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ANOTACE

Bakalarska prace se zabyva GDPR v spolecenstvi viastniku jednotek. \V praci jsou vymezeny
pojmy tkajici se GDPR a spolecenstvi viastniku jednotek. Ddle je popsano, jak se GDPR
dotyka spolecenstvi vlastnikii jednotek. Prace dale popisuje analyzu stavajiciho stavu
spolecenstvi viastniki jednotek, zjisteni neuspokojivych postupii a navrhnuti nového reseni.
KLICOVA SLOVA

Osobni udaj, spravce udaju, zpracovatel udajii, subjekt vudajii, bezpecnost udajii, zpracovani

udajii, obecné narizeni GDPR, spolecenstvi viastniku jednotek, bytovy diim

TITLE

GDPR in commonwealth owners of flats

ANNOTATION

The bachelor thesis deals with GDPR in the community of unit owners. The thesis defines the
concepts related to GDPR and unit owners' association. Furthermore, it is described how the
GDPR affects the unit owners' association. The thesis further describes the analysis of the
current state of the unit owners association, identifying unsatisfactory practices and proposing
a new solution.

KEYWORDS

Personal data, data controller, data processor, data subject, data security, data processing,

GDPR, unit owners association, apartment building



OBSAH

SEZNAM OBRAZKU ......cueuerreereeeuressseesesssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssesssesssssssssssssssssssessssssssssssnssens 11
SEZNAM TABULEK ....cuutiiiiiiiniriiniiinnniiniiinieeiiissmeeiiissseeisissmtesssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssassssssnses 11
SEZNAM ZKRATEK ....ceveureuseusessessesseessessessessessessessessessssssessessessessessessssssssssssssstssessessessesssssssssssssassastasessessessesssseees 12
UV OD ... iiitnntitiitiiiiiiiiiieeessttittiiiiisisisssssssssttetttssssessssssssssssseeetssssssssssssssssseseessesssssssssssssssssseeessssssssssssssssssnnanens 13
1 OBECNE NARIZENT O OCHRANE OSOBNICH UDAJU.......covvurirnimirninsinsissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 14
1.1 VZNIK GDPR ..ottt bbbt 14
1.1.1  Obecné nafizeni o ochrané osobnich Udajll .........ccceviiiiiiiiiiiii e, 14
112 Cile GDPR ... 15

1.2 Zéakladni pojmy GDPR........cooiiiiiiiiiiii e 15
121 OSODNT U] .ottt 15
1.2.2  Subjekt osobnich idajlii @ jeho Prava ..........ccocviiiiiiiii 16
1.2.3  Profilovani 0sobnich Udajill ........cccccveviiiiiiiiiiiiiie e 16
1.2.4  Spravce osobnich Udaji a jeho zodpovednost ...........ccocveviiiiiiiiiiiiicie, 16
1.2.5 Zpracovatel 0sobnich Gdajil..........ccooiriiiiiiiiiiiii 17

1.3 Zpracovani 0S0bnich Udajill ........ccceiiiiiiiiiiiiiie e 17
1.3.1  Shromazd’ovani osobnich Gdajil ..........ccccoeiiiiiiiiiii 17
1.3.2  Likvidovani 0Sobnich 1dajll..........cccoiiiiiiiiiiiiiiecc e 18
1.3.3  Souhlas se zpracovanim osobnich Udajli .........cccvvveiiiiiiiiiic i 18

1.4 Prava GDPR ... s 18
Ot R o v A £ 0 10 o OSSPSR PR 18
1.4.2  Pravo byt infOrMOVAN ....ccoiviiiiiie i 19
1.4.3  Pravo Na PIISTUD ..eeivieiiieciiee e 19
1,44 Pravo N OPIAVU ...ceiiiiiiiiiiiieiie e 19
145  Pravo NA VYIMAZ....ccoeiiiiieiiiiie ittt sbe e s b e s snbee e nnaee e e 20

1.5 DOZOTOVE UFAAY ....oiueiiiiiiiiiiiiieei e 20
151 SBOT e 20
152  UKIadani sankci @ POKUL.......ccveiveiiiiiiiiieieie e 21
153 VYS@ POKUL ..ot s 21

2 SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK ..c.cvurirniiminninssnisssssissessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 23
2.1 Zakladni infOIMACE ......ceiviiiiiiiieiccic e 23
2.1.1  Jednotky a bytoveé spoluvlastniCtVi........ccoceeieiriiiiiiiiiicsieeee e 23
2.1.2  Vznik bytoveé JedNOtKY ......cccveiiiiiiiiiiiiic e 23
2.1.3  Pravni povaha dle obanského zakoniku...........cccccoviiiiiiiiiiiin i, 24
2.1.4  Kategorizace bytovych JedNOteK..........ccoviiiiiiiiiiiii e 24

2.1.5  TYPJEANOTEK ... 24



2.1.6  Evidence bytovych jednotek..........cccccvviiiiiiiiiiiii 25

2.2 Spolecné CASt dOMUL....ciiiiiiiiiiieiice e 25
2.2.1  Spolecné CAStl NEMOVILOSL. ...c.virvveiieririieiiieiee ettt 25
2.2.2  Spolecné CASt dOMU .......eeeiiiiiiieiiie it 26
2.2.3  ZaTiZeNT AOMU ..ottt sttt sb e sbe e nbe e seee e 26

2.3 Vznik a zfizeni spolecenstvi vlastnikil jednotek ...........ccccevveiiiiniiiiniiiic s 26
2.3.1  Pravni povaha spolecenstvi pfed 1. lednem 2014 a po n€m ..........ceevvrvrrirnnnnne 27
2.3.2  Zalozeni spolecenstvi vlastnikll jednotek ..........c.ccoovviiiiiiiiiiiiiieee 27

2.4  Prislusnik spolecenstvi vlastnikli jednotek..........cccovieiiiiiiiiii i 28
2.4.1  Prava a povinnosti vlastnika bytové jednotky ..........cccccoviiiiiiiiiiin, 28
2.4.2  Spoluvlastnictvi bytoveé JednotKy..........ccovveiiiiiriiiiiiiece e 28
2.4.3  MANZELIC......o i 29

2.5 SHANOVY .o e e e ra e aara e 29
2.5.1  ODbsahove NAlEZItOSt STANOV......eeiueriiieiiieiiiesiie ettt 29
2.5.2 Nazev domu, 0znaceni @ SIAL0 ....cccvvreieiiiiiiiiiiiiiee e 30
2.5.3  ZMENY SLANOV....eiitiiiriiiiiiieitiet ettt sttt 30

2.6 Ukonceni spolecenstvi vlastnikll jednotek ...........ccccovveiiiiiiiiiiiiiiiccecsee 31
GDPR A JEHO ZASAH DO SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK.........coeuurmmcsnnsnsssnssssnsssssssssssssssssenes 32

3.1  Spravce osobnich dajii ve spolecenstvi vlastnikll jednotek..........ccocoevviiiiiiiinnnne, 32

3.2 Zpracovatel osobnich tdaji ve spolecenstvi vlastnikli jednotek ............ccoovvriennnne. 32

3.3 Subjekt osobnich udaji ve spolecenstvi vlastnikll jednotek ..........ccccvrviiririiienninns 33

3.4  Ochrana osobnich Udaji ve spolecenstvich vlastnikil jednotek ............ccccvrviiiinnnne 33
341 EVIAence CleNU.......ccoiuiiiiiiiiiiie ettt 33
3.4.2  EvIdOVANEG UdaJC......ccviiiiiiiiiiiiiiii sttt 33
3.4.3 Nakladani s osobnimi Gidaji vIastnikil..........cccoeeriiiiiiiiiiiiiiieeeec 34
3.4.4  Prava a povinnosti sdélovat clentim tidaje o jiném Clenovi .........c.cevvrvereennene 34

3.5 Sdélovani osobnich udaji policii nebo soUdU .........eevvviiiiiiiiiiii i, 35

3.6 Provoz a sprava bezpecnostnich prvkll .........cccooiiiiiiiiiiii 35
3.6.1  Cipové karty a EteCKy OtiSKil PIStl........c..evrveerceereereeeesceeseseeeesesseseeseseeseeseseesenes 35
3.6.2  KaMETOVE SYSEEIMY....uviiiuiiiiiiiiieiiiieesiiiessieessiteessiteessbresssbaeesbeeesbe e e ssbeeesnbeeesnneeans 36
ANALYZA VYBRANEHO SPOLECENSTVi VLASTNIKU JEDNOTEK A JEHO ZPRACOVANI GDPR..........cc0uu... 37

4.1  Vybér vhodného spolecenstvi vlastnikll jednotek...........ccoovriiiiiiiiiiiiciiicice, 37

4.2 POSTUP ANALYZY ..ooiveiiiiiiiiieieee et 38

4.3  Popis spolecenstvi vlastnikll jednotek........cccovvviiiiiiiiiiiiiiii i 39

4.4  Plnéni GDPR vybraného spolecenstvi vlastnikil jednotek............cccoovvriiiiiiiiennnn 40

4.5  Data, bezpe€nost @ SOUKIOMI.......c.coiiiiiieiiiiiieiei e 42

45.1  Stanoveni UCEIU ZPTaCOVAN .......oiveeiiiiiiieiiie s 42



45.2  Zpracovani zdznamu o ¢innostech Zpracovani ..........c.cceevvvveiiiiiiiiciinnieeenn, 42
45.3  Zplsoby informovanosti SUbJEKtl .........ccceviiiiiiiiiiiii 43

4.6  BezpeCnostni SKUPINA........ccueiviiiiiiiiiiiieii et 43
4.6.1  HlaSeni zavad @ havVaAril.......ccooiiiiiiiic e 43
4.6.2  KamMEIrOVE SYSIEIMY ... eiiuiiiiiiiiiiieiiiie sttt 43
4.6.3  SMIOUVA S& ZPraCOVALEll .......cccuevuiiiiiieie et 44
4.6.4  Zabezpec€eni 0sobnich Udajli..........ccoovviiiiiiiiiiiiiiii 44

4.7 SKUPINA SOUKIOMI....c.viiiiiiiiiiiiciie e 44
4.7.1  Zapisy na shromazdenich.........cocoiiiiiiiiiiiiii e 44
4.7.2  Uetnictvi a VYUEtOVANT STUZED .....vvveeevceees et esee e esnes s enessnes 45
4.7.3  WEDOVE SIANKY ....veiiiiiiieiiiie e 45

4.8  UrcCeni SpatnyCh POSTUPTL......ceiiiiiiiiiiiiie ittt 46

5  IDENTIFIKACE NEDOSTATKU A NAVRH MOZNEHO RESENI ......cocumimiumimninissisisssssassssssssssssssssssssnns a7
5.1 Formulace problému a nedostatkll ...........cccoiiiiiiiiiiicii 47
5.2 NAVIN FESCNT oottt ettt st sb et enae e 47
5.2.1  Smlouva o zpracovani osobnich 0dajll ..........cceoviiiiiiiiii 47
5.2.2  Zpracovani o zdznamu EINNOSLECH ........c.oivviiiiiiiiiiic 48
5.2.3  Informovanost subjektu osobnich 0dajli..........ccooveriiiiiiiiiiii 50
5.2.4  Informovanost ¢lend ohledn& havarii ..........c.cceviiiiiiniiii 51
5.25 NevyvéSovani zapisu na nasténce domu za urcitych podminek ...............c.c...... 51
5.2.6  Zpracovani osobnich Gdajii na WebU ..........cceviiiiiiiiiiiiiiiee e 51
5.2.7  Uchovani zdznamu z kamerovych systémuil ...........ccevieiiiiiniiniiicnie e 52

5.3 ReAlNé POUZItE TESENT ..ocuviviiiiiiieiiice e 52

6 ZOBECNENT VYSLEDKU ..ccuvrvuimriensinscsnsisncsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 53
7\ - 54
POUZITA LITERATURA ...ttt ssss s bbb s s s bbb bbb bbb bbb bbb bbb 55



Seznam obrazkua

Obrazek 1: Postup analyzy spolecenstvi vlastnikll jednotek...........ccocovvviiiiiiiiiiiiiiciie 38
Obrazek 2: Spolecenstvi vlastnikd jednotek Na Hradku 2574-2579, Pardubice ..................... 40
Obrazek 3: Hlavicka smlouvy o zpracovani osobnich dajii........ccccovvvviiiiiiiiii i 48
Obrazek 4: Informace o zpracovani osobnich Udajli...........ccovvviiiiiiiiiiii, 50
Obrazek 5: Zpracovani osobnich idajli na webu ..., 51

Seznam tabulek

Tabulka 1 Audit vedeni S€znamu CIENTL ........c.oiveiiiiiiiieiicis e 41
Tabulka 2 Popis neshod a pripadnd Prevence .........ocvoveiieiiiiienieicsee e 46
Tabulka 3 Zaznam 0 ¢iNNOStECh ZPraACOVANT ......covveiiiiiiiiiiiieese s 49

11



Seznam zKratek

P(

GDPR
1ICO

odst.
PC

Sh.
Uoou

Cislo

Clanek

Ceska republika

Evropska unie

General Data Protection Regulation

Identifika¢ni ¢islo organizace

Identifikace
Odstavec
Osobni pocitac

Sbirka zakonu

Utad pro ochranu osobnich udaja

12



UvVOD

KaZzdého jedince se v dnes$ni dobé dotykd téma obecné nafizeni o ochrané osobnich
udaju (GDPR), jelikoz vSichni z nas disponuji osobnimi udaji. Pro kazdého maji osobni udaje
jiny vyznam i hodnotu, ale to neznamena, Ze je nebudeme nijak chranit. Cim rychleji jde
digitalni doba dopiedu, tim se zvysuji rizika ohrozeni osobnich udajt. Proto je potfeba osobni
udaje chrénit.

Bezpecénostni politika v poslednich letech se dostava hodné do popiedi. Diky minulosti
je ¢lovek nauceny, Ze pocit bezpeci je k nezaplaceni, a tak vznikaji bezpecnostni védy, které
samotnou bezpecnost zkoumaji a taktéz i fidi.

V Ceské republice vice jak polovina obyvatel Zije v bytech a ¢im dél vice lidi chce
vlastnit svou nemovitost. Od urcitého poctu, kdy bytové jednotky piejdou do osobniho
vlastnictvi, je nutnost zalozit spolecenstvi vlastnikli jednotek. Spolecenstvi vlastnikii jednotek
ma povinnost evidovat dokumenty tykajici se osobnich tdaji obyvateltt domu.

Tato bakalafska prace se sklada ze tfi hlavnich Casti. V prvni Casti jsou vymezeny
zakladni pojmy GDPR a spolecenstvi vlastnikll jednotek. Na prvni ¢ast volné navazuje ¢ast
druha, ve které jsou popsany zpusoby, jak se GDPR a spolecenstvi vlastnikti jednotek prolinaji
do sebe. V posledni casti je analyzovano jedno vybrané spolecCenstvi vlastnikd jednotek.
Pro toto spoleCenstvi vlastnikli jednotek jsou navrzena feSeni problému a nedostatkii ohledné
GDPR.

Cilem bakalaiské prace je ptredvést moznosti GDPR a jeho dopady na spolecenstvi
vlastniki jednotek, analyzovat stavajici stav vybraného spolecenstvi vlastniki jednotek

a navrhnout jeho nové postupy ohledné¢ GDPR.
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1 Obecné narizeni o ochrané osobnich udaju

1.1 Vznik GDPR
Obecné natizeni o ochrané osobnich udaji (anglicky General Data Protection Regulation,
zkratka GDPR) byla v roce 2016 Evropskou unii piijata jako obecné nafizeni o ochrané
osobnich udaji. Tato nafizeni jsou platnd od kvétna roku 2018 ve vSech Clenskych statech
Evropské unie. Tento moment byl zlomovy pro kazdou organizaci, instituci, obec, Skolu,
zdravotnické zafizeni nebo dokonce i spole¢nost, ktera uklada, zpracovava ¢i pracuje
s osobnimi udaji z jakéhokoliv statu Evropské unie a kterd bude muset a byt schopna plnit
pozadavky GDPR. Obecné natizeni GDPR dava ob¢antim, tak zvan¢ subjektiim, mnohem vétsi
prava. Institucim neboli spravciim a zpracovatelim GDPR stanovuje o dost pfisnéjsi pozadavky
a uplatiiuje o dost vyssi sankce, nez tomu bylo do dnesni doby. Instituce jsou nucené zavést
fadu novych postupti, aby naplnily pozadavky. VSechny podniky, kterych se natizeni dotkne,
musi rychleji reagovat na vyssi miru adaptace a vétsi respekt k duSevnimu vlastnictvi. Kazda
instituce, aby byla schopna naplnil sviij potencial v dne$ni digitalni dob&, musi byt schopna
efektivné zpracovavat data a informace, véetn¢ jejich kvalitniho zabezpeceni informaci a dat.

(Utad pro ochranu osobnich udajt, 2022)

1.1.1 Obecné narizeni o ochrané osobnich idaju

Obecné nafizeni GDPR je jinak také nazyvano natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
¢. 2016/679 o ochran¢ fyzickych osob a jejich osobnich udajti. Obecné natizeni GDPR pro nés
predstavuje urcity ramec, ktery chrani osobni tidaje na veSkerém uzemi Evropské unie a také
chrani obcany ptfed neopravnénym zachazenim s jejich osobnimi tdaji. GDPR =zastfesilo
viechny zasady o ochran& a zpracovani osobnich tidajii. Utad, ktery osobni tidaje chrani,
se V tuto chvili stdva dohledovym organem, ktery plni funkci v pIném rozsahu na tizemi Ceské
republiky. Nazor ufadu na ochranu a zpracovani osobnich Udaji miZze vést k pfipadnym
sankcim. Obecné natizeni GDPR je platné v celém evropském prostoru od 25. kvétna 2018
a pfimo stanovuje pravidla pro zpracovani osobnich udajt, v€etné prav fyzickych osob jakozto
nositeli téchto udaji. V Ceském prostfedi obecné nafizeni GDPR nahradilo zédkon ¢. 101/2000
Sb., o ochran¢ osobnich udaji. Velmi charakteristické pro obecné nafizeni je jeho vSestrannost
a pouzitelnost na veskerém tizemi Evropské unie. Nadale se pouziva také na Islandu, v Norsku
a Lichtens$tejnsku. Tento sjednocujici G€inek pro zpracovani osobnich tdaji bude platit pro
celou Evropskou unii a tfi vySe vyjmenované staty. Diky obecnému naifizeni GDPR

se zajistuje vétsi jednotnost pravni upravy. (Nezmar, 2017)
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1.1.2 Cile GDPR
Cile GDPR jsou (Navratil, 2018):

e prfizplsobeni pravnim regulacim ochrany osobnich tidaji subjektti v pomérech dnesni
doby,

e sjednoceni prava ochrany osobnich udajii na veSkerém uzemi Evropské unie a dalSich
zemi, kterych se dotyka,

e posilit davéryhodnost Evropské unie a vSech jejich ¢lent i vySe zminénych zemi, které
sem spadaji, které maji zajem na rozvoji obchodu, podnikani a cestovani s Evropskou
unii a s tim souvisejici pfedavani osobnich tdaji mezi danymi zemémi,

e posileni prava v oblasti, kterd chrani osobni udaje vSech zivych osob, tyka se sjednoceni

GDPR na celém tzemi Evropské unie a jednotlivych zemich.

Preambule GDPR je velmi rozsahla a nachézi se v ni 173 ¢lankd, které se nazyvaji recitaly.
Tyto recitaly slouzi jako pomticka pro zvlastni ¢asti GDPR, proto je velmi dilezité znat nejen

samotné GDPR, ale také i preambuli. (Navratil, 2018)

1.2 Zakladni pojmy GDPR

vvvvvv

profilovéni, spravce osobnich daji ¢i zpracovatel osobnich tdaji. Tyto vyjmenované tidaje
se fadi mezi primarni pojmy, popisujici proces, zpracovani nebo soubor operaci, které

s osobnimi udaji provadime. (Ministerstvo vnitra, 2022)

1.2.1 Osobni udaj

Za osobni udaj se da povazovat kazda informace, podle které Ize identifikovat fyzickou osobu
neboli subjekt tdaji. Za identifikovatelnou fyzickou osobu lze povazovat fyzickou osobu,
kterou lze pfimo ¢i neptimo identifikovat. Lze ji identifikovat pomoci daného identifikatoru
jako je napftiklad jméno, piijmeni, ¢islo nebo na jeden ¢i vice prvkl zvlastnich dané fyzické
osob¢ jako fyzické, genetické, psychologické, ekonomické, kulturni nebo spolecenské identity
dané fyzické osoby. GDPR rozliSuje ve srovnani se Smérnici 95/46/ES vice identifikatort, diky
nimz se snazi zvysit pravni jistotu spravca dat. Pokud se bude jednat o zaméstnance, mizeme
brat v potaz identifikacni Cislo ¢i vysi platu. Tyto zminéné faktory podle nového GDPR nam
mohou pomoci identifikovat danou osobu. Mezi osobni Udaje naopak nespadaji tdaje
o pravnickych osobach. Rozdéleni udajii podle vazby k fyzické osobé se déli na dalsi podtiidy,
jako jsou identifikadni osobni udaje, kam spada jméno, piijmeni, adresa, bydlisté. Ciselné

osobni tdaje jsou naptiklad telefonni ¢islo, datum narozeni, rodné ¢islo. Dale nasleduji citlivé
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osobni udaje, kterymi mohou byt zdravotni stav, naboZenstvi, sexualni orientace nebo politické
naklonéni. Audiovizudlni tdaje jsou fotografie, videa, zvukové zdznamy. Biometrické udaje,

jak uz lze podle nazvu soudit, jsou o otisky prstti nebo povaha chiize. (Navratil, 2018)

1.2.2 Subjekt osobnich udaji a jeho prava

Za subjekt udajii se vzdy bere fyzicka osoba, které se dané osobni udaje tykaji. Subjektem tidaji
nemuze byt pravnicka osoba a vSechny jeji udaje, které se k ni vztahuji. Takzvané osobni tidaje
musi byt pouze ve vztahu s zijici osobou, jelikoz obecné nafizeni GDPR stanovilo, Ze osobni
udaje zesnulych se vylucuji. Jak uz z ndzvu vyplyva, jde o prava, kterd vznikaji mezi subjektem
osobnich udajii a spravcem osobnich udaji. Tato prava subjektu tvoii velmi dilezity prvek
ochrany osobnich udajt. JelikozZ je subjekt osobnich udaji ve slabsim postaveni nez spravce,
tak se prava subjektu snazi vybalancovat vztah mezi nimi. Subjekt tdaji ma vzdy pravo
na to byt informovan o zpracovani jeho vlastnich osobnich tidajli. Jedn4 se zde o informace, jak
budou dané osobni udaje zpracovdny a jak s nimi bude naklddano. Ddle je zde uvedena
totoznost spravce a jeho zajmu S osobnimi Udaji. VySe uvedené je takzvané pasivni pravo,
jelikoz prvni krok o informovani musi ucinit spravce osobnich tidaji. Dalsi prava jsou jiz
aktivni a prvni krok k néjaké reakci musi ucinit pravé subjekt udaji. Patfi sem pravo
na piistup K osobnim udajiim, pravo na opravu, pravo na vymaz, pravo na omezeni zpracovani,
pravo na prenositelnost osobnich udaji, prdvo vznést namitku a pravo nebyt predmétem

automatického individualniho rozhodovani, a to i véetné profilovani. (Nezmar, 2017)

1.2.3 Profilovani osobnich udaji

Profilovani osobnich udaju je forma automatického zpracovani osobnich idaji. Profilovani
slouzi jako hodnoceni nékterych osobnich aspekti, které se vazou k dané fyzické osobg.
Nejvice se vyuziva k rozboru ¢i odhadu danych aspekta tykajicich se naptiklad ekonomické
situace, zdravotniho stavu, zajmd, chovani nebo osobnich preferenci. Profilovani neni nijak
omezeno zakonem o ochran¢ osobnich udajt. Je velmi dilezité klast diraz na predvidatelné
ptipady. Profilovani se bézné vyuziva ve financnich sluzbach, kdy se profiluji zakaznici
na hypotéku, zda maji schopnost splacet ¢ nikoliv. (Ufad pro ochranu osobnich tdaji, 2022)
1.2.4 Spravce osobnich udaji a jeho zodpovédnost

Spravce osobnich udajii je subjekt. Spravce osobnich tdajui stanovuje ucely zpracovani a za
zpracovani primarn¢ nese zodpoveédnost. Spravce osobnich udaji tyto udaje zpracovava pro
ucely, které vyplyvaji z jeho ¢innosti. Mohou to byt zakonem stanovené povinnosti ze smluv.
Osobni udaje mize zpracovavat za ucelem pro své opravnéné zajmy, pokud tyto zajmy

nepiekracuji zajem na ochrané zakladnich prav a svobod fyzickych osob. Spravce miize byt
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jakykoli subjekt, napiiklad i fyzicka osoba, pokud zpracovava osobni tidaje zpisobem, kterym
jasné nevylucuje uplatnéni vyjimky osobni ¢i domaci €innosti, ale musi byt splnéna definice
zpracovani. Spravce odpovida za dodrzovéani povinnosti, co mu stanovi Obecné natizeni GDPR.
Zcela ziejmé je, ze spravce odpovidad za splnéni vSech pozadavki pii zpracovani osobnich
udajii, coz také musi byt schopen spravce dolozit. Nejzakladnéj$im ptedpokladem je, ze spravce
osobnich Udajii musi mit f4dny pravni divod ke zpracovani danych osobnich udaji. Dal§im
pilifem musi byt i to, Ze osobni Gdaje jsou spravé zabezpeéeny. (Utad pro ochranu osobnich
udaji, 2022)

1.2.5 Zpracovatel osobnich udaju

Zpracovatel osobnich tdajt je subjekt, ktery je najiman spravcem osobnich tidaji pro operace,
které souvisi se zpracovanim osobnich tudaji. Zpracovatel od spravce se liSi tim,
ze dané operace s osobnimi udaji muze provadét pouze v rozsahu uréeném spravcem nebo
vyplyvaji zjeho cinnosti, pro kterou byl zpracovatel najat. Zpracovatel osobnich udaju
je pouze zpracovatel ve vztahu k danym osobnim tdajum, které mu jsou poskytnuty od spravce.
Mezi zpracovatelem a spravcem se nejvice vyuziva smlouva o zpracovani osobnich tdaju
Vv pisemné podobé. Spravce osobnich udajii by mél vzdy zpracovatele osobnich udaji vybirat
podle urcitych predpokladii a s ohledem na povahu jako je kontext ¢i kategorie osobnich tidaj.
Musi byt schopen poskytnout dostatek vhodnych zaruk jak technickych, tak organizacnich
opatfeni tak, aby zpracovani osobnich udaji spliiovalo pozadavky obecného natizeni GDPR
a aby byla také zajisténa ochrana prav subjektu tdaji. Ve vySe zminéné psané smlouvé musi
byt uvedena doba trvani zpracovani, i¢el a povaha zpracovani. (Ufad pro ochranu osobnich

udajti, 2022)

1.3 Zpracovani osobnich udaju

Zpracovanim osobnich udajii se rozumi jakykoliv zakrok nebo shluk téchto zakrokl S osobnimi
udaji, které jsou provadény bud’ pomoci automatizovanych postupti ¢i nikoliv. Mezi
automatické postupy patii napiiklad shromazdéni, zaznamenani, uloZeni, strukturovani nebo
vymazani ¢i zniceni. (Navratil, 2018)

1.3.1 ShromaZd’ovani osobnich udaji

Shromazd’ovéani osobnich tidaji se oznacuje jako ¢innost, kterou vykonava spravce osobnich
udaji. Osobni udaje se shromazd'uji kviilli dvéma c¢innostem, jako je okamzité zpracovani
osobnich udaji a jejich ulozeni k pozd&jSimu zpracovani. Shromazdéné osobni udaje

se ukladaji elektronicky do textového ¢i tabulkového souboru nebo na papir. Dalsi nakladani
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s osobnimi udaji zaleZi pouze na spravci, poptipadé na zpracovateli, jak s osobnimi tdaji nalozi.
(GDPR, 2022)

1.3.2 Likvidovani osobnich udajua

Likvidaci osobnich udaji se rozumi zakonceni Zivota osobnich tdaji. Takto se uzavird proces
zpracovani osobnich udajii. Po provedeni likvidace osobnich idaji by nadale tidaje nemély
existovat. Zpracovatelé a spravci osobnich udaji po likvidaci uz nejsou nadale zodpovédni
za zpracovani téchto osobnich udaji. K likvidaci osobnich udaji mize dojit dvéma zptsoby.
Muze se jednat o pldnovanou Cinnost, kdy spravce ¢i zpracovatel ukonci proces zpracovani
osobnich udaji  nebo v horSich pifipadech dojde k neoprdvnénému poskozeni
a zni¢eni osobnich udaji. Likvidace osobnich idaji je proces, ktery je nevratny a tyto informace

se nedaji obnovit. (Zurek, 2017)

1.3.3 Souhlas se zpracovanim osobnich udaji

Souhlas o zpracovani osobnich udaji je svobodné rozhodnuti a také jednoznacny projev
svobodné vule. Timto souhlasem subjekt osobnich udaji dava prohldseni, ze souhlasi
se zpracovanim danych osobnich udaji. Jelikoz se jedna o souhlas, ktery probihé ze svobodné
vile, subjekt osobnich udaji k nému nemtize byt nucen. Souhlas o zpracovani osobnich udaja
je jeden z hlavnich impulzi, které jsou potieba, aby spravce mohl tyto osobni udaje
zpracovavat. Souhlas by se vzdy m¢l vazat k ur¢itému zpracovani osobnich udajt, ktery musi
subjekt znat. Aby zde existovala moznost dosahnuti svobodnosti, konkrétnosti, informovanosti
a jednoznaéného projevu vile subjektu osobnich tidajti, musi byt splnény dané podminky. Prvni
podminkou je, Ze souhlas musi byt oddélen naptiklad od smlouvy ¢i obchodnich podminek.
Druha podminka je, Zze wuzavieni smlouvy nesmi podminovat poskytnuti souhlasu
0 zpracovani osobnich udaji. Je vSak samoziejmé, ze u nékterych typu sluzeb ¢i vyrobki

se osobni udaje mohou zpracovat bez souhlasu subjektu tidajia. (Nezmar, 2017)

1.4 Prava GDPR
1.4.1 Prava osob

Obecné natizeni GDPR stanovilo ob¢aniim Evropské unie nova prava. Subjekt iidaji ma nyni
pravo byt informovan, ma pravo na pfistup, pravo na opravu, pravo na vymaz, pravo zamezit
zpracovani, pravo prenositelnosti dat, prdvo na stiznost a prava souvisejici s profilovanim.

(Nuligek, 2018)
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1.4.2 Pravo byt informovan

Pravo byt informovan spada do povinnosti spravce osobnich udaji. Spravce by mél poskytnout
pravdivé informace o zpracovani osobnich udaji. VéEtsinou se k vymahani tohoto prava pouziva
oznameni o ochran¢ osobnich udajii. Toto pravo jen podtrhavd zasadu transparentnosti.
Nafizeni o ochran¢ osobnich daja jasné stanovilo, jaké informace by mél spravce poskytnout
a kdy by mély byt subjekty osobnich udajii informovany. Veskeré informace, které je povinen
spravce sdélit, jsou pfedurceny stejnym zplisobem, jakym byly informace ziskany. Informace,
které jsou poskytnuty v rdmci zpracovani osobnich tidaji, musi byt stru¢né, jasné a snadno
piistupné, psané srozumitelnym jazykem, zejména pokud jsou adresovany détem, zdarma a bez

poplatkt. (Nezmar, 2017)

1.4.3 Pravo na pristup
Préavo na piistup dava veskerym ob¢antim Evropské unie ovéfit si zakonnost zpracovani jejich
osobnich udaji. Toto je jedno z mala prav, které ma skoro neomezené pravo, az na vyjimky,
které dava clenskym statim Evropské unie omezit toto pravo na zaklad¢é vefejné ochrany,
obrany ¢i soudnich fizeni. Spravce osobnich udajl je vZdy povinen bezplatné poskytnou prvni
kopii o zpracovani osobnich tdaji. Pokud se tato situace opakuje, ma spravce pravo si uctovat
mensi poplatek. Spravce také musi davat pozor na ¢asovy ramec, ktery by od zadosti nem¢l
presahnout délku jednoho kalenddiniho mésice. Pokud se zadost jevi zjevné nedvodna,
tak sprdvce mulze uctovat piiméfeny poplatek ¢i odmitnout odpoveéd’. Spravce by ve vSech
ptipadech mél zkontrolovat totoznost osoby jenz zadost podala. Pokud je zddost podana
Vv elektronické podobé, odpoveéd’ by méla byt také v elektronické podob¢, naptiklad v textovém
souboru, JavaScriptu ¢i tabulkovych dat. (Nezmar, 2017)
Kazdy ob¢an ma pravo védét a byt informovan o (GDPR, 2022):

e ucelu zpracovani a potvrzeni o zpracovani jeho osobnich udaji,

e pfistupu ke svym osobnich udaju,

e kategoriich dotcenych osobnich udaju,

e piijemcich nebo kategoriich ptijemcii, kterym budou ¢i byly osobni udaje zptistupnény,

e dobé, pro kterou budou osobni tdaje ulozené.
1.4.4 Pravo naopravu
Veskeré subjekty osobnich udaji maji pravo na opravu osobnich udajl, pokud jsou tyto udaje
nespravné, neuplné ¢i se zménily. V piipade podané zadosti mé spravce povinnost udaje opravit
do doby jednoho kalendarniho mésice. Pokud je zména slozita a asove naro¢na, je mozné lhiitu

prodlouzit o dalsi dva mésice. (Zurek, 2017)
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1.45 Pravo na vymaz

Pravo na vymaz ma nékolik nazv1i, a to pravo na vymazani ¢i pravo byt zapomenut. Toto pravo
umoznuje subjektu osobnich tdaji pozadat o vymazani ¢i trvalé odstranéni osobnich udaju,
a to bez ohledu na to, zda jeste existuje dalsi podlozeny dikaz o zpracovani. Pravo na vymaz
nelze vSak chapat jako absolutni pravo. Subjekty osobnich udaji maji pravo na vymaz
jen za urcitych okolnosti. Osobni tidaje jiz nejsou potiebné pro ucel, pro ktery byly ptivodné
shromazdény ¢i zpracovany. Dalsi diivod vznika za situace, kdy subjekt osobnich udajti odvola
souhlas. Pokud bylo zpracovani zalozeno na souhlasu, tak Osobni tdaje byly zpracovany
protipravné. Vymaz neni moZzny, pokud neni udé€len souhlas zakonného zastupce nezletilého
nebo je vznesena namitka proti zpracovani a existuji dalsi pfevazujici opravnéné divody.

(Nulicek, 2018)

1.5 Dozorové urady
GDPR stanovilo podminky, za kterych dozorové ufady mohou pracovat. Jednou z podminek
je, ze kazda Clenskd zemé Evropské unie by méla mit ve své zemi Gfad, ktery na toto dohlizi.
V Ceské republice je to Ufad pro ochranu osobnich tudaji, ktery je jako jeden z mala
vV Evropské unii velmi respektovan. Aby dozorové afady mohly fungovat, musi je v kazdé zemi
Evropské unie upravovat dany zakon, ktery je k tomu uréeny. V Ceské republice je to zakon
o spravé osobnich udajii. Dozorovym ufadim GDPR stanovilo, ze maji vyfizovat vSechny
stiznosti fyzickych osob. Déle provadeji Setieni, zda je GDPR dodrzovédno a snaZzi se dostat
do povédomi vSechny rizika, pravidla a povinnosti, které¢ s GDPR souvisi. VSechny dozorové
ufady z ¢lenskych statti Evropské unie by mély spolupracovat, kviili firmam, které podnikaji na
vice tizemich. Tato firma by vSak méla byt ovlivnéna tim, kde lezi jeji zakladatelstvi. Dana
zemé& by méla byt hlavnim dozoréim organem a vse by pod ni mélo spadat. Pokazdé by vsak
mél dany dozorovy ufad pracovat s dotéenymi dozorovymi ufady. UOOU v Ceské republice je
ve svéte velmi respektovan a jeho vedouci pracovnici maji velmi vysokou odbornou uroven,

jako malokdo v Evropské unii. (Utad pro ochranu osobnich udaji, 2022)

1.5.1 Shbor

Shor je organizace, ktera ma pravni subjektivitu. Je sloZzen z vedouciho kazdého dozorového
ufadu Evropské unie. Tento sbor je zastupovan piedsedou a nahrazuje pracovni skupiny pro
ochranu fyzickych osob a jejich osobnich tdaji. Nadale se zde nachazi také komise, kterad
je vedend evropskym inspektorem osobnich idajii. Komise se na takové ¢innosti sboru podili
bez hlasovaciho prava. Sbor jako takovy pfispiva k uplatiiovani GDPR po celé Evropské unii,

poskytuje komisi poradenstvi, nejvice ohledné arovné GDPR v zemich tietiho svéta. Dale by
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mél podporovat spolupréaci viech dozorovych tfadii v celé Evropské unii. (Utad pro ochranu
osobnich tdajt, 2022)
1.5.2 Ukladani sankci a pokut
GDPR stanovilo, ze kazdé poruSeni pravidel by mélo byt potrestano sankci, v€etné spravnich
pokut, a to pod dohledem dozorového uradu. V méné relativnich ptipadech poruseni pravidel
nebo pokud je pokuta pro danou fyzickou osobu velmi velikd zatéz, lze pfistoupit pouze
k napomenuti, pokud takovou sankci dozorovy ufad ptipusti. Vzdy bude potrestana pravnicka
osoba, ktera porusi GDPR. U fyzickych osob miize diky socialnim diivodim upustit od sankce
a udélit pouze napomenuti. VZdy by se mél brat ohled na poruseni, zda bylo zpiisobeno ndhodou
¢i timyslIng, délku trvani tohoto poruSeni, zavaznost poruseni GDPR a také velikost vzniklé
Skody a jakym zptisobem se dozorovy tiad o tomto poruseni dozvédél. VSechny tyto vyse
vyjmenované charakteristiky urcuji, jaka bude poté finalni sankce. Pokud dozorovy tfad dojde
k zavéru, Ze spoleCenska mira Skodlivosti byla velmi nizka, nemusi udé€lit zadnou sankci, ale
jen doporucit opatfeni, aby se to dale neopakovalo. GDPR stanovilo, Ze pii ukladani sankci
by nemélo dochazet k uloZeni jedné sankce dvakrat, tedy ke dvojimu potrestani za jednu
a tu samou véc. Toto se da lehce obejit pomoci udéleni pokuty a zakazu ¢innosti, které neni
porusenim této zasady. VSechny uloZené pokuty, které dozorovy tfad udé€luje, by mély byt
rozumné, nést ponauceni a byt odrazové. (Navratil, 2018)
1.5.3 VysSe pokut
O obecném natizeni GDPR se ¢asto mluvi o vysi pokut, které 1ze za poruseni udélit. Vyse pokut
je rozdélena do dvou kategorii za poruSeni zadvaznosti, kterych se spravce osobnich udaji
dopustil (Nezmar, 2017):

e prvni kategorii pokut 1ze udélit do vyse az 10 000 000 euro nebo 2 % roéniho obratu

firmy, pokud se jedna o podnik,
e druha kategorie pokut 1ze udélit do vyse az 20 000 000 euro nebo 4 % ro¢niho obratu
firmy, pokud se jedna o podnik.

Toto rozdéleni do dvou kategorii jen ukazuje, jak se vySe pokuty muize extrémné zmenit
na dané dulezitosti poruSeni. U niZ§i sazby patii poruSeni ustanoveni o danych osobnich
udajich, které se hlavné tykaji zpracovani osobnich udajia. U kategorie svyssi sazbou
se da ocekavat vyssi intenzita zasahu prava osobnich udajii. Spada sem poruseni povinnosti

a zékonnosti pro zpracovani osobnich udajt. (JaneCkova, 2018)
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Kazda Clenska zemé Evropské unie ma moznost stanovit ukladani pokut v daném rozsahu
na uzemi vlastniho statu. Spravctm a zpracovatelim osobnich udaju Ize udélit pokutu do vyse
az 10 000 000 euro. Omezeni horniho limitu vySe pokuty je upraveno pro vefejnopravni entity
a divodem tohoto omezeni horniho limitu, ktery jesté nebyl v praxi nikdy udélen, je snaha
zmirnit odrazujici povahu pokut. Veskeré financni prostiedky plynou od vetejnosti, takze neni
divod stanovit pokutu do vyse az 20 000 000 euro. Hlavné u mensich firem by cena 20 000 000
euro byla neustojna a je nutné zduraznit, Ze pokuta by neméla pro firmu byt likvidacni

a konec¢na. (Janeckova, 2018)
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2 Spolecenstvi vlastniki jednotek

2.1 Zakladni informace
Duim neboli budovu lze rozdélit na bytové ¢i nebytové jednotky, rozestavéné bytové jednotky

¢i rozestavéné nebytové prostory a spolecenské ¢asti domu ¢i pozemku. (Filip, 2020)

2.1.1 Jednotky a bytové spoluvlastnictvi

Zékladnim pojmem bytového spoluvlastnictvi je bytovd jednotka. Podle pravniho fadu
se za jednotku povazuje Cast domu, kterd je urCena k samostatnému uzivani. Jednotka
se Vv pravni smyslu povazuje za véc nemovitou. Jednotky tvoii celek. Vice jednotek je urcita
budova neboli diim. Bytové spoluvlastnictvi mize vzniknout pravé tehdy, pokud méa dim dva
a vice byti. Bytové spoluvlastnictvi méa stanovenou podminku, ktera fika, ze dim musi byt
rozdélen na minimalné¢ dva bytové i nebytové prostory. Dum, ktery by tuto podminku
nesplinoval, tak nema narok konstituovat bytové spoluvlastnictvi. Osoba, ktera se stala
vlastnikem jednotky, ve stejny moment nabyla podil na spole¢nych ¢astech domu a také

pozemku, pokud se zde pozemek nachazi. (Filip, 2020)
2.1.2 Vznik bytové jednotky

Aby vznikla jednotka v domé, musi byt splnény urcité podminky. Samotna existence dané
jednotky je spojena s existenci bytového spoluvlastnictvi. Zakladni podminkou pro rozdéleni
domu na jednotky a jejich vznik je pluralita jednotek. V domé museji byt minimalné¢ dvé
jednotky. Obcansky zakonik stanovi, Ze se nemusi jednat pouze o byty, ale i 0 nebytové
prostory. TakZe pravidlem neni, ze se dim musi skladat pouze z bytd, ale mize byt rozdélen
pouze na nebytové prostory. Maximalni pocet jednotek v budové neni nijak limitovan.
Vlastnictvi jednotky jako samotné je vytvoreno za spojeni nejen vlastnického prava k jednotce,
ale i spoluvlastnictvim spole¢nych ¢asti domu. Bytové spoluvlastnictvi se tvoii pro dany dim
¢i budovu. Zpusoby vzniku bytovych jednotek (Grinacova, 2023):

e vkladem prohlaseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti,

e vystavbou jednotky provedenou na zéklad¢é smlouvy o vystavbe;

e dohodou spoluvlastnikti budovy o zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi

budovy;
e rozhodnuti soudu o zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy;
e dohodou o vypotadani spole¢ného jméni manzelu;

e rozhodnuti soudu o vypotradani spolecného jméni manzeld.
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2.1.3 Pravni povaha dle ob¢anského ziakoniku
Podle § 1159 obcanského zakoniku, je stanovena pravni povaha bytové jednotky (dale jen
,OZ“) jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych
¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.
Z takovéto definice vyplyva (AION zékony pro lidi, 2022):

= prostorové oddélend ¢ast domu,

* podil na spole¢nych castech domu,

» podil na spole¢nych ¢astech pozemku.
Diky tomu, ze OZ stanovil, ze spole¢né ¢asti 1 pozemek jsou neoddélitelné vychazi to, ze podil
na spolecnych ¢astech patii neoddélitelné k dané jednotce.
2.1.4 Kategorizace bytovych jednotek
Bytova jednotka je brana jako neutralni podle OZ. Tudiz v sob& nezahrnuje zptisoby vyuzivani
ani jinou kategorizaci. Je n¢kolik moznosti, jak jednotky vyuzivat. Toto vyuzivani danych
jednotek nesouvisi nijak s nakladanim s jednotkou ¢i vznikem vlastnického prava. (Dashéfer,

2022)

2.1.5 Typ jednotek
Od zptisobli vyuzivani jednotek je dilezité odlisit typy jednotek. Tyto typy jednotek oznacuji
pravni rezim jednotky. Bytové jednotky rozdélujeme na dva typy (Filip, 2020):
* jednotka vymezena podle zékona o vlastnictvi bytu,
* jednotka vymezena podle ob¢anského zakoniku.
Tyto jednotky si zachovaly svoji pravni povahu. Tato pravni povaha zachovala i jejich pravni
rezim, a proto jsou oznaovany v katastru nemovitosti jako ,,jednotka vymezena dle zakona
o viastnictvi byt . Jednotky pted obCanskym zakonikem 1. ledna 2014. (Filip, 2020)
Tyto vSechny jednotky upravuje a ¥idi OZ s u¢innosti od 1. ledna 2014. Jednotky jsou vymezené
zasadou, kterd se nazyva superficidlni takzvané ,,povrch ustupuje pude*. Zasada ptinesla dost
zmen a jiné zpusoby vymezeni jednotek. Jednotky podle OZ se rozdé€luji na (AION zakony pro
lidi, 2022):
e vdomeg, ktery je soucasti pozemku,
e Vv domé, ktery neni soucasti pozemku,

e ve stavbé, pokud vlastnikovi nalezi pravo stavby.
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2.1.6 Evidence bytovych jednotek
KaZzda samostatna jednotka musi byt zaevidovéana v katastru nemovitosti. Katastralni vyhlaska
¢. 357/2013 Sb. stanovi, Ze vSichni o dané jednotce podle zdkona o vlastnictvi
bytu eviduji (AION zakony pro lidi, 2022):
a) Cislo listu vlastnikd;
b) cislo jednotky;
c) udaje o nemovitosti, ve které je jednotka vymezena; je-li soucasti této nemovitosti
budova, pak i tdaje o této budove;
d) typ jednotky podle bodu 5 prilohy ke katastralni vyhlasce a zpasob vyuziti jednotky
podle bodu 6 piilohy ke katastralni vyhlasce
e) typ a zpusob ochrany nemovitosti podle bodu 7 pfilohy ke katastralni vyhlasce;
f) spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech nemovitosti v bytovém spoluvlastnictvi
g) u jednotky vymezené podle obfanského zakoniku, nebo spoluvlastnictvi vSech
vlastnikil jednotek, u jednotky vymezené podle zakona o vlastnictvi byti;
h) tdaje o pravech;

1) upozornéni tykajici se jednotky.

r v

2.2 Spolecné ¢asti domu

Spole¢né Casti domu a pozemku lze rozdélit na dvé hlavni skupiny. Z prvniho hlediska
se na spolecné ¢asti domu mizeme divat tak, Ze spolecné ¢asti domu jsou alespon ty ¢asti, které
maji slouzit vlastnikiim jednotek spolecné. V této definici se povazuje za spolecné Casti jak
nemovitost, tak pozemek. V druhé definici jsou vyjmenovany piesné ty ¢asti, které jsou ve
vSech okolnostech povazovany za spole¢né. Vzdy spole¢nymi je vzdy pozemek, na némz diim
stoji, nebo vécné pravo, jez vlastnikiim jednotek zakladd pravo mit na pozemku dim. Toto
pravidlo plati i v ptipad¢, Ze se dand ¢ast ptenecha nékterému z vlastnikii jednotek k vyluénému
vyuzivani. Spole¢né ¢asti domu se daji rozdélit do jednotlivych spole¢nych ¢asti, které se dale
déli. (Parkers, 2022)

2.2.1 Spole¢né ¢asti nemovitosti

Do spolecné ¢asti domu spada i pozemek, na kterém je dim postaven. Pozemek nemiize tvofit
spoleCnou cast, pokud tento pozemek je rozd€len mezi vice vlastnikli. SpoleCnou ¢asti
nemovitosti miize byt i pozemek, ktery souvisi S provozem ¢i spravou domu. Napiiklad
ptedzahradky, parkovaci plochy a také cisticky vod. Patfi sem zejména vSe, co souvisi

s provozem domu. (Suchanek, 2001)
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2.2.2 Spole¢né ¢asti domu

Do spole¢nych casti domu spadaji vSechny zaklady domu, jako jsou vodorovné a svislé nosné
konstrukce a obvodové stény, dale také stfecha véetné hromosvodi a vniténich
i venkovnich okapt. Taktéz kominy spadaji do spole¢nych ¢asti domu, protoze do nich jsou
zaustény tepelné spotiebice danych vlastnikii a tvofi jeden technologicky celek. Mezi dalsi
spolecné casti domu patii schody, zabradli, vchody, vstupni dvefe do domu a chodby, také okna
véetné okenic, pokud nejsou pfistupné pouze z bytu. Stejné jako u oken toto plati i U balkoni,
teras a atrii, pokud jsou piistupné pouze z bytu a jsou vzdy ve vylu¢ném uzivani. Podobn¢ to
plati naptiklad u parkovacich mist, pokud nejsou spjaty s jednotkou. To je spole¢na ¢ast domu.
Nadale sem spadaji domovni kotelny, mistnosti vSech technickych zafizeni a vytahy. Na zavér
kocarkarny, kolarny, sklepni koéje a veskeré mistnosti, co se nachazeji ve spolenych

prostorach. (SVJ, 2023)

2.2.3 Zarizeni domu

Za spolecné casti domu se také povazuji zatizeni domu jako jsou ptipojky teplé i studené vody,
elektrické energie, plynu, telefonu a Wi-Fi. Taktéz i veskeré zafizeni vzduchotechniky
a odpadnich vod. Vsechna tato zafizeni mohou vlastnici jednotek vyuzivat jen k ucelim

odpovidajicim jejich povaze, aby neomezovaly ostatni vlastniky. (Parkers, 2022)

2.3 Vznik a z¥izeni spolecenstvi vlastnika jednotek
Spolecenstvi vlastnikli jednotek se charakterizuje jako pravnickd osoba. Pravnickd osoba
se zakladd pouze za ucelem spravy budovy ¢i pozemku. Tato pravnickd osoba
je uzpisobena vykonavat vSechny ¢innosti spojené s opravami spole¢nych ¢asti domu a celkove
jejich spravou. Spolecenstvi vlastnikl jednotek je ze zdkona pravni osoba, ktera nepracuje tak
jako pravnické osoby jako naptiklad spolky a obchodni korporace. Ve se odviji od toho, Ze se
tato pravnickéd osoba zaklada za tcelem spravy domu a pozemku. Rozsah ¢innosti je omezen
zékonem a spadaji sem vSechny Cinnosti tykajici se spravy domu a pozemku. Spolecenstvi
vlastniki jednotek ma diirazné zakazano zajist'ovat dluhy jinych osob. Povahu pravnické osoby
nabyva spoleCenstvi vlastnikii jednotek od chvile, co se zapiSe do rejstiikit spoleCenstvi
vlastnikl jednotek a vlastni ji po celou dobu existence. Pravni zivotnost spolecenstvi vlastnikt
jednotek kon¢i vymazanim z daného rejstiiku. Rejstiik spoleCenstvi je vetfejné piistupny a
kdokoli si mize ovéfit existenci spoleCenstvi. Pravnicka osoba, jako je spoleCenstvi vlastnikli
jednotek, je zalozena na ¢lenském principu. Je tvoiena ¢leny neboli vlastniky jednotek v domé.

Spolecenstvi je neoddélitelné spjato s danou jednotkou. (Filip, 2020)
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2.3.1 Pravni povaha spole€enstvi pred 1. lednem 2014 a po ném

Pted 1. lednem 2014 se spolecenstvi vlastnik fidilo zdkony o vlastnictvi bytovych jednotek,
zatimco po 1. lednu 2014 spolecenstvi vlastniklli jednotek je brano jako prévnicka osoba
a upravuje se obCanskym zdkonikem. Pro praktické vyuziti se pouzivd obcansky zakonik.
Existuji rizné zplisoby zalozeni spolecenstvi vlastnikll jednotek. Spolecenstvi miize vzniknout
automaticky, pokud se v domé nachéazi minimalné pét jednotek s riznymi majiteli. Vznik nastal
automaticky ve chvili, kdy se tfi rizni vlastnici bytd stali majiteli jednotky. Po vzniku

se provedl zapis do rejstiiki spolecenstvi vlastnika jednotek. (Filip, 2020)

2.3.2 ZaloZeni spolecenstvi vlastnikii jednotek
Spolecenstvi vlastnikli jednotek zakladaji vlastnici jednotek pro diim, v némz se nachézeji dané
jednotky. Takto zaloZena pravnicka osoba muze byt zaloZzena pouze pro uréeny dim, ktery
se dal déli na jednotky. Pokud se dim déli na vice samostatnych vchodi nebo se déli
na samotné sekce, tak vtomto dom¢ muze vzniknout az nékolik spoleCenstvi. Zalozeni
spoledenstvi vlastniki jednotek je nékolik druht. Jako jsou pravé tyto (Notaiska komora Ceské
republiky, 2022):

e povinné zalozeni,

e dobrovolné zalozeni,

e zaloZeni na ustavujici schiizi vlastnik,

e zalozeni dohodou vSech vlastnikd,

e zalozeni jedinym vlastnikem.

Typy zaloZeni SVJ — povinné a dobrovolné

Jak uz znazvu vypovida, pijde zde o povinné zalozeni spoleCenstvi vlastnikli jednotek.
Pravidla pro povinné zalozeni spolecenstvi jsou, Ze v domé musi byt alespont pét jednotek,
Z nichz jsou alespon Ctyfi ve vlastnictvi ¢tyt riznych vlastnikii. Také zdkonodarce vymezil
pfisny zakaz provadéni zapisu k jednotce na dalSi osobu neboli patému vlastnikovi.
Spolecenstvi vlastniki jednotek mtize vzniknout i dobrovolng. Diive toto tvrzeni nebylo mozné,
protoze dané spoleCenstvi vznikalo na zéklad¢ zakona. JelikoZz obCansky zakonik tyto zadkony
pozmenil, je tedy mozné zalozit spolecenstvi i v domech, kde je méné€ nez pét jednotek. Hlavni

podminkou je, ze musi souhlasit vSichni majitelé jednotek. (Filip, 2020)
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ZaloZeni na ustavujici schiizi vlastniki

Podle stanovené pravni tpravy je nutnost, aby na dal$i ustanovené schtizi, méli vlastnici
jednotek pravo zalozit spoleCenstvi vlastnika jednotek. Pti zaloZeni se musi odsouhlasit dané

stanovy a jako v demokracii nadpoloviéni vétSina vSech hlast vyhrava. (Taraba, 2001)
ZaloZeni dohodou vSech vlastnikii

Toto zaloZeni spoleCenstvi se kona mimo ustanovenou schlizku a vznika dohoda mezi vSemi
vlastniky. Stejné jako v pfedchozim zaloZeni jde o pfijeti stanov, ale S rozdilem ze jsou potieba

vsechny hlasy. (Jerk, 2022)
ZalozZeni jedinym vlastnikem

Spolecenstvi vlastnikli jednotek podle obcanského zdkonikli miize zalozit i jediny vlastnik.
Musi ovSem pfijmout stanovy podpisem a bez notarského zapisu. Schvalené stanovy vsak

nemohou byt zménény do doby vzniku spolecenstvi. (Jerk, 2022)

2.4 Prislusnik spolecenstvi vlastniku jednotek
Clenem spoleGenstvi se stava kazdy, kdo vlastni jednotku v domé, at’ uz jde o fyzickou &
pravnickou osobu. Povétsinou se tak ¢lenem stava fyzicka osoba, ktera v jednotce bydli.
Bydleni v jednotce neni povinnost vstupu do spolec¢enstvi. Bytovou nebo nebytovou jednotku
Ize pronajimat ¢i si ji ponechat jako investi¢ni byt. (Filip, 2020)
2.4.1 Prava a povinnosti vlastnika bytové jednotky
Clenstvi se oznaGuje jako pravni vztah a vznika mezi spoleenstvim a majitelem jednotky. Toto
&lenstvi je neoddélitelné spjato s vlastnikem a je tak sepsano v zakong. Clenem spole¢enstvi
vlastnikl jednotek se nemutize stat nékdo, kdo nebyl vlastnikem jednotky. Takové ¢lenstvi mezi
vlastnikem a spoleéenstvim vzniké automaticky a je povinné. Clenem mtize byt jak fyzicka, tak
pravnicka osoba. V kazdém spolecenstvi se ke kazdému vlastnikovi vaze jediné ¢lenstvi, ale
existuje i moznost, Ze vlastnik vlastni vice jednotek v domé a diky tomu se mu zveda vlastnické
pravo 1 hlasovaci pravo. Soucasné muze byt vlastnik zapsan 1 v jiném spolecenstvi vlastnikl

jednotek. (Dashofer, 2022)

2.4.2 Spoluvlastnictvi bytové jednotky
Vlastnické pravo na jednotku miize byt rozdéleno na vice osob, jelikoz pocet neni nijak omezen.
Osoby, které tak vlastni byt, se stavaji spoluvlastniky jednotky. Mira casti se odviji o podilu

na jednotce. Ke vzniku spoluvlastnictvi dochazi z nékolika divodu, jako je sepsani smlouvy,
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dédénim, nebo rozhodnutim soudu. Podil na jednotkach se vyjadiuje zlomkem. Obcansky
zakonik zakotvil moznost vylouceni spoluvlastnictvi jednotky, povinnost zmocnéni spole¢ného
zastupce pro spravu jednotky. (Filip, 2020)

2.4.3 Manzelé

Ve vétsing piipadi maji ve vlastnictvi jednu bytovou jednotku pravé dvé osoby. Takové
zatazeni jednotky do spole¢ného vlastnictvi je sepsdno do katastru nemovitosti. Manzelé
mohou tuto jednotku zapsat do katastru jako spole¢né vlastnictvi manzeld, ale ukolem
spolecenstvi neni kontrolovat, zda je jednotka tak zapsana. Pokud z katastru vyplynulo,
Ze je jednotka spole¢né vlastnictvi manzeld, je zde potfeba vyiesit otazku, na koho se budou
vztahovat povinnosti a prava jednotky. Je jen na manzelech, kdo chce byt zmocnén a bude plnit

tyto pozadavky. (Suchanek, 2001)

2.5 Stanovy

Stanovy stanovuji pravidla v daném spolecenstvi vlastnikd jednotek a uréuji vzajemné vztahy.
Stanovy nejvice ovliviiuji pravidla mezi vlastniky jednotek a organem jako je spolecenstvi.
U zalozeni kazdého spolecenstvi vlastnikli jednotek musi hrat roli stanovy. Vzdy se stanovy
musi schvalit, bud’ vétsinou, ¢i vSemi vlastniky jednotek. Stanovy Ize chapat jako zakladatelsky
dokument, ktery je sepsan za ulelem zaloZeni spoleenstvi vlastnikii jednotek. Zadné
spolecenstvi vlastnikli nemuize bez stanov existovat, protoze stanovy tvoii zakon a spolecenstvi
se o n¢€ dost Casto opira. (Taraba, 2001)
2.5.1 Obsahové nalezitosti stanov
Minimalni obsahové nalezitosti pro stanovy spolecenstvi jsou sepsany v § 1200 odst. 2 OZ

e nazev obsahujici slovo ,spolecenstvi viastniku* a oznaceni domu, pro ktery

spolecenstvi vlastnika vzniklo,

e sidlo uréené v domé, pro ktery spolecenstvi vlastnikli vzniklo; neni-li to mozné,

e najiném vhodném mist¢,

e Clenska prava a povinnosti vlastnikl jednotek,

e urcCeni organt, jejich plsobnosti, poctu ¢lenit volenych organti a jejich funk¢niho

obdobi, jakoZ i zplisobu svolavani, jednani a usnaseni,

e urceni prvnich ¢lent statutarniho organu,

e pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti.
Mezi povinnou ¢ast stanov nepatii predmét Cinnosti danych spoleCenstvi. Tento piredmét

stanovi piimo zékon o zajistovani domu a pozemku. Od 1. ¢ervence 2020 se odstranilo né¢kolik
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povinnych nalezitosti, jako je zplsob uplatnovani ¢lenskych prav a povinnosti a pravidla
pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, ¢ehoZ se tykaji ptispévky na spravu domu. (AION zékony
pro lidi, 2022)

2.5.2 Nazev domu, oznaceni a sidlo

Veskeré spolecenstvi, které je zapsano ve vefejném rejstiiku, musi mit svlij jedinecny ndzev.
Soucésti kazdého jména musi byt obsazeno ,,spolecenstvi viastnikii. SpoleCenstvi vlastnikli
jednotek jako pravnicka osoba je zalozena pro spravu konkrétniho domu, ktery je oznacen ulici
a ¢islem popisnym. Stejné informace musi byt zapsané v daném nazvu. Vytvoieni jedine¢ného
nazvu pro danou budovu miize byt velmi t€zke, 1 kdyz je misto oznaceno méstem, ulici a Cislem
popisnym mohou zde vzniknout stejné nazvy. Napi. v Sobétuchach u Chrudimi je vila s nazvem
Fundova vila, kde se nachazi vice rodin a existuje zde spoleCenstvi, které by mohlo nést nazev
Vila Fundovka, Sobétuchy 280 apod. (Filip, 2020)

Velmi vyznamnou ndleZitosti pro spoleCenstvi je také sidlo. Zakon stanovi, aby se sidlo
spolecenstvi nachdzelo v domé¢, pro které je spoleCenstvi ziizeno. Musi byt uvedena adresa,
¢islo popisné, postovni smérovaci ¢islo. Kazdopadné pokud sidlo se nemtize nachdzet v daném

domég, je zde v zakon¢ vyjimka. (Taraba, 2001)

2.5.3 Zmény stanov

Stanovy neboli notatsky zapis, pro praktické vyuziti funguje tak, Ze kazdé nové spolecenstvi
musi povolat notafe, ktery stanovy sepise a ovéii, zda byla dodrzena vSechna pravidla. Stanovy
mohou byt predpiipravené ¢i je notat sepiSe od zacatku. Takzvany obsah stanov lze pozménit
kdykoli v pribéhu fungovani daného spoleenstvi. Zmeéna stanov je zcela bézna véc, jelikoz
se stanovy pouzivaji k regulaci a nastaveni vztahi uvnitt spole¢enstvi mezi jeho organy a ¢leny.
Ditvodem pro takovou zménu je pokazdé zména legislativnich pravidel. O zménach vzdy musi
rozhodovat ¢lenové spolecenstvi vlastnikt jednotek. K pfijeti uréitych zmén stanov je potieba
vétSiny hlasti pfitomnych vlastnikli jednotek. Vys8i kvorum neboli podminka pro platnost
hlasovéni plati pro pfijeti tohoto usneseni a musi byt uvedena ve stanovach. Pokud chceme
zmeénit stanovy pied zalozenim spoleCenstvi vlastnikii jednotek, je potfeba opét vétSina hlasii,
pokud stanovy nestanovi jinak. Pied 1. ¢ervencem 2020 byly stanovy povinnou soucasti
prohlaseni vlastnika jednotky ¢i soucasti smlouvy o vystavbé jednotky, ale to neznamena,
Ze kazda dalsi zména musi byt také doprovazena touto podminkou. Stanovy je mozné zménit
poté i samostatné. K této zmeéné se pozaduje rozhodnuti ¢lenti spoleCenstvi podle stanov

¢i pokud nestanovi zakon jinak. (Filip, 2020)
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2.6 Ukonceni spolecenstvi vlastniki jednotek

Ukonceni spolecenstvi vlastnikii jednotek mtize mit n€kolik typl. SpoleCenstvi vlastnika
jednotek je povazovano za pravnickou 0sobu, ktera je propojena s danou budovou, ktera
je nadale rozdélena na jednotky. Pokud se vlastnici bytovych jednotek rozhodnou, ze se zméni
dosavadni spoluvlastnictvi, naptiklad na podilové, tak to mé za diisledek ukonceni spolecenstvi
vlastniki jednotek. (Dashofer, 2022)

Jelikoz je spolecenstvi vlastnikii jednotek povazovano za pravnickou osobu, muze
byt zrusena jako kazda jind pravnickd osoba. Kazda pravnickd osoba muze byt zrusena
za ucelem uplynuti doby, dosaZeni ucelu ¢i rozhodnutim organu vetejné moci. Logicky neni
mozné pouzit vSechny vyjmenované divody ke ukonceni spolecenstvi vlastniki jednotek.
Ukonceni spoleCenstvi nemiize dojit z divodu uplynuti doby ¢i naplnéni Gcelu a predné
se ve spoleCenstvi uplatiiuje zasada nezruSitelnosti coz znamena, ze spolecenstvi vlastnikt
jednotek nelze zrusit, pokud zde je stale potieba spole¢né spravy domu a pozemku, pro které

spole¢enstvi vlastnikti jednotek existuje. (Filip, 2020)
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3 GDPR a jeho zasah do spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastnikil jednotek bylo diky GDPR, rozdéleno do tii samostatnych skupin. Takto
vzniklé ti1 skupiny, se daji dale d€lit na spoleCenstvi vlastnikii jednotek, které se o GDPR
zajimaji ¢i nikoli. Do prvni skupiny patii veskera spolecenstvi vlastnikl jednotek, ktera jsou
vV uplném souladu s GDPR a implementaci maji vyfeSenou coz je nejidedlnéjsi piipad.
Za druhou skupiny lze povazovat spolecenstvi vlastnikii jednotek, které jsou na cesté k tispéchu.
Problémy ohledn¢ GDPR se aktivné snazi feSit. Do tfeti skupiny, patii spolecenstvi vlastnikti
jednotek, které GDPR vibec nefesi a piijimaji tak i moznost rizika co mohou vzniknout.
Spolecenstvi vlastnikll jednotek spada jak mezi kontrolované subjekty, tak mezi subjekty,
kterym je mozné ud¢lit sankci ze zédkona. Pravnickd osoba, jako je spolecenstvi vlastnikl
jednotek, musi k GDPR pfistupovat s respektem a nastavit vSechny systémové procesy, které
se tykaji ochrany osobnich udajii. Pravni uprava GDPR a jeji samotna aplikace vyzaduje
schopnost ur¢itého stupné. Je zde vhodné ptizvat k feSeni implementace tak zvaného DPO
neboli Data Protection Officer nebo implementatora. Implementator by mél mit patficné
evropské certifikace. Je velmi dilezité si uvédomit, ze takovy implementator bude mit piimy
pristup k vasim citlivym tdajam, proto je nutné sviij vybér ucinit co nejlépe s veskerou pokorou

a vaznosti. (Vybor pravni magazin, 2022)

3.1 Spravce osobnich tidaji ve spolecenstvi vlastnika jednotek
Spréavce osobnich udaji pro spolecenstvi vlastnikii jednotek je vzdy vybor nebo jeden zvoleny
¢len vyboru, vétSinou piedseda. Spravce osobnich udajt je ten, kdo stanovi, jak osobni tdaje
budou zpracovany nebo jak s nimi bude nalozeno. Spravce osobnich tidaji vybira a urcuje, kdo
bude moct osobni tdaje zpracovavat. VEtSinou spravee osobnich udajii poveéii pro zpracovani
a naklddani s osobnimi tUdaji zpracovatele osobnich udaji. Je dilezit¢ si uvédomit,
ze za vSechny ¢innosti spojené s osobnimi udaji nese odpovédnost pravé spravce osobnich

udaju, a to i za pochybeni zpracovatele. (Vybor pravni magazin, 2022)

3.2 Zpracovatel osobnich udaju ve spolecenstvi vlastnikt jednotek
Zpracovatel osobnich udaju pro spoleCenstvi vlastnikti jednotek je externi firma, ktera
vykonava ¢innosti spojené se zpracovanim osobnich tdaji. Externi firma je urCena spravcem
osobnich udaju a vzdy by tento vztah mé¢l byt opatien patfiénou smlouvou. Externi firma
se muze starat o rizné Cinnosti jako naptiklad spravu domu, externi ucetnictvi nebo

provadéni odeétt v domech. (Ufad pro ochranu osobnich udajii, 2022)
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3.3 Subjekt osobnich udaji ve spolefenstvi vlastnikii jednotek
Za subjekt osobnich tdaji ve spoleCenstvi vlastniki jednotek je povazovan kdokoli, kdo
piedava své osobni tidaje ke zpracovani. Subjekt osobnich tidaji bude vzdy osoba, ktera v domé
zije nebo bytovou jednotku pronajima. Za subjekt osobnich udaji je tedy mozné povazovat
majitele nemovitosti, ktery v byté zije, ¢i ho pouze pronajima. Mize to byt najemnik bytové
jednotky. Subjektem osobnich udaji musi byt vzdy fyzicka osoba, ke které se osobni tdaje

vazou. (Ministerstvo vnitra, 2022)

3.4 Ochrana osobnich udaju ve spole¢enstvich vlastniki jednotek
Jednim z pravidel mezi spoleenstvim vlastnikli jednotek a zpracovatelem osobnich tdaji
je sepsani smlouvy. Tato smlouva by méla obsahovat v jakém rozsahu, za jakym tcéelem
a na jakou dobu se uzavira. Nadale by také smlouva méla obsahovat zaruky zpracovatele
o technickém a organiza¢nim zabezpeceni ochrany osobnich tdaji. GDPR vnima spolecenstvi
vlastnikl jednotek velmi pozitivné, nicméné stale jsou zde dal$i podminky, co se musi dodrzet.
Kazdé zpracovani osobnich udaji by mélo probihat pouze na zdklad¢ dolozenych pokynu
od spravce. Zpracovatel osobnich udaji musi dodrzovat zakonnou povinnost mlcenlivosti,
a poskytnout spravci osobnich udaji veskeré informace, zda byly splnény stanovené povinnosti
a zda byl umoznén audit ¢i inspekce, které byly provadéné spravcem osobnich udaji
¢i jinym auditorem, kterého vybral dany spravce. (Petr, 2022)
3.4.1 Evidence ¢leni
Spolecenstvi vlastnikd jednotek jako sdruzeni vice ¢lenti, musi vést evidenci svych ¢lenti
a zpracovavat jejich osobni udaje. Je velice piekvapivé, Ze spoleCenstvi vlastnikil jednotek
nemélo povinnost vést a evidovat ¢leny az do ¢ervna roku 2020. Od 1. 7. 2020 je evidence ¢lent
povinna pro kazdé¢ spolecenstvi vlastnikli jednotek. Evidovany vlastnik, pokud je fyzicka osoba,
bude evidovan pod jménem, bydlistém a datem narozeni, zatimco u podnikajicich osob
posta&i ICO. (Vybor pravni magazin, 2022)
3.4.2 Evidované udaje
Obcansky zakonik umoznil ukotvit urcité povinnosti ¢lenti ptimo do stanov. Diky tomu miize
spoleCenstvi vlastnikll jednotek do stanov zakotvit jakékoli jiné osobni udaje, které bude nadale
zpracovavat v souladu s kogentnimi ustanovenimi obcanského zakoniku. Nejvice se toto
vyuziva pii zpracovani telefonnich cisel nebo emailovych adres. Spolecenstvi vlastnikl
jednotek muze evidovat osobni udaje pro nepodnikajici 0soby, mezi které patii jméno, ptijmeni,

datum narozeni, bydlisté a adresa pro dorucovani. Dale se eviduji osobni tidaje o spole¢ném
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zastupci manzelll a veSkeré osobni udaje, jejichz zpracovanim je plnéni prav a povinnosti
stanov. U podnikajicich osob evidujeme obchodni firmu &lena, ICO ¢lena a sidlo Elena. Pro obé
skupiny se eviduje ucast na shromazdénich a osobni udaje stanovené stanovami jako je
telefonni ¢islo ¢i emailova adresa. Spolecenstvi vlastnikii jednotek eviduje také osobni udaje o
Clenech, které jsou voleni do organu spolecenstvi vlastnikii jednotek, mezi které patii
svépravnost ¢lena, beziihonnost ¢lena vcetné vypisu z rejstiiku trestli, rodné piijmeni, misto a

rowr

okres narozeni ¢lena a také ¢islo obanského pritkazu ¢lena. (Grinacova, 2023)

3.4.3 Nakladani s osobnimi udaji vlastnika

Kazdé spolecenstvi vlastnikii jednotek musi znat osobni udaje svych ¢lenti, jako jsou jejich
jména, piijmeni a bydlisté. Tyto osobni udaje jsou zjistitelné z katastru nemovitosti. Dale
spolecenstvi vlastnika jednotek muze evidovat rodné ¢islo, telefonni Cislo a emailovou adresu.
Vsechny zminéné osobni tUdaje jsou povazovany za osobni, proto je nutné s nimi
tak nakladat, aby nebyly zneuzité k jinému ucelu nez k fadné spravé domu. Nelze je v zadném
vSechny takto zpracované osobni udaje velmi dobie zabezpecené proti zneuziti nebo proti
pristupu neopravnéné osoby. Mlzeme k tomu vyuzit pocita¢ ke kterému ma ptistup pouze
vybor spolecenstvi vlastnikl jednotek, ktery je opatfen heslem. K takovému pocitaci by nemél
mit pfistup naptiklad rodinny ptislusnik pfedsedy. Taktéz to samé plati i pro papirovou podobu
dokumenti. (Vybor pravni magazin, 2022)

3.4.4 Prava a povinnosti sdélovat ¢leniim udaje o jiném ¢lenovi

Spolec€enstvi vlastnikil jednotek mé ze zédkona stanovenou povinnost sdélovat vybrané tidaje
tretim strandm. Jednd se o zdkladni osobni Udaje, jako je napfiklad jméno, pfijmeni nebo
bydlisté. Za tyto tfeti strany mizeme povazovat ¢leny spolecenstvi vlastnikti jednotek, policejni
organy a soud i soudniho exekutora. Za pohotovostni kontakty 1ze povazovat osobni tidaje, jako
je mobilni telefon nebo emailovou adresa. Diky témto osobnim tdajim mame moznost
neprodlené kontaktovat vSechny ¢Eleny spolecenstvi vlastnikil jednotek. Za prakticky ptiklad
Ize povazovat unik vody ¢i jiného média, napiiklad plynu. Je zapotiebi okamzité kontaktovat

osobu, u které havarie vznikla a také ¢leny, ktefi byli havarii zasazeni. (Filip, 2020)
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3.5 Sdélovani osobnich udaji policii nebo soudu
Sdé¢lovani osobnich tidaji policejnim organtim vyplyva z trestniho fadu. VSechny statni organy,
fyzické nebo pravnické osoby, musi bez zbyte¢ného odkladu ptedlozit takto dotazované osobni
udaje. Pokud osobni udaje sd€luje spolecenstvi vlastnikli jednotek, je vzdy nutné ovéfit,
zda se opravdu jedna o policejni organ. Na misté je toto jednoduché, staci predlozit sluzebni
prukaz, zatimco telefonicky se toto dokazuje velice tézko. Zde je nutné uvazovat,
€O je ptednéjsi, zda ochrana osobnich udaji nebo tifeba ochrana zdravi subjektu, kdyz napiiklad
vola policie, kde dany ¢lovek bydli, kdyz k nému vyrazi zachranna sluzba. Ve zalezi na tom,
jak velka vznikne jma. Samoziejm¢ ujma na zdravi je vZdy ta nejvétsi. Sdélovani osobnich
udajii soudu funguje na stejném principu jako u policejniho organu pro ucely trestniho fizeni.
V piipadech, kdy dochazi podobné jako u policie k identifikaci soudu ¢i soudniho exekutora,
zde nemutiZe nastat problém, protoZe se vie dorozumiva pies Ceskou postu &i datovou schranku.
Soudni exekutor ma piistup k mnoha osobnim udajim, at’ uz z vefejnych ¢i nevetejnych
rejstiikii. Po spolecenstvi vlastnikii jednotek miuZe pouze dotazovat n&jaké presnéjsi
podrobnosti. Spolecenstvi vlastnikii jednotek ma povinnost mu tyto tdaje poskytnou bez

dal3ich odkladt. (Utad pro ochranu osobnich udaji, 2022)

3.6 Provoz a sprava bezpecnostnich prvki

Vétsina spoleCenstvi vlastnikl jednotek v dne$ni dobé vyuziva bezpe¢nosti prvky jako jsou
Cipové karty, Ctecky otiskil prsti a kamerové systémy. Kvuli kontrole celkové bezpecnosti
se tyto bezpecnostni prvky instaluji a nadale mohou sledovat kdo, kdy a jak vchazi do domu.
Pti provozu ¢tecek otiskil prstil a kamerovych systémi zde dochézi ke zpracovani osobnich
udaju subjektl, zatimco u ¢ipovych karet nikoliv. (Filip, 2020)

3.6.1 Cipové karty a &éte¢ky otiski prsti

Pokud ma spolecenstvi vlastnikd jednotek spojené Cipové karty se softwarem tak zde dochazi
ke zpracovani osobnich udajii. Software je schopen evidovat uréené osoby, jejich ptichod,
odchod. Mize byt také schopen evidovat dochazku osob, ptijezd a odjezd z garaze. Samoziejmé
ke vSem takovym ukontim musi dat subjekt udajt svoleni. Velmi obdobné jako u ¢ipovych karet
funguji 1 ¢tecky otiskl prstd, jelikoz se zde zpracovavaji stejné osobni udaje plus dany otisk
prstu. Uplné stejné musi dat subjekt Gidajii souhlas se zpracovanim. Pokud subjekt osobnich
udajli odmitne zpracovani osobnich udajii, tak by spolecenstvi vlastnikii jednotek meélo
byt schopno takového ¢lena anonymizovat, ale neni to tak jednoduché. KdyZz napiiklad
10 lidi poskytne souhlas a jeden nebude souhlasit, je mozné jednoduse urcit, kdo je pravé ta

jedna anonymizovana osoba. (Petr, 2022)
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3.6.2 Kamerové systémy

Kamerovy systém se instaluje napiiklad v budové, kde se nachazi spolecenstvi vlastnikl
jednotek. Kamerovy systém se vzdy musi projednat na ¢lenském shromazdéni. Slouzi jako
prevence nebo zabezpeceni proti vykradani sklepnich koji, poniceni dveii a celkové poni¢eného
majetku. Nadale také predchazi kontrole, kdo chodi do domu. V praktickém piikladé naptiklad
lidé bez domova Vv zimé¢ vejdou do domu, kde nemaji co delat. Vzdy kdyz je instalovan
kamerovy systém, je nutné zajistit souhlas svych ¢lent a opravnit svij zajem. I kdyz je souhlas
udélen vétsSinou Clent, vznika zde problém, ze kamerovy systém bude sledovat i dalsi osoby,
které souhlas neudélily, naptiklad navstévy, rodinni pfislusnici, ptatele, uklizeCky nebo
dorucovatelé. Tomuto se da jednoduse ptedejit pomoci cedulky u domu s népisem ,,chrdanéno

kamerovym systéemem*. (Petr, 2022)
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4 Analyza vybraného spolefenstvi vlastnikii jednotek a jeho

zpracovani GDPR

Obecné nafizeni o ochrané osobnich udaju vstoupilo v platnost 25. kvétna roku 2018 a od této
chvile se dotyka veSkerych spole¢nosti, ktefi nakladaji s osobnimi tudaji. Stejné je
to 1 u vybraného spolecenstvi vlastnikd jednotek. Mezi dva hlavni organy, kteti zpracovavaji
osobni udaje, patii vybor spolecenstvi vlastnikll jednotek a spravcovska firma. Tato analyza by
méla poukazat na mozné chyby a nedostatky, které spolecenstvi vlastnikl jednotek déla, a
snazit se jim pfedchazet ¢i je uplné odbourat, jelikoz vySe finan¢niho postihu by byla pro

spolecenstvi vlastnikii jednotek velmi neptijemna.

4.1 Vybér vhodného spolecenstvi vlastnikii jednotek
Zékladnim krokem bylo vybrani vhodného spolecenstvi vlastnikii jednotek. Dulezité bylo
vybrat spoleCenstvi vlastnikti jednotek, které bude reprezentativni, velké a bude v blizkosti
mého okoli. Atribut reprezentativnosti spolecenstvi vlastnikii jednotek byl vybran z divodu
vhodného k prezentovani v mé bakalaiské praci. Atribut velikosti spolecenstvi vlastnikl
jednotek byl vybran z divodu mnozstvi osobnich daju ke zpracovani a také zlepsi kvality
vzorku. Atribut blizkosti z divodu, kdyby bylo nutné do spolecenstvi vlastnikii jednotek osobné
zavitat. Ztéchto tiHi parametrd bylo vybrano spoleCenstvi vlastniki  jednotek
Na Hradku 2574-2579, Pardubice. Toto spole¢enstvi je velmi reprezentativni, nachazi se zde
ve vchodech 2574, 2575, 2576, 2577, 2578 a 2579 celkem 111 bytovych jednotek, takze
spoleCenstvi vlastnikti jednotek je i dostate¢né velké. SpoleCenstvi vlastniki jednotek
se nachazi v Pardubicich 530 02, coz je tfeti a posledni parametr, ktery byl od spolecenstvi
vlastniki jednotek ocekavan. Po vybéru nasledovala reSerSe vetejného rejstiiku, katastru
nemovitosti, webovych stranek a facebookovych stranek. Byla zapocata emailova komunikace
s piedsedou vyboru spolecCenstvi vlastnikd jednotek, zda bude stouto praci souhlasit
a bude ochoten mi poskytnou potiebné informace o spole¢enstvi vlastniki jednotek. To se udalo
a timto zplsobem bylo vybrano spolecenstvi vlastnikli jednotek Na Hradku 2574-2579,

Pardubice.
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4.2 Postup analyzy
Zakladnim krokem k dosazeni cili bude spravna analyza spoleCenstvi vlastniki jednotek
a jejich postoj k GDPR. Nejprve bude nutné ziskat vSechny potfebné dokumenty a informaci
spojené se spolecenstvim vlastniki jednotek. Informace budou ziskané od piedsedy vyboru
spoleCenstvi vlastnikl jednotek doc. Ing. Miloslava Huba, Ph.D., ktery potfebné informace
poskytne pomoci emailové ¢i slovni komunikace. Dal$im zdrojem informaci bude spravcovska
firma AJKA s. 1. 0., ktera poskytne dal$i uzite¢né informace. Zde probéhne pisemné dotazovani
po emailové komunikaci. Poté bude nasledovat samotna analyza, ktera bude rozdélena
do tii hlavnich skupin podle dat, bezpecnosti a soukromi. Dal§im krokem by m¢lo byt urceni
problému ¢i Spatnych postupii, které je potieba zménit, vylepsit nebo uplné odbourat. Dale na
fadu pfichdzi navrh feSeni a poté redlné pouzité feseni, které problémy anuluje. Hlavni
GDPR u vsech ¢innosti. K cili by mély vést analyzy dvou organt, které pracuji s osobnimi udaji
¢lenti spolecenstvi vlastnikd jednotek. Analyza je graficky zobrazena na obrazku 1: postup
analyzy. Nasleduje zjisténi nedostatka a problémd, které je nutné vyfesit ¢i pozménit, aby byly
v souladu s GDPR. Dal$im postupem je navrhnout feSeni danych nesrovnalosti ¢i problémi a
vSe uvést do souladu. Poté budou zobecnény vysledky, které by se mohly aplikovat na jakékoli

spolecenstvi vlastnikli jednotek.

Analyza

stavajiciho
stavu

Spatné
> postupy a
neshody
>| Navrh feseni

Redlné

pouZzité
reseni

Obrazek 1: Postup analyzy spolecenstvi viastnikii jednotek

Zdroj: vlastni zpracovani
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4.3 Popis spolecenstvi vlastniki jednotek

Spolecéenstvi vlastnikti jednotek se nachazi Na Hradku 2574-2579 v Pardubicich s poStovnim
smérovacim ¢islem 530 02. Ma pomérné dlouhou historii sahajici do 6. unora roku 2008, kdy
bylo spolecCenstvi vlastnikii zalozeno. V tomto spolecenstvi vlastnikii jednotek
se nachazi 111 bytovych jednotek. Veskerymi kontaktnimi tidaji jsou identifika¢ni ¢islo neboli
ICO: 27532593 spoledenstvi vlastniki a dale uvadény e-mail: vybor@svjnahradku.cz, telefonni
¢islo: 605 206 954 a ID datové schranky: e3x6swc. Velmi dulezitou slozkou, ktera zpracovava
osobni udaje, je vybor. Vybor je statutdrni orgéan, ktery vykonava a tesi veskeré zalezitosti
V ramci spravy budovy a jejiho provozu. Vybor spolecenstvi vlastnikli jednotek je volen na
shroméazdénich ¢leny. Funkéni doba voleného vyboru je pétiletd a pocina dnem jejich zvolenim
do funkce. Clenové vyboru mohou byt odvolani z funkce, pokud neplni svoji funkci
ve prospéch spolecenstvi vlastniki jednotek, pokud zavazné nebo opakované porusi povinnost
vyplyvajici z ¢innosti vyboru nebo jsou bez omluvy necinni tfi po sob¢ jdouci mésice. Vybor
spolecenstvi vlastnikll jednotek Na Hradku 2574-2579, Pardubice je nize jmenovité popsan
s emailovym kontaktem a funkci. (svjnahradku, 2023):

e doc. Ing. Miloslav Hub, Ph.D. pfedseda, ktery je odpovédny za komunikaci s ufady,
uzavirani smluv, feSeni stiznosti, elektronickou komunikaci, spravu webu a Facebooku.
e-mail: miloslav.hub@svjnahradku.cz,

e Ing. Nadé¢zda Buresova mistopiedsedkyné, ktera je odpovédna za analytickou ¢innost,
vybérova fizeni, spolupraci pii vétsich investicich
e-mail: nadezda.buresova@svjnahradku.cz,

e Jan Hollmann odpovédny za drobnou udrzbu, pojisténi, spravu kamerového systému
e-mail: jan.hollmann@svjnahradku.cz,

e Ing. Milena Skalova Klikovéa odpovédna za stavebni upravy, velké investice
e-mail: milena.skalova.klikova@svjnahradku.cz,

e Jaroslava Krenzelok Tulachova odpovédna za tuklid, potddek v domé, nésténky,
pronajem nebytovych prostor a je divérnici

e-mail: jaroslava.krenzelok.tulachova@svjnahradku.cz.
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Na obrazku 2 Na Hradku 2574-2579, Pardubice 1ze vidét sidlo vySe jmenovaného spolecenstvi

vlastniki jednotek.

STARE MESTO

-
Sukova thida

Sukova id2

xova tfida

@\

Obrdzek 2: Spolecenstvi vlastnikii jednotek Na Hradku 2574-2579, Pardubice

Zdroj: https://www.google.com/maps

4.4 Plnéni GDPR vybraného spolecenstvi vlastniku jednotek
Analyza se bude tykat dvou hlavnich organii co pracuji s osobnimi udaji ¢lenti spoleCenstvi.
Tato analyza by méla poukédzat na mozné pochybeni, kterych se vybor ¢i spravcovska firma
dopousti. Tyto chyby, popfipadé nedostatky budou minimalizovany nebo uplné odstranény.
Tato analyza bude rozdélena do dvou skupin, a to podle toho, jestli osobni tdaje zpracovava
vybor nebo spravcovska firma. Od piedsedy vyboru spoleCenstvi vlastnikti byly poskytnuty
informace, jak vybor pracuje, zpracovava a uchovava osobni udaje. Spolecenstvi vlastniki
jednotek Na Hradku 2574-2579, Pardubice ma zpravovany vlastni web http://svjnahradku.cz/,
kam se uzivatelé mohou zaregistrovat. Tento web slouzi jako velmi dilezity prostiedek
komunikace mezi uzivatelem a vyborem spolecenstvi vlastnikt jednotek. Pfedseda vyuziva
ziskané udaje z registrace od ¢lent spolecenstvi vlastnikd jednotek ke kontaktu ¢lent, pokud
by v domé doslo k néjaké nehodé nebo havarii. Zaroven pies web se vlastnikim bytovych
jednotek i najemniktim zasilaji newslettery a novinky o spolecenstvi vlastnikti jednotek. Dale
se prostiednictvim webu zprostfedkovava pozvani na shromazdéni spolecenstvi vlastniki
jednotek. Zaroven se na webu nachazi excelové tabulky s kontakty na ¢leny, ke kterym maji
pristup pouze Clenové vyboru spolecenstvi vlastnikli jednotek. Vybor se snazi tyto tdaje

pribézné aktualizovat, aby byly co nejaktualnéjsi. Na webu se nachazeji i dalsi dokumenty jako
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vyzvy, dopisy od ¢lenti. Tyto dokumenty jsou pak také ulozené na pocitaci predsedy

spoleCenstvi vlastnikti jednotek. Zde je jasné patrné, Ze web spolecenstvi vlastnikd jednotek je

zakladnim kamenem uspésného provozu. Umoznuje velmi rychlou komunikaci mezi ¢leny a

vyborem, dobré uchovani osobnich udajii online a dobfe sdilené informace pro cleny

spolecenstvi vlastnikl jednotek. Kazdy mé ptehled o vSem, co se v domé déje, délo nebo bude

dit. Diky webu mohou i ¢lenové posilat naptiklad Zadosti 0 povoleni klimatizaci ¢i venkovnich

zaluzii. Pro leps$i organizovanost je vytvorena tabulka. V tabulce 1 analyza zpracovani jsou

vidét vSechny operace, které vybor provadi.

Tabulka 1 Audit vedeni seznamu clenii

Pojmenovani

Evidence seznamu ¢lenu

Typ subjektu udaji

Vsichni ¢lenové spolecenstvi vlastnikid jednotek.

Zpracovani osobnich udaji

Vybor zpracovava jméno, piijmeni, bydlisté, datum
vzniku €1 zaniku Clenstvi

Ucel zpracovani a pravni titul

Ptehled o clenech spolecenstvi vlastnikti jednotek,
které vychazi z pravni povinnosti (§6 odst. 1 pism. c)
GDPR) dle § 580 a nasledné ze zakona ¢. 90/2012 Sb.,
0 obchodnich korporacich.

Zpracovani osobnich udaji pro registrované
na webu

Po registraci vybor zpracovava e-mail a telefonni
Cislo.

Zpusob zpracovani

Zpracovani osobnich udaji provadi spravcovska firma
AJKA. s.r.0.

Kdo pfichazi s udaji do styku

S osobnimi udaji prichazi do styku pfedseda, Clenové
vyboru a c¢lenové spoleCenstvi vlastnikd jednotek.
Dale zpracovatel, v naSem piipad¢ spravcovska firma
AJKA. s.r.0.

Zpisoby informovanosti subjektu udaji

Neni a tuto polozku je potieba dopracovat.

Zabezpeceni osobnich tdaji

PC predsedy — zabezpeceni pocitace prostrednictvim
hesla

Web spolecenstvi vlastnikd jednotek — opatien
loginem/heslem.

Zdroj: vlastni zpracovani (Vobofil, 2018)
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4.5 Data, bezpe¢nost a soukromi

Analyzu stavajiciho stavu spolecenstvi vlastnikt jednotek je dale rozdélena na tii samostatné
skupiny. Skupiny jsou rozdelené podle toho, jaké osobni udaje obsahuji. Prvni skupina nese
nazev data. V této skupiné se nejvice jedna o osobni udaje. Je uvedeno, jak se s nimi zachazi
a pracuje. Druha skupina je bezpecnost. Do této skupiny spadaji informace tykajici
se bezpecnosti, jaké je zabezpe€eni osobnich udaju. Tieti a posledni je skupina tykajici se
soukromi. Jak uz z nazvu vyplyva, jedna se o citlivé osobni udaje.

4.5.1 Stanoveni icelu zpracovani

Veskeré zpracovani osobnich tidaji by mélo mit logicky ti€el zpracovani, aby byly zpracovany
osobni udaje, které¢ jsou potfebné. Takto zpracované osobni udaje mizeme rozde€lit do ti
samostatnych skupin. Prvni skupinou je zpracovani ze zdkona. Toto zpracovani se tyka
napiiklad vedeni seznamu ¢lent spolecenstvi vlastnikti jednotek, vzdy v souladu se zakonem.
Dalsi skupinou jsou osobni udaje, které ze zakona nezpracovavame, ale jsou napiiklad dilezité
pro chod spolecenstvi vlastniki jednotek. Diky témto osobnim tidajim jsme naptiklad schopni
komunikovat se ¢leny V pfipad¢ havarie. Tyto osobni tdaje zpracovavame kvuli zajmu
spoleCenstvi vlastnikti jednotek a takto zpracované udaje urcuje spravce osobnich udaju. Je
dobré mit na paméti prava subjektu udaji a je potfeba hledat dobrou rovnovahu. Tteti a posledni
skupinou jsou tidaje nezdkonné drZzené a nepotiebné pro spolecenstvi vlastnikll jednotek. Tyto
udaje bychom méli ihned skartovat. Spolecenstvi vlastnikll jednotek Na Hradku 2574-2579,
Pardubice vyuziva pouze prvni dvé skupiny a vSechny takto zpracované osobni udaje jsou

v souladu s GDPR.

4.5.2 Zpracovani zaznamu o ¢innostech zpracovani

Zaznamy o Cinnostech zpracovani je nutné evidovat kvili vnitinimu zpracovani osobnich
udajt. DalSim ucelem je tyto zdznamy predlozit Gfadu pro ochranu osobnich udaji v piipadé
mozné kontroly. Je ucelné znat jakym zplsobem jsou informovéany subjekty osobnich tdaju,
jak se identifikuje zpracovatel osobnich udaji AJKA s.r.0., jestli komunikace probiha pomoci
emailu ¢i osobné. Kdo v ramci spolecenstvi vlastnikii jednotek ma k osobnim tdajim pfistup.
Spolecéenstvi vlastnikti jednotek Na Hradku 2574-2579, Pardubice zadné zpracovani neeviduje,

proto je nutné tuto evidenci vypracovat.
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4.5.3 Zpisoby informovanosti subjekti

Dalsim krokem, na ktery je nutné se zaméfit pii analyze stavajiciho stavu spolecenstvi vlastnikti
jednotek, je informovanost subjekt osobnich udajt. Povinnost, Ze byl subjekt osobnich tdaju
informovan, ma spravce osobnich udajiu. Toto informovani subjektu je mozné potvrdit
podpisem. To kazdopadné neni nejjednodussi cesta kvuli aktualizaci podpisi a vytizenosti
spoleCenstvi vlastnikd jednotek. Doporucené feSeni je tento krok zavést do stanov
¢i smluv a vyvésit tuto informaci na domovnich nasténkach, ptidat ji i na webové stranky,
aby bylo zaruceno, Ze vSichni ¢lenové spoleCenstvi vlastnikli jednotek budou informovani.
Spolecenstvi vlastnikd jednotek Na Hradku 2574-2579, Pardubice zatim nijak své Cleny

neinformuje, coz je nutné dofesit.

4.6 Bezpecnostni skupina
Do této skupiny spadaji veskeré podskupiny, které se dotykaji bezpecnosti. Toto téma
se da rozdelit do dvou skupin. Do prvni skupiny patfi bezpecnostni politika, kterd chrani
spoleCenstvi vlastniki jednotek nebo pfinaSi vétsi prevenci pred moznymi havariemi
a kradezemi. Druha skupina se tyka hlavn¢€ zabezpeceni osobnich Udaji. Jak jsou udaje
zabezpeceny a jestli je s nimi nakladano tak, jak by mélo.
4.6.1 HlaSeni zavad a havarii
Hlaseni zavad a havarii ve spolecenstvi vlastnikl jednotek probiha nékolika zptisoby, a to je
ptes web, e-mail, slovné nebo vhozenim do schranky ¢lena vyboru. Vzdy se kontaktuje ¢len
vyboru. Pokud by napftiklad v byté vypukl pozar, tak spravce méa zde moznost poskytnou
veskeré udaje, co ma napiiklad nahlasit hasi¢tim. GDPR vV tuto chvili se dostdva do pozadi,
protoze GDPR bude znamenat vzdycky méné nez ohrozeni lidského zivota. Jako doporuceni
pro spolecenstvi vlastnikti jednotek bych ptidal jesté jinou formu hlaseni v piipadné vaznéjsi
havarie, naptiklad telefonni ¢islo. Pokud k vazné havarii dojde, napiiklad v noci, tak si nejsem

jisty, ze n€kdo odpovi na e-mailu nebo na webu.

4.6.2 Kamerové systémy

Ve spolecenstvi vlastnikl jednotek Na Hradku 2574-2579, Pardubice je nainstalovan kamerovy
systém u vchodu a v suterénu domu. Kamerovy systém a GDPR nejsou zrovna kompatibilni
ohledn¢ souhlast subjektu tidaji a zpracovani osobnich udaju. Toto se da jednoduse odstranit
pomoci ceduli, které na kamerovy systém upozornuji, stejné jako tomu je naptiklad
u supermarketi. Pokud dana osoba nesouhlasi S pofizenim kamerovych zaznami,

tak at’ do domu nechodi. JelikoZ spoleéenstvi vlastniki jednotek ma tyto cedule umistény
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na vchodovych dvefich, tak tento problém neni nutné nijak ménit ¢i upravovat. Jako doporuceni

Ize poskytnout pouze informaci o tom, jak dlouho se uchovava zaznam z kamerovych systéma.

4.6.3 Smlouva se zpracovateli

Smlouva se zpracovateli osobnich tdaji je dalsi ¢ast slozky bezpec¢nosti. Spolecenstvi vlastnikil
jednotek Na Hradku 2574-2579, Pardubice ma sepsanou mandatni smlouvu (viz pfiloha A)
se spravcovskou firmou AJKA s. r. 0. Spravcovska firma AJKA s. r. o. spravuje pro
spoleCenstvi vlastniki jednotek celkovou spravu budovy, vykon pozarni ochrany, vede
ucetnictvi a ucetni evidenci a provadi vyuctovani a rozictovani naklada za sluzby. Smlouva
byla podepsdna 27. 5. 2008 ptesné deset let pfed tim, nez veSlo v platnost obecné nafizeni
o ochran¢ osobnich udaju. Jelikoz uz z data podepsani smlouvy je jasné, ze smlouva neobsahuje
zadnou ¢ast o zpracovani osobnich udajii, je nutno tuto ¢ast doplnit do smlouvy, aby vse bylo

v souladu s GDPR.

4.6.4 Zabezpeceni osobnich adaji

Zabezpeceni osobnich udajii je téma, ktera se tyka fyzické bezpecnosti. Je uplné irelevantni,
zda jsou data v papirové nebo digitalni formé. Stejné se tyto osobni tidaje musi patiicné chranit.
Zabezpeceni osobnich udaji zarizuje v tomto piipade spravce. Osobni udaje jsou v digitalni
formé a jsou uloZené na pracovnim pocitaci a jsou ukladdny na pracovni cloudové ulozisté.
Dale jsou data je$té uloZzena na webu. Pracovni pocita¢ je opatien heslem a je v mistnosti kde
se daji zamknout dvete. Web ma registrovanou doménu v ramci Evropy, takze neni potieba

dale tesit v tomto ohledu GDPR.

4.7 Skupina soukromi

Soukromi je osobni ¢ast, kterou ma kazdy ¢loveék. Pro kazdého to mlize znamenat néco jiného.
Povétsinou to budou véci nebo informace, které si chceme ponechat jen pro sebe.
Kazdy si pod timto pojmem mize ptredstavit néco jiného nebo ho jinak chapat. Ve vétsi mife
se bude jednat o informace spjaté s penézi, jelikoz pro vétsinu lidi je toto téma nepiijemné. Do
této skupiny jsem zatadil dv€ podskupiny, které se tykaji G€etnictvi a zapisu na shromazdéni.
4.7.1 Zapisy na shromazdénich

Vést zapis na shroméazdénich je velmi dilezitou slozkou pro fungovani spolecenstvi vlastnikti
jednotek. Ze zakona vyplyva povinnost tento zapis vytvaiet. Jelikoz je nutno tvofit prezenéni
listinu, na které je mozné zachytit osobni udaje jako je jméno, pfijmeni, bydliste, telefonni Cislo
a e-mail kvuli aktualizaci téchto udaji. Diky tomu se na spolecenstvi vlastnikii jednotek také

vztahuje zakon o zpracovani osobnich daji a je nutné o tom informovat. Kazdy z ¢lent
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spolecenstvi vlastniki jednotek ma pravo na nahled do zapisu. Spolecenstvi vlastnikii jednotek
Na Hradku 2574-2579, Pardubice tento zapis dava na nasténky a rozesila e-mailem. K zapisu
by mély mit pfistup pouze ¢lenové. Vyvéseni zapisu na nasténku neni Gplné spravné, protoze
vSe zalezi na tom, jaké osobni udaje zapis obnasi. Pokud se jednd pouze o udaje zjistitelné
Z katastru nemovitosti, vSe je v poradku.

4.7.2 Utetnictvi a vyuétovani sluzeb

Spolecenstvi vlastnikli jednotek samoziejmeé musi vést ucetnictvi. Pro spolecenstvi vlastniktl
jednotek Na Hradku 2574-2579, Pardubice tyto ucetni operace zfizuje spravcovska firma
AJKA s. 1. 0. Toto vSe je zaneseno v mandatni smlouvé, kterou spolecenstvi vlastnikil jednotek
ma uzavienou se spravcovskou firmou. Kazdy ¢len spolecenstvi vlastnika jednotek ma pravo
nahliZet do ucetnictvi. Dale mlZe nahliZet do ucetnich knih, dokladd 1 smluv. Kazdy vlastnik
bytovych jednotek i najemnik mé také pravo nahlizet do veskerych podkladul, které souvisi
s vyuctovanim sluzeb. Ve velmi ojedinélych piipadech si spolecenstvi vlastniki jednotek miize
vést ucetnictvi samo. Ve vétSin¢ piipadu je ale nutno na tuto funkci najmout ucetni
¢i spravcovskou firmu. Vzdy by mezi spoleenstvim vlastnikil jednotek a firmou meéla byt
uzaviena smlouva o zpracovani osobnich udaji. V tomto ptfipadé je nutné tuto smlouva

dopracovat, popiipad¢ uzavtit novou.

4.7.3 Webové stranky

V dnesni dobé uz vétSina spolecenstvi vlastnikd jednotek ma svoji webovou stranku
a do budoucna toto bude zcela bézna praxe. Toto spolecenstvi vlastnikli jednotek neni
vyjimkou. Webova stranka je rozdélena do ¢tyi kategorii. Do kategorie, kam se dostane kazdy
uzivatel internetu, druha kategorie je pouze pro registrované, do tieti kategorie spadaji ¢lenové
spolecenstvi vlastnikil jednotek a do ¢tvrté se fadi vybor spolecenstvi vlastnikil jednotek. Toto
kategorizovani funguje na zpisobu vrstveni. Vybor spolecenstvi vlastnikli jednotek ma piistup
Kk veskerym informacim, které se na webovych strankach nachazeji, zatimco prvni kategorie
pro veskeré uzivatele internetu ma piistup k nejméné informacim na webovych strankach.
Webové stranky jsou velmi dobra a napomocna véc pro spolecenstvi vlastnikl jednotek. Jedina
véc, co je k vytknuti je neinformovani pii registraci o zpracovani osobnich udaji. Kratka véta
jako ,,souhlasim se zpracovanim osobnich udajii* ktera by byla velmi jednoducha na ptidani.

Pfi registraci by zajistila soulad s GDPR.
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4.8 Urceni Spatnych postupt
Po vypracovani analyzy stavajiciho stavu zpracovani osobnich tidaji ve spolecenstvi vlastnika
jednotek Na Hradku 2574-2579, Pardubice odkryla rizné neshody a nespravné postupy, které
je potieba uréitymi zplsoby ptepracovat. Vypracovana analyza odkryla, ze ve skupiné
nesouci ndzev datova je nutné dopracovat zpracovani zdznamu o ¢innostech a provést lepsi
informovanost subjektll osobnich idaji. V oblasti bezpecnosti je nutné vypracovat v prvni
poloving spiSe drobnosti, jako je lepsi komunikace pii havariich, informovanost ¢lena a jak
dlouho se uchovavaji zdznamy z kamerovych systému. V druhé ¢asti bezpecnostni skupiny
je velmi nutné a dulezité doplnit ¢i zpracovat novou smlouvu o zpracovani osobnich tidaji
se spravcovskou firmou. Tteti a posledni ¢ast se tykala soukromi. Zde bude nutné
pouze nevyvésovat zapis na domovni nasténce ohledné ucetnictvi. Jak bylo napsano vysSe pouze
vypracovat smlouvu o zpracovani osobnich udaji se spravcovskou firmou AJKA s. r. 0. Nize
je vytvorena tabulka 2, ve které se nachazi vsechny nesrovnalosti a Spatné postupy S uréenou

posloupnosti feseni.

Tabulka 2 Popis neshod a pripadnd prevence

Posloupnost | Neshoda Prevence

1 Smlouva se spravcovskou firmou | Chybi, nutno vypracovat
0 zpracovani osobnich udaja

2 Zpracovani o zdznamu ¢innostech Chybi, nutno vypracovat

3 Informovanost subjektii osobnich udaji | Chybi, nutno vypracovat

4 Informovanost ¢lenti ohledn¢ havarii Doplnit kontakt na vybor

5 NevyveésSovani zapisu na nasténce domu | Zapis poslat emailem nebo postou a vyvésit
za ur€itych podminek ho na web viditelny pouze pro ¢leny

6 Uchovani  zaznamu  z kamerovych | Informovat ¢leny napfiklad emailem nebo
systému postou Ze zaznam je uchovavan tydny.

7 Zpracovani osobnich udaji na webu Pridat text o zpracovani osobnich tdajt pfi

registraci na webu

Zdroj: vlastni zpracovani
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5 ldentifikace nedostatka a navrh mozZného reSeni

vvvvvv

na soulad s obecnim nafizenim o ochrané osobnich udaji. V ramci tohoto postupu dojde
k odbourani vSech neshod a nesrovnalosti, které se ve spolecenstvi vlastnikii jednotek objevily.
se spravcovskou firmou AJKA s. r. 0. Tato smlouva bude mit nejvyssi prioritu na vypracovani
V €O nejkrat§im mozném Case, jelikoz se idaje poskytuji do rukou tfetim osobam a dostavaji se
mimo spolecenstvi. VSechny ostatni neshody se odehravaji interné ve spolecenstvi vlastnikt

ji odstranit.

v

jednotek. Vznikla Gjma neni tak drasticka a bude o dost snadnéjsi

5.1 Formulace problému a nedostatki
Nedostatky se daji rozdé€lit do dvou skupin, a to na interni nebo externi. V tabulce 3 je urcené
poradi, pod kterym by se dané ukony mély uskuteCnit. Mezi externi problém patii doplnéni
¢i pfepracovani smlouvy o zpracovani osobni udaji se spravcovskou firmou
AJKA s. 1. 0, ktera neni vitbec vytvofena a je nutno zpracovat. Mezi interni zalezitosti, které je
nutné dopracovat, protoze vibec neexistuji, je zpracovani o zaznamu c¢innostech,
o0 informovanosti subjekti osobnich udaji, o zpracovani osobnich tdaji. Poté bude pouze
potieba poupravit ¢innosti jako je informovanost ¢lenti ohledné havarii, nevyvésovani zapisu
na domovni nasténce pouze za urcitych podminek, informovanost ¢lenii ohledné doby uchovani
kamerovych zaznami a V posledni fadé¢ doplnéni v€ty o zpracovani osobnich udaji
na webovych strankach pfi registraci. Kazdy problém ma také své feSeni, které bude nutno

aplikovat, aby vse vyse zminéné bylo v souladu s GDPR.

5.2 Navrh reSeni

V navrhovani moznych feSeni se vzdy budu snazit vybrat a zrealizovat co nejefektivné;si
a nejlepsi mozné feseni pro spoleCenstvi vlastnikil jednotek, aby aplikace téchto feSeni nebyla
nijak ¢asoveé nebo finan¢n€ naroc¢na. Zjisténé nedostatky a problémy se daji odbourat za velice
kratkou dobu.

5.2.1 Smlouva o zpracovani osobnich udaji

Nejvétsim nedostatkem je, Ze spolecenstvi vlastnikti jednotek nema zadnou pisemnou smlouvu
0 zpracovani osobnich udaja se spravcovskou firmou AJKA s. r. 0., 1 kdyz ptichazi s osobnimi
udaji do kontaktu. Navrhnutym fesenim je doplnéni mandatni smlouvy o odstavec o zpracovani

osobnich udajii coz je ta t€z8i moznost. Za jednodussi feSeni povazuji samostatny dokument,
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ve kterém budou pfesné stanoveny podminky, které nebudou Zadnou ze zminénych stran
omezovat a na kterou obé strany pfistoupi. Tuto samostatnou smlouvu by mohl vypracovat
napiiklad notaf, nebo ji Ize sehnat na internetu. Vybranym feSenim je moznost druha, smlouvu
stdhneme z internetu a poté upravime hlavicku kam vepiSeme spolecenstvi vlastniki jednotek
Na Hradku 2574-2579, Pardubice a spravcovskou firmu AJKA s. r. 0. a to stejné provedeme
i na konci smlouvy. Hlavi¢ka smlouvy je k vidéni na obrazku 3 hlavicka smlouvy o zpracovani

osobnich udaji. Smlouva je zcela ptipravena. (viz ptiloha B).

Smlouva o zpracovani osobnich adaju

Nazev: Spoledenstyi vlastniki jednotek, Na Hradku 2574-2579, Pardubice

se sidlem: Na Hradku 2574-2579, Pardubice

jednajici: doc. Ing. Miloslav Hub, Ph.D, pfedseda spoledenstvi viastniki jednotek
IC: 27532593

(dale také jen ,Spravece”)

a
MNazev: AJKA, sro.

se sidlem: Kunéticka 101, Cihelna, 530 08 Pardubice
jednajici: Lukas John, jednatelem

IC: 25299999

(dale také jen , Zpracovatel®)

NiZze uvedeni Uéastnici jednotiivé oznadovani jako ,Spravee” a ,Zpracovatel® nebo jako ,smluvni
strana“ spoleéné pak , Smluvni strany”

uzaviraji nize uvedeného dne, mésice a raku

Obrazek 3: Hlavicka smlouvy o zpracovani osobnich udajii

Zdroj: vlastni zpracovani
5.2.2 Zpracovani o ziznamu ¢innostech
Jelikoz vybor nevede zadné zaznamy o tom, jak jsou osobni idaje zpracovavany at’ uz interné
ve spole€enstvi nebo externé spravcovskou firmou AJKA s. 1. 0., je nutné zpracovani zaznamu
0 ¢innostech vytvotit. Takto vedena evidence muze byt zachycena naptiklad v MS Word nebo

MS Excel. Kvuli piehlednosti a jednodusSimu doplnéni navrhuji zvolit cestu MS Excel.

Viz tabulka 3 zaznam o ¢innostech zpracovani.
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Tabulka 3 Zdznam o cinnostech zpracovani

Zaznam o ¢innostech zpracovani

Nazev zpracovani

Evidence telefonnich ¢isel a emailovych adres

Nazev spolecenstvi vlastnikl jednotek

Spolecenstvi vlastnikli  jednotek Na Hradku
2574-2579, Pardubice

Forma zpracovani

Elektronicky a cloudové uloziste

Skupina subjektu udaji

Osobni 1udaje clentt spolecenstvi vlastnikt
jednotek a podnajemniki ¢lenti spoleCenstvi

Osobni udaje, které jsou zpracovany

Jméno, pfijmeni, C¢islo bytu, telefonni Cdislo

a emailova adresa

Ucel zpracovani

, Uchovani, shromazdéni a zasilani vSech
Druh zpracovani Y , y .
potiebnych informaci o spolecenstvi
Zodpovédna osoba za zpracovani osobnich udaju v .
, p. . , P J doc. Ing. Miloslav Hub, Ph.D.
ramci spolecenstvi
Reeni nehod a zasilani informaci ohledné

spolecenstvi jako jsou napfiklad shromazdéni

Pravni titul

Opravnény zajem spravce

Fyzické umisténi osobnich tidajt

Na PC, cloudovém ulozisti a na webovych
strankach

Doba uchovani osobnich udajt

Udaje jsou uchovany po dobu nezbytné nutnou

Popis zabezpeceni

. Vybor  spoleCenstvi  vlastnikd  jednotek
Kdo ma k osobnim tdajim pfistu
JHR pHStP a spravcovska firma AJKA s. 1. o.
Elektronické zpracovani na pocitaci, pocitac

chranén heslem a zabezpecen dveimi, co se daji
zamknout. Cloudové ulozi§t¢ opatfeno heslem
a evidenci piistupu.

Pivod osobnich udaji

Subjekty osobnich tidajti, obyvatelé domu

Zpusob informovanosti subjektu tidajt

Webové stranky, ndsténka v dom¢ a informovani
na shromazdénich

Dochazi k ptedavani 3.0sob¢&?

Spravcovska firma AJKA s. 1. o.

Dochazi k ptedavani do zahranici?

Ne

Zdroj: vlastni zpracovani (Vobotil, 2018)

Takto je zpracovana jednoducha tabulka v excelu, ve které jsou zobrazené vSechny informace

o zpracovani osobnich udaji. V ptipadé kontroly od tfadu pro ochranu osobnich tdaji tento

jednoduchy dokument stavi spolecenstvi do skvélé situace.
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5.2.3 Informovanost subjektu osobnich udaji

Jelikoz spravce osobnich udaji zddnou formou neinformuje subjekty osobnich udajli je nutné
tuto informovanost vypracovat od uplného zacatku, aby se spolecenstvi vlastniki jednotek
dostalo do souladu s GDPR. Zvolené informace budou vyvéSeny na webovych strankach,
nasténkach domu a budou pfedany vSem tcastnikiim na shromazdéni, aby zde neexistovala
moznost, ze nékdo informovani zameskd. Tento informacni dokument je vypracovan
v MS Word obrazek 5: Informace o zpracovani osobnich tdajt. Je mozné jeho okamzité ptidani

na webové stranky a vytisknuti a pfidélani na domovni nasténku.

Informace o zpracovani osobnich udaja

20w

Zpracovani osobnich udajia élena spoleéenstvi vlastniki jednotek
Na Hradku 2574-2579, Pardubice

(Dale jen ,,SVJ“)

Spravce: SVJ Na Hradku 2574-2579, Pardubice
Kontaktni osoba: doc. Ing. Miloslav Hub, Ph.D., pfedseda SVJ, e-mail: miloslav.hub@svjnahradku.cz

SVJ zpracovava jakoZto spravce osobni tdaje élend SVJ, osobni Gdaje najemnikd, ktefi nejsou Eleny
SVJ a osobni tidaje dodavatel( sluZeb nebo jejich zaméstnancd

Tato informace o zpracovani osobnich tdajd &lent SVJ slou# ke splnéni informaéni povinnosti dle
obecného nafizeni o ochrané osobnich udajd (GDPR). Bude vyvé3ena v Elenské sekci webovych

shromazdéni.
Osobni adaje €élent SV, které jsou zpracovavany
Rozsah osobnich adaji:
e jméno a pﬁjmenii
e adresa trvalého bydlisté
e pocet osob v byté
e e-mailova adresa
& datum narozeni
e ({islo bankovniho Gétu (zejm. ve vypisech bankovniho G¢tu BD)
e (daje o platbach (pfeplatky, dluhy), Gdaje o sluzbach (napf. spotfeba vody)
s informace o byté
* informace na shromazdénich SVJ

Obrazek 4: Informace o zpracovani osobnich udajii

Zdroj: vlastni zpracovani

Zpracovany dokument by bylo dobré v co nejkrat$i dobé dat na webové stranky a vytisténou
formu pfidélat na domovni nasténky vSech budov, co spadaji do spoleCenstvi vlastniki

jednotek. Cely dokument je zcela zpracovan (viz ptiloha C).
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5.2.4 Informovanost ¢lenii ohledné havarii

Clenové spoledenstvi vlastnikii jednotek maji nékolik moznosti kontaktovani vyboru ohledné
havarii. Pomoci emailové komunikace, webovych stranek ¢i slovné nebo vlozenim vzkazu
do postovni schranky. Navrh pfidani moznosti telefonniho kontaktu na vybor, protoze v dnes$ni
dob¢ uz telefon vlastni téméf kazdy z nas a tato komunikace je jedna z nejrychlejsich. Pridani

telefonniho c¢isla naptiklad na webovych strankéach by byla skvéla moznost.

5.2.5 NevyvéSovani zapisu na nasténce domu za urcitych podminek

Tato neshoda je spiSe mensiho rdzu, nevyveésovani zapisu ze shroméazdéni na nasténce domu
se vzdy bude odvijet od toho, jaké osobni udaje v zapisu budou. Vzdy bude zalezet pouze
na spravci, zda zapis na nasténku vyvesi ¢i nikoliv. Jelikoz osobni tdaje jako je jméno, ptijmeni
a bydlisté jsou vSem pfistupné v katastru nemovitosti.

5.2.6 Zpracovani osobnich idaji na webu

Na webovych strankach pfi registraci je potieba doplnit kratky text, ktery bude informovat
o zpracovani osobnich udaji a vsichni, ktefi se budou chtit registrovat s touto podminkou budou
muset souhlasit, aby vSechny takto ziskané osobnich tdaje byly v souladu s GDPR. Pomoci
checkboxu bude pfidan text ,.souhlasim se zpracovinim osobnich udajii* a bez zaSkrtnuti

registrace neprobéhne.

Souhlasim, aby mé Scuhlasfm
osobni  udaje  byly
Zpracovany

UzZivatelske jméno " @
Heslo w* G
Cvereni hesla * G

Registrovat

Obrazek 5: Zpracovani osobnich udajit na webu

Zdroj: vlastni zpracovani
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5.2.7 Uchovani zdaznamu z kamerovych systémii

Uchovéni zaznamu z kamerovych systému je dal$i mensi problém, ktery se da velmi jednoduse
vyfesit. VSichni ¢lenové spolecenstvi vlastnikii jednotek a podnajemnici by méli byt
informovéani o tom, jak dlouho spolecenstvi vlastnikii jednotek uchovava zdznam z kamerovych
systémtl. Problém jde vytesit n€kolika zplisoby, a to je kontakt pies telefonni Cislo, emailovou
adresu, poStou, vyvéSenim na webu ¢i nasténkach domu. Staci pouze jednoducha véta ,,zaznam

¢

Z kamerovych systémii je uchovavan po dobu 5 tydnii .

5.3 Realné pouzité reseni
S doc. Ing. Miloslavem Hubem, Ph.D. piedsedou vyboru spolecenstvi vlastnikd jednotek Na
Hradku 2574-2579, Pardubice, jsme se po emailové komunikaci dohodli, Ze v§echna navrzena
feseni jsou v souladu s GDPR a pujdou bez vétSich problémii do spolecenstvi vlastnikl
jednotek aplikovat. Spolecenstvi vlastnikii jednotek budou poskytnuty veskeré zpracované
dokumenty a smlouvy, které jsou piesné upravené na toto konkrétni spoleCenstvi vlastniki
jednotek. Po aplikovani veskerych navrhnutych zmén bude spoleCenstvi vlastnikl jednotek
vV uplném souladu s GDPR. Dalsi celkova kontrola ohledné GDPR by méla probéhnout

Vv nasledujicich 5 letech nebo po zvoleni novych ¢lent do vyboru.
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6 Zobecnéni vysledki

Cilem bakalaiské prace byla analyza GDPR v vybraném spolecenstvi vlastnikil jednotek.
Nejdiive probéhla analyza veSkerych dokumentii, smluv a webovych stranek, které se jakkoli
dotykaji tématu GDPR. Poté nastala ¢ast ur¢eni Spatnych postupii a neshod, na které poukazala
analyza. Prob&hlo urceni posloupnosti a dilezitosti nalezenych probléma. Nasledovalo
navrhnuti nejlepSich moznych feSeni, ktera by vytesila vSechny problémy ohledn¢ GDPR
ve spolecenstvi vlastnika jednotek. DalS$im a poslednim krokem bylo tato navrhnutd feSeni
pfedat predsedovi vyboru spolecenstvi vlastnikli jednotek ke schvéleni a nasledné aplikaci
téchto postupti.

Zobecnéni vysledki prace funguje na takovych principech, ze GDPR se za zadnych podminek
nemeéni a vétSina spolecenstvi vlastnikll jednotek funguje na stejném principu, zpracovavaji
stejné nebo podobné osobni udaje. Ve vétsing piipada skoro kazdé spoleCenstvi vyuziva néjaké
sluzby externich zpracovatelll, jako je spravcovskd firma ¢i Gcetni firma. Kazdé spoleCenstvi
vlastnikl jednotek musi vést stejné dokumenty ohledné GDPR jako jsou zdznamy o zpracovani
¢innosti a informovanost ¢leni. Dilezité je dodrzovani prav ¢leni spoleéenstvi vlastnikl
jednotek. Vzdy kdyz se osobni udaje dostavaji do rukou tfetim osobam, je nutné mit vSe
osetieno smlouvami, aby se spolecenstvi vlastnikli jednotek ochranilo v pfipadé vzniklych
komplikaci. Jako doporuceni by méla vsechna spolecenstvim vlastnikl jednotek, at’ uz jsou
velka ¢i mala, zprostiedkovat si webové stranky. Technologie jde dopiedu a toto jednoho dne
bude bézna véc. Na webovych strankach jdou zrealizovat veskeré sluzby, které spoleCenstvi
vlastniki jednotek potfebuje jako je evidence Clend, zapisy ze schiizi ¢i dal§i uzite¢né
informace. Webové stranky jsou jistou investici do budoucna. Z pohledu subjektu osobnich
udaji se vzdy situace bude meénit podle toho, v jaké situaci se nachazi subjekt osobnich udajt,
zda je vlastnik jednotky ¢i najemnik. Osobni udaje o vlastnikovi bytové jednotky se daji
dohledat v katastru nemovitosti, zatimco osobni iidaje najemnika jsou tajné.

Svoji praci povazuji za kvalitni postup, ktery by mohl pomoci kazdému ptedsedovi ¢i vyboru
spolecenstvi vlastnikti jednotek, at’ uz v implementaci GDPR, by pouh¢ kontrole, zda je vse

ve spolecenstvi v souladu s GDPR.
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Zavér

Cilem bakalaiské prace bylo popsat dopady GDPR na spolecenstvi vlastnikd jednotek,
analyzovat stavajici stav vybraného spolecenstvi vlastnikt jednotek a navrhnout upravu jeho
bezpecnosti politiky tak, aby byla v souladu s GDPR.

Nejprve bylo nutné na zakladé formulovanych parametrii zvoleno reprezentativni
spolecenstvi vlastnikli jednotek. Vybranym spolecenstvi vlastnikti jednotek je spolecenstvi Na
Hradku 2574-2579, Pardubice. Nasledné byla zmapovana situace v tomto spoleenstvi na
zéklad¢ dat ziskanych od predsedy, od spravcovské firmy a z vefejné dostupnych zdrojt.

Dil¢im cilem bakalafské prace byla analyza stavajiciho stavu spoleCenstvi vlastnik
jednotek ohledné¢ GDPR. Zanalyzy vyplynuly Spatné postupy a problémy, kterych
smlouva o zpracovani osobnich udajii mezi spole¢enstvim vlastniki jednotek a spravcovskou
firmou. Dale ve spolecenstvi vlastnikii byly zjistény tyto dalsi nedostatky, jako jsou chybéjici
zaznamy o zpracovani osobnich udaji, zadnd informovanost subjektd osobnich udaja
o zpracovani osobnich tdaji a podobné, jejichZ odstranéni zlepsi celkovy chod spolecenstvi
vlastnikii jednotek.

Nasledovala formulace veskerych Spatnych postupti a problémd, které byly predstaveny
piedsedovi vyboru spolecenstvi vlastnikl jednotek. Na veskeré nedostatky a problémy bylo
navrhnuto realné feseni, které by problémy odstranilo. Tyto nové zmény byly piedany
piedsedovi vyboru, ktery s nimi souhlasil a budou aplikovany do bezpe€nostni politiky
spoleCenstvi vlastnikti jednotek Na Hradku 2574-2579, Pardubice.

Lze tedy povazovat, Ze cil bakalatské prace byl naplnén. Tato prace by mohla slouzit jako

pomocny navod pii implementaci ¢i kontrole GDPR v spolecenstvi vlastnikl jednotek.
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Pfiloha A: Mandatni smlouva

/

|

MANDATNI SMLOUVA
pro spravu nemovitosti

nize uvedeného dne, mésice a roku podle ustanoveni §§ 566 — 576 obchodniho zékoniku
v platném znéni uzavieli :

Spoledenstvi pro diim ¢p. 2574-2579, Pardubice

se sidlem Pardubice, Na Hradku 2579, PSC 530 02,

zastoupené vyborem spolecenstvi, pfedsedkyni vyboru SVJ Danou Zemancovou a
mistopfedsedou SVJ Ing. Miloslavem Hubem PhD.

IC: 275 32 593

bankovni spojeni: CSOB, a.s.

¢is. uctu: 220080049/0300

dale jen ,,mandant*

AJKA, s.r.o., ICO : 252 99 999, se sidlem 530 09 Pardubice, Kunéticka 101, zastoupena
jednatelem spoletnosti Karlem Johnem, DIC: C€Z25299999, bankovni spojeni
Ceskoslovenské obchodni banka, a.s., pobo¢ka Pardubice, ¢is. tctu: 272118483/0300, dale jen
,,mandatai

tuto manddtni smlouvu pro spriavu nemovitosti

Hlava 1.
Predmét smlouvy

Clanek 1
Mandatat podle této smlouvy a na i¢et mandanta bude zajiStovat spréavu, provoz a opravy
nemovitosti - spole¢nych &asti domu na adrese Pardubice, Na Hradku 2574-2579, jeZ je ve
vlastnictvi mandanta a bude vykonavat néktera prava a povinnosti vyplyvajici ze vztahi ke
spole¢nym ¢astem domu a k jednotkdm v domé (déle jen "spravu").

Cléanek 2
Mandatér neni opravnén naklddat se svéfenou nemovitosti jinym zplisobem, nez jak stanovi
tato smlouva, zejména neni opravnén nemovitost nebo jeji ¢ast prodat, zastavit, pfevést na
jiného, &i ziidit k ni v&cné bfemeno. Neni téZ opravnén davat souhlas k podndjmiim v bytech,
ani k prondgjmu nebytovych prostor ani neni opravnén uzavirat nijemni smlouvy.

Priloha A: Mandatni smlouva
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Hlava IL
Zmocnéni k ikontiim ve vécech spravy

Clanek 3
Cinnost mandatafe podle prvniho odstavce spo¢iva v pravnich jednéanich jménem mandanta
v rozsahu uréeném touto smlouvou a na jeho Glet na zakladé udélené plné moci nebo v
praktickych ¢innostech, k nimz plné moci neni treba. Mandataf je opravnén zafidit zaleZitosti
mandanta prostfednictvim pracovnikl své firmy, poptipadé tieti osobou se souhlasem
mandanta.

Hlava III.
Opravnéni a povinnosti mandatire

Clanek 4

P¥i zajistovani spravy domu je mandantaf povinen jménem mandanta k nasledujicim
¢innostem a ukonim:

a) obstaravat opravy, udrzovéni a provoz domu a spoleénych technickych zafizeni a siti tak,
aby mohly slouzit fadnému uZivani jednotek v domé-vzdy po dohodé s mandantem

b) obstaravat veskeré nutné a pfedepsané kontroly, zkousky, prohlidky a revize a to zejména
revize el. rozvodii a zafizeni, revize plynového zafizeni vetné plyn. zafizeni v byt.
jednotkéch, revize pozarni ve. hasicich piistrojt, revize vytaht, popt. revize komint, v
tadnych terminech. V pfipad& potteby zajistit odstranéni zavad a nedostatku takto zjisténych,

¢) obstaravat vykon prava a povinnosti podle piedpisti o bezpe€nosti a ochrané zdravia o
pozarni ochrané,

d) zajistit odstranéni zavad v co nejkratsi dob&, od ozndmeni od kteréhokoliv vlastnika
jednotky. V ptipadé potieby organizuje a zhgastiuje se spolené s mandantem jednani se
stavebnim odborem mésta Pardubic.

¢) zajistit provedeni rekonstrukce a modernizace spoleénych &asti domu podle pozadavku
mandanta, vzdy po dohodé& s mandantem, ktery si vyhrazuje pravo doplnéni firem do
vybérového fizeni a vzdy se bude icastnit vybérového fizeni jiz od samého pogatku, sleduje
informuje mandanta o moZznostech ¢erpani statnich a jinych dotaci na opravy domi a
spolupracuje s nim pfi podévani zadosti o pridéleni t&chto dotaci,

f) vést a archivovat provozni a technickou dokumentaci, aktualizovat pasportizaci
spravovaného domu-bytii a umoznit na pozadani osob& zmoenéné mandantem nahlizet do této
evidence,

g) vést ucetnictvi a Gi¢etni evidenci mandanta podle zakona . 563/1991 Sb., postoupit
zpracované doklady mandantovi nejpozdgji 3 dny pred pravnim predpisem danou lhitou k
jeho podéni,

h) ve spolupréci s mandantem vypracovavat navrh kratkodobych oprav, rekonstrukei a

modernizaci domu, v&etné planovanych vydaji na jejich realizaci véetné rezervy na
nepléanované vydaje na dal3i kalendaini rok,
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i) ve spolupraci s mandantem vypracovavat dlouhodoby navrh oprav, rekonstrukci a
modernizaci domu, véetné planovanych vydaju na jejich realizaci,

j) zajistovat zprostiedkovéni plnéni spojené s uzivanim jednotek, a to zejména:

- dodéavku tepla a teplé vody,

- dodavku studené vody v&etné odvodu odpadnich vod,

- dodavku elektrické energie do spole¢nych &asti domu,

- provoz vytahq,

- (klid spole¢nych prostor véetné prilehlych chodnikd,

- dal§i sluzby zajistované na zakladé usneseni shromazdéni,

k) provadét vyuétovani a roziétovani nakladi na sluzby mezi jednotlivé vlastniky,

1) ve prospéch na ucet mandanta piijimat zalohy od jednotlivych vlastnik, z uctu financovat
vydaje na sluzby a vydaje v souladu s odsouhlasenym planem vydajii na spravu domu,

m) kdykoliv na zddost mandanta piedlozit k nahlédnuti veskeré listiny tykajici se spravy
podle této smlouvy,

n) vykonéavat dal3i ¢innosti, ke kterym je & bude zmocnén mandantem, resp. usnesenim ze
shroméazdéni vlastnikd jednotek.

Clanek 5
Mandataf je povinen pfi vykonu spravy nemovitosti respektovat piislugné pravni a zdkonné
normy, vztahujici se k vykonu prav mandanta k nemovitosti.

Clanek 6
Mandatét je povinen postupovat pii vykonu spravy nemovitosti s potfebnou odbornou péci,
podle pokyni mandanta a v souladu sjeho zajmy, které jsou mu zndmy. V ptipadé
pochybnosti o obsahu pokynu je mandatf povinen si vyzadat stanovisko mandanta. Od
pokynu mandanta se miZe odchylit jen tehdy, je-li to nezbytné v z&jmu mandanta a nemuze-li
v&as obdrzet jeho souhlas, jinak mandataf odpovida za vzniklou Skodu.

Clanek 7
Mandatai je povinen sledovat stav ictu mandanta u penézniho tstavu a kontrolovat veasné a
spravné plnéni Ghrad za sluzby spojené s vlastnictvim bytt a spoluvlastnictvim spoleénych
prostor. Z&rovefi ma povinnost upominat vlastniky jednotek, ktefi jsou s tthradou v prodleni.
MandataF bude zasilat jednotlivym vlastnikim jednotek evidenéni listy s rozpisem
zalohovych plateb, ptipadné s jejich zménami. O neplati¢ich bude mandataf informovat
neprodleng vybor spolecenstvi, pokud doba prodleni bude deli nez 1 mésic a zaroven bude
upominat dluzniky k uhrazeni dluhu. V pfipadé soudniho vyméhani dluhu na neplatici bude
mandataf pfi soudnim jednani zastupovat mandanta.
Mandatat vyiizuje opravnéné reklamace spojené s nekvalitnimi sluzbami a nekvalitné
provedenymi opravami.
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Clének 8
Mandataf je opravnén po pisemném schvaleni vyborem uzavirat smlouvy o dodavce sluzeb
potrebnych k fadnému provozu nemovitosti. Je povinen zajistit véas a fadné sluzby spojené
s uzivanim jednotek a plnit povinnosti mandanta stanovené platnymi pravnimi predpisy.

Clének 9
Mandatéf se souhlasem mandanta stanovi vysi zalohy za sluzby spojené s uZzivanim
jednotky v souladu s platnymi predpisy. Vybér takto stanovenych penéZznich prostiedku se
provadi ve prospéch na ucet mandanta.
Vyuétovani zélohovych plateb provadi mandatai dle platnych predpis, véetné likvidace
nedoplatkt ¢i pieplatki ze strany vlastnikl jednotek, nejpozdé&ji spolu s rocni Zpravou o
hospodareni.

Cléanek 10
Mandatéf je povinen pfedlozit mandantovi nejdéle do konce 1.Q. nasledujiciho roku roéni
zpravu o hospodateni, ze které budou patrmné pijmy a vydaje spojené sprovozem
spravovaného majetku, za obdobi od 1.1. do 31.12. b&zného roku stim, Ze tato zprava
oddéleng pojedna:

a) o vécech provozu a idrzby — vyrovnani s mandantem

b) o vécech dodavky sluzeb — vyrovnani s jednotlivymi uzivateli jednotek
¢) o stavu i¢tu mandanta

d) o doporugenych pravach vyse zaloh za sluzby, spojené s uzivanim bytu

Mandatat je povinen piedlozit mimofadnou zpravu o hospodafeni, podle podminek
uvedenych v hlavé IV. ¢L.17.

Clanek 11
V piipadé vzniku pojistné udalosti se mandatat uplatni ptipadné vzniklé Skody a zucastni se
s mandantem jednani s pfislusnou pojistovnou.

Clanek 12
Mandatéf bude mit po celou dobu trvani této smlouvy uzavieno pojisténi odpovédnosti za
skodu, kterou zpusobi mandantovi pfi plnéni ginnosti této smlouvy v rozsahu — pojisténi
odpovédnosti za Skodu pro piipad Skody zplisobené treti osob& urazem, nemoci (na zdravi)
nebo poskozenim, zniceni nebo pohiedovanim véci, kterou ma tieti osoba ve vlastnictvi nebo
uzivani (na majetku) s limitem (20mil. K¢).

Hlava IV.
Prava a povinnosti mandanta

Clanek 13
Mandant ma pravo nahliZet do evidence vedené mandatafem a pozadovat od ngj vysvétleni.

Clanek 14
Mandant ma pravo na piedloZeni mimoiadné zpravy o hospodafeni pfi ukon¢eni ¢innosti
mandatafe dle této smlouvy k jinému datu, nez 31 .12. b&zného roku.

Cléanek 15
Mandant je povinen oznamit mandatafi zménu podstatnych skutecnosti, které maji vliv na
vysi plateb a zaloh na sluzby, piipadné v jejichz diisledku dochazi ke zméné vlastnictvi nebo
zplisobu vyuziti jednotky ( napf. zména po&tu osob uzivajicich jednotku).
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Clének 16
Mandant je povinen k datu zahajeni &innosti mandatare poskytnout mandatati veskeré
podklady pro jeho ginnost, vybavit jej plnou moci k vykonu této &innosti, zalozit ucet
spravované nemovitosti a zasilat vypisy z tohoto uétu mandatafi do 15 dn po jejich obdrzeni.

Clanek 17.
Mandant zajisti dle platnych stanov Spolegenstvi pro dim 2574-2579, Pardubice dle ¢l. XIIL
bodu i) umoznéni mandantafi, ptip. osobé jim povéiené, po ptedchozi vyzve, pristup do
jednotky povéiené 0sobg, (ktera prokaze povéieni a totoznost) v piipad€, ze to vyzaduji
opravy, upravy ¢i provoz domu &i ostatnich jednotek. V pripadg, ze pljde o havarijni stav
ohrozujici Zivoty nebo majetek, je vlastnik jednotky povinen umoznit pristup do jednotky i
bez predchozi vyzvy.

Hlava V.
Cerpani finanénich prostiedki na opravy a idrzbu spravované nemovitosti

Clanek 18
V piipadé havarie, jejiZ odstranéni nesnese odkladu, je mandataf opravnén vynaloZit i bez
souhlasu mandanta nezbytné néaklady na odstranéni havérie. Ostatni naklady na uvedeni do
predchoziho provozuschopného stavu je mandataf povinen projednat s mandantem a s
vlastnikem poskozené bytové jednotky.

Clanek 19
MandataF nema dispozi¢ni pravo k uctu mandanta. Mandant po predchozim souhlasu uvolni
potfebné financni prostfedky na provedeni oprav a adrzbovych praci tak, Ze postupné
mandataf vystavi bankovni piikaz, vyzve mandanta k podpisu uvedencho ptikazu, ktery
mandant nejpozdg&ji do péti pracovnich dnt svymi podpisy potvrdi.

Clanek 20
Piikazy k uhradé ndkladd na opravy a Gdrzbu musi byt podloZené obéma stranami
schvalenou smlouvou, rozpoctem a fakturou.

Hlava V1.
Odména mandatari

Clanek 21
Odména mandatafi za spravu nemovitého majetku mandanta byla dohodnuta tak, Ze
mandatéafi nalezi 84,- K& za jednu bytovou jednotku a jeden kalendafni mésic.
Odména je splatna proti faktufe, majici véechny nalezitosti fcetniho a dafiového dokladu,
vystavené mandatafem za spravované obdobi jednoho mésice a dorugené mandantu v mésici
nasledujicim. Doba splatnosti se stanovi na 14 kalendafnich dni.

Hlava VIIL
Sankce vyplyvajici z neplnéni povinnosti ujednanych v této smlouvé

Clanek 22
Mandant je opravnén pozastavit proplaceni odmény mandatafi pfi prokazatelném
nedodrzeni povinnosti mandatare az do doby odstranéni nedostatkt mandatatem.
V piipadé neplnéni povinnosti mandatafe vi¢i mandantovi ve sjednanych terminech nebo
v piipadé zanedbéani oznamovaci povinnosti, v jejimZ disledku vznikne mandantovi skoda,
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m4 mandant pravo Gctovat si nahradu $kody véetné zakonného troku z prodleni. Pokud se
strany nedohodnou na vysi $kody zplisobené mandatafem, zjisténi Skody zajisti na své
naklady mandatat u odbornika predem schvaleného obéma smluvnimi stranami.

Clanek 23
Prokazatelné neplnéni smluvnich povinnosti mandatafe vii¢i mandantovi, kter¢ ma charakter

hrubého poruseni povinnosti stanovenych v Hlavé L.,cL: 2 smlouvy je diivodem pro okamzité
odstoupeni od této smlouvy.

Hlava VIIL
Doba platnosti smlouvy a vypovéd’

Clanek 24
Tato smlouva se uzavira na dobu neurditou.
Kazda ze smluvnich stran mize smlouvu vypovédét , a to i bez udéni vypovédnich divodu.
V takovém pripadé je vypovédni lhita 3 mésice a jeji béh pocina prvnim dnem mésice
nasledujiciho po pisemném doruceni druhé smluvni strané, nedohodnou-li se smluvni strany
jinak.

Clanek 25

Po dobu vypovédni lhity je mandataf povinen fadné plnit své povinnosti podle této
smlouvy. Pfi ukon&eni smluvniho vztahu je povinen upozornit mandanta na pripadné hrozici
skody, zplisobené nedokon&enim &innosti, souvisejicich se zafizovanim zalezitosti podle této
smlouvy. Mandantaf je povinen uinit viechna opatieni, kterd jsou nutna k odvraceni skody v
dasledku ukondeni &innosti mandantate ve prospéch mandanta.

V pribéhu vypovédni Ihiity, nejpozdgji vsak k terminu ukonceni &innosti, je mandatar
povinen predat protokolarné mandantovi nebo jim uréenému mandantafi veSkerou a
skute¢nosti odpovidajici ekonomickou a technickou dokumentaci, kterou mé v rdmci své
smlouvy k dispozici, kompletni evidenci sluzeb jim spravovanych jednotek v ¢lenéni na jejich
jednotlivé uzivatele, jakoz i veskeré vécné a penézni prostredky, které mu byly svéfeny.

Hlava IX.
Inflaéni dolozka

Cléanek 26

Mandatdf a mandant se dohodli na moznosti kazdoro¢né valorizovat odmeény mandatafi
v navaznosti na miru inflace zvefejnénou Ceskym statistickym utadem za rok predchozi a to
na zékladg pisemné Zadosti, kterou zasle mandatar mandantovi ve 1hité alespoit 30 dnt pred
vyro¢nim dnem uzavieni této smlouvy piislusného roku, ve kterém se ma odména mandatéfi
zvySit.
Na zaklad® 7adosti mandatafe uzaviou smluvni strany pisemny dodatek k této smlouveé,
v némZ bude sjedndna valorizovand odména platnd od 1. dne mésice nasledujiciho po
dorueni zadosti.
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Hlava X.
Dalsi ustanoveni

Cléanek 27
Nesplni-li mandatdf povinnosti vyplyvajici mu z Hlavy VIIL €l. 27 smlouvy ve lhité vyse
uvedene. je povinen mandantovi uhradit smluvni pokutu ve vy3i jeho odmény za posledni
mésic své ¢innosti.

Cléanek 28
Mandatar se zavazuje pfi vykonu své Cinnosti uzavirat smluvni vztahy tak, aby &erpani
finan¢nich prostfedkit bylo pro vlastnika vyhodné.

Clanek 29
Préva a povinnosti smluvnich stran touto smlouvou vyhradné neupravené se fidi zdkonem
€.72/1994 Sb. vplatném znéni, zdkonem ¢.513/1991 Sb. v platném znéni a obecnymi
ustanovenimi Obc¢anského zakoniku.

Clének 30
Prilohou této mandatni smlouvy je plnd moc vystavend mandantem mandatéfi, ktera jej
opraviiuje za mandanta jednat ve vécech touto smlouvou mu svéfenych.

Clének 31
Ujednani této smlouvy pfechazi a jsou v nezménéném rozsahu zavazna pro pravni nastupce
obou smluvnich stran.

Clanek 32
Tato smlouva je vyhotovena ve dvou originalech, z nichZ po jedné obdrzi kazda smluvni
strana. Jeji zmény a dopliiky mohou byt Cinény pouze v pisemné formé a podepsané
opravnénymi zastupci obou smluvnich stran. Zménou smlouvy jsou dotéena pouze ta jeji
ustanoveni, jichZ se zména tyka. Ostatni ujednani pivodni smlouvy zlstdvaji i nadale
v platnosti.

Cléanek 33
Uzavienim této smlouvy nemiZe byt dotéena vyluénd rozhodovaci pusobnost orgéanii
Spole¢enstvi plynoucich ze Zékona o vlastnictvi bytd a Stanov tohoto Spolecenstvi, pro které
je tato mandatni smlouva sepséna.

Clanek 34
Smlouva se stdvé platnou i i¢innou podpisem obéma smluvnimi stranami ke dni 1.6.2008.

Clanek 35
Smluvni strany se s textem této smlouvy seznamily, souhlasi s nim a prohladuji, Zze smlouva
nebyla uzaviena v tisni ¢i za jinak jednostranné nevyhodnych podminek. Na dikaz toho
pripojuji své podpisy.
Spoledenstvi pro diim &p. 2574 - 2579

V Pardubicich dne 27.5.2008 Natridhu PN eV Pardubicich dne 27.5.2008

16 275 32 593
o A} M, S8,

Kunéllcks 101, 530 (9 Pardubice
lgl. 466 410 513 - 603 116 533

N ey s

l." .‘.‘ .............. eees B P R R ;
za mandanta zal AJKA, s.1.0
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Ptiloha B: Smlouva o zpracovani osobnich udaji

Smlouva o zpracovani osobnich tdaji

Nézev: Spolecenstvi viastnikd jednotek, Na Hradku 2574-2579, Pardubice

se sidlem: Na Hradku 2574-2579, Pardubice

jednajici: doc. Ing. Miloslav Hub, Ph.D, pfedseda spolecenstvi vlastniki jednotek
IC: 27532593

(dale také jen ,,Spravce”)

a
Nazev: AJKA, s.r.o.
se sidlem: Kunéticka 101, Cihelna, 530 09 Pardubice
jednajici: Luk&$ John, jednatelem
IC: 25299999
(dale také jen ,Zpracovatel)

NiZe uvedeni Ucastnici jednotlivé oznacovani jako ,Spravce” a ,Zpracovatel“ nebo jako ,smluvni
strana“ spolecné pak ,,Smluvni strany”

uzaviraji nize uvedeného dne, mésice a roku

Smlouvu o zpracovani osobnich tdaju
(dale jen ,,Smlouva‘)

l.
Preambule

1. Tato smlouva upravuje prava a povinnosti Spravce a Zpracovatele die NARIZENI EVROPSKEHO
PARLAMENTU A RADY (EU)2016/679 ze dne 27. dubna 2016 o ochrané fyzickych osob v souvislosti se
zpracovanim osobnich daju a o volném pohybu téchto Udaju a o zruSeni smérnice 95/46/ES, v platném
znéni (déle také jen ,,GDPR")

2. Spravce je pravnicka osoba zaloZzena podle prislusnych pravnich predpisu, a to za Ucelem zajiStovani
spravy domu a pozemku.

3. Zpracovatel je pravnickou osobou, ktera vykonava pro spravce cinnost vymezenou ve smlouvé o dilo ze
dne 1. 1. 2010, ktera je uzaviena mezi Spravcem a Zpracovatelem a upravuje €innosti souvisejici se
spravou bytového domu &. p. 1, na adrese Nova 123, Praha 1 (déle jen ,,smlouva o dilo*).

4. Predmétem této smlouvy je zajiSténi ochrany Zpracovatelem zpracovavanych osobnich Udaju v ramci
poskytovani sluzeb pro Spravce. Vycet sluzeb je stanoven ve smlouvé o dilo.

5. Spravce touto smlouvu povéfuje Zpracovatele ke zpracovani osobnich Udajd, a to v rozsahu dle této
Smlouvy.

Priloha B: Smlouva 0 zpracovani osobnich udajii
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Spravce touto smlouvou nepovéfuje Zpracovatele ke zpracovavani osobnich Udajd, které Spravce
uchovava v ramci uzivaného systému elektronickych zamku. Zpracovani tohoto typu udaju je tak ze
smlouvy vyslovné vyjmuto.

Il.
Zakladni ustanoveni

Sprévce zpracovava osobni Udaje svych ¢lent dle tohoto ¢lanku, pfip. osob, které uzivaji jednotku ve
vlastnictvi ¢lena na zakladé prévniho vztahu, ve smyslu pfislusnych pravnich predpist a stanov. Neni-li
stanoveno jinak, jsou osobnimi Udaji pro Ucely této Smlouvy predevsim:

a) jméno, pfijmeni, datum narozeni (rodné ¢islo), adresa trvalého bydlisté, pfip. adresa pro doru¢ovani
¢lena, Cislo jednotky ve viastnictvi ¢lena

) telefonni kontakt, e-mailova adresa, bankovni spojeni,

) vySe pohledavky Spravce za ¢lenem

d) osobni Udaje rodinnych prislusnikd ¢lena (jsou- li poskytovany)
)

jméno, pfijmeni a adresa trvalého bydlisté osob uzivajicich jednotku ¢lena na zékladé pravniho
vztahu

f)  bankovni spojeni

g) Udaje o spotfebach a platbach
(v8e dale jako ,osobni idaje“)

Sprévce dale zpracovava osobni Udaje dalSich dodavatell sluzeb, pfipadné jejich zaméstnancd, s nimiz
pfichazi do styku v souvislosti s realizaci dodavek téchto sluzeb €i s jejich zaplacenim.

Zpracovatel zpracovava pro Spravce jiné osobni Udaje, nez uvedené v ¢l. Il. odst. 1 a odst. 2, pouze na
pisemny pokyn Spravce.

Sprévce prohlasuje, Ze veskeré osobni Udaje, jeZ poskytuje, poskytuje na zakladé platného préavniho titulu
dle GDPR, ktery bude kdykoliv schopen Zpracovateli, nebo kontrolnimu orgénu dolozit.

M.
Zpracovatel

Zpracovatel se na zakladé Smlouvy zavazuje zpracovavat pro Spravce osobni Udaje subjektd Udajl, které
Spravce ziskal v souvislosti se svou ¢innosti.

Zpracovatel nezapoji do zpracovani Zadného dalSiho zpracovatele bez predchoziho pisemného souhlasu
Sprévce. V pfipadé, Ze Zpracovatel zamysli zapojit dalSiho zpracovatele, pisemné to ozndmi Spravci a
vycka jeho pisemného souhlasu. Bez pisemného souhlasu neni Zpracovatel opravnén zapojit jakéhokoliv
dalSiho zpracovatele.

V pfipadé, Ze Zpracovatel ziska souhlas Spravce podle €l. IIl. odst. 3 Smlouvy, zajisti, Ze dal$i zpracovatel
bude vzdy postupovat v souladu s GDPR a Smlouvou. Za takovy postup dalSiho zpracovatele Zpracovatel
Spravci pfimo odpovida.

Zpracovavani bude probihat elektronicky, ve vyjimeénych pfipadech v tisténé formé, vzdy na pracovisti
Zpracovatele neni - li stanoveno, nebo dohodnuto jinak.

Zpracovatel je si védom svych povinnosti, ve smyslu GDPR a vnitrostatniho prava.
V.
Odpovédnost Zpracovatele
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10.

1.

Zpracovatel se zavazuje pfijmout takova opatfeni, aby nemohlo dojit k neopravnénému nebo nahodilému
pfistupu k osobnim udajim, k jejich zméné, zniceni ¢i ztraté, neopravnénym prenosum, k jejich jinému
neopravnénému zpracovani, jakoz i k jinému zneuziti osobnich udaju. Tato povinnost plati i po ukoneni
zpracovani osobnich Udaju Zpracovatelem.

Zpracovatel zajisti a odpovida za to, ze jeho zaméstnanci a jiné osoby, které budou zpracovavat osobni
Udaje na zéakladé Smlouvy, budou postupovat pouze za podminek a v rozsahu Zpracovatelem
stanoveném a odpovidajicim smyslu GDPR a ujednanim této Smlouvy. Pro tento pfipad budou zejména
zachovavat mi¢enlivost o osobnich dajich a o bezpecnostnich opatienich, jejichz zvefejnéni by ohrozilo
zabezpeCeni osobnich udajl, k ¢emuz je Zpracovatel zavéze.

Zpracovatel v souladu s rozhodnutim Spravce vSechny osobni (idaje bud vymaze, nebo je vrati Spravci
po ukonéeni poskytovani sluzeb spojenych se zpracovanim, a vymaze existujici kopie, pokud pravo Unie
nebo ¢lenského statu nepozaduje uloZeni danych osobnich dajd.

Zpracovatel odpovida za:

a) pInéni pokynl Spravce nebo jim stanovenych osobami tykajicich se zpracovani dle této Smlouvy,

b) zabranéni neopravnénym osobam v pfistupu k osobnim idajlim a k prostfedk(im pro jejich zpracovani,
c) zabranéni neopravnénému ¢teni, vytvareni, kopirovani, pfenosu, Upravé ¢i vymazani zéznami
obsahujicich osobni tdaje

d) opatreni, ktera umozni urcit a oveérit, komu byly osobni tdaje predany a kdo mél k osobnim tdajim
pristup,

€) schopnost zajistit neustalou davérnost, integritu, dostupnost a odolnost systému a sluzeb zpracovani,
f) schopnost obnovit dostupnost osobnich adaju a pristup k nim véas v pripadé fyzickych ¢i technickych
incidentd,

g) proces pravidelného testovani, posuzovéani a hodnoceni Ucinnosti zavedenych technickych a
organizacnich opatieni pro zajiténi bezpecnosti zpracovani.

Tam, kde je to mozné, nebo to vyZzaduje povaha véci je Zpracovatel Spravci napomocen pii zajistovani
souladu nakladani s osobnimi Udaji dle této Smlouvy s GDPR.

Zpracovatel se zavazuje, ze poskytne Spravci nezbytnou soucinnost pfi spinéni povinnosti Spravce
reagovat na zadosti o vykon prav subjektu tdajd.

Zpracovatel je v pfipadé zavadného stavu povinen pfijmout takovéa opatieni, ktera zajisti okamzitou
napravu. Zpracovatel v takovém pfipadé rovnéz informuje neprodlené Spravce.

Zpracovatel je povinen informovat Spravce bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji do 24 hodin poté, co se
dozvi o vzniku zavadného stavu, u néjz by mohla Spravci vzniknout povinnost provést ohlaseni dle ¢l. 33
nebo 34 GDPR. Zaroven je povinen poskytnout Spravci veskerou potfebnou soucinnost k realizaci
povinnosti Spravce dle ¢l. 33 a 34 GDPR.

Za zavadny stav se pro ucely Smlouvy povazuje pfedevsim:

a) narudeni zabezpeceni, ochrany zpracovéavanych dat

=

neopravnéné zcizeni nosice dat, neopravnény prenos dat

Q O

)

)

) neopravnény pfistup k osobnim Gdajim

) neopravnéna zména, zniceni nebo ztrata osobnich udajl
)

e) jinak vznikly stav, jez by mohl mit za nésledek ohrozeni divérnosti zpracovéavanych udaji a/nebo

zneuziti osobnich Udaju

V pfipadé, Ze se prokéze, ze Zpracovatel zavinil svym jednanim poruseni Smlouvy, jeZ by méla za
nasledek vznik Skody, zavazuje se v takovém pfipadé Spravci Skodu nahradit.

Odpovédnosti podle piedchoziho odstavce se Zpracovatel mize zprostit, prokéze-li, ze $koda vznikla
v dlisledku toho, Zze Spravce neposkytl soucinnost, jiz po ném Ize spravedlivé pozadovat, nebo jez mu
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vyplyva ze Smlouvy.

12. Pokud jde o $kodu zplisobenou ulozenim pokuty Utadem pro ochranu osobnich tdajti Spravci, je
Zpracovatel povinen Spravci $kodu uhradit jen v pipadé, Ze uloZeni pokuty bylo zavinéno pravnim
jednanim Zpracovatele.

13. Povinnosti a odpovédnost dle tohoto odstavce dopadaji na Zpracovatele i v pfipadé, ze Skodu zpUsobil
jeho zaméstnanec nebo smluvni partner ¢i s nim spolupracujici osoby.

VI.
Spravce

1. Spravce je povinen poskytnout Zpracovateli veSkerou nalezitou soucinnost, kterou po ném Ize spravediivé
vyZadovat.

2. Spréavce je opravnén Zpracovatele pozadat, aby dolozil soulad s GDPR. Zpracovatel poskytne Spravci
veskeré informace potfebné k doloZeni toho, Ze jsou pInény povinnosti vyplyvajici ze Smiouvy.

3. Spravce se zavazuje neprodlené pisemné informovat Zpracovatele o veskerych podstatnych zménach
tykajicich se BD a jeho ¢len(, zejména informovat Zpracovatele o kazdém prevodu ¢i pfechodu viastnictvi
k druzstevnim podiltim v pfedmétné nemovitosti. Pokud Spravce neposkytne informace podle predchozi
véty Zpracovateli v pisemné formé, a to ve Ihité do 10-ti pracovnich dni od chvile, kdy se o ni dozvi, nebo
se o ni dozvédét mél, zprostuje se Zpracovatel jakékoliv odpovédnosti za pripadné zplisobenou $kodu, &i
za uloZené sankce, které by byly v disledku neposkytnuti takové informace ulozeny.

4. Pokud bude mit Spravce povinnost, dle ¢l. 35 GDPR posuzovat vliv na ochranu osobnich udaji (resp. viiv
na préva a svobody ¢lend) ¢ini tak samostatné, nedohodnou-li se se Zpracovatelem jinak.

5. Tam, kde GDPR uklada Spravci povinnost, nepiechazi tato povinnost na Zpracovatele, nestanovuje-li to
tato Smlouva, nebo jeji dodatek.

VIL.
Zavére¢na ustanoveni
1. Tato Smlouva je uzavirana na dobu neurcitou.
2. Smlouvu mize kterakoliv ze smluvnich stran vypovédét, a to bez udani divodu.

3. Vypovédni lhita ¢ini dva mésice a pocina bézet mésicem nasledujicim po mésici, ve kterém byla vypovéd
doru¢ena druhé strané.

4. Vypovéd je doruéena platné, pokud je doru¢ena pisemné na adresu smluvni strany uvedenou v zahlavi
Smlouvy.

5. Tato Smlouva je vyhotovena ve dvou vyhotovenich, z nichZ kazda ze smluvnich stran obdrzi po jednom
vyhotoveni.

6. Veskeré zmény nebo dopliiky této Smlouvy je mozno Cinit pouze pisemnymi dodatky Smlouvy, které
budou uzavirany v listinné podobé, jako dohoda, a opatieny podpisy smluvnich stran.

7. Tato Smlouva nabyva U¢innosti dnem jejiho podpisu posledni ze smluvnich stran.

V Pardubicich, dne 2023 V Pardubicich, dne 2023

spravce zpracovatel
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Ptiloha C: Informace o zpracovani osobnich udaji

Informace o zpracovani osobnich udaja
Zpracovani osobnich udaja ¢lena spolecenstvi vlastnikd jednotek
Na Hradku 2574-2579, Pardubice
(Dale jen ,,SVJ“)

Spravce: SVJ Na Hrddku 2574-2579, Pardubice

Kontaktni osoba: doc. Ing. Miloslav Hub, Ph.D., predseda SVJ, e-mail: miloslav.hub@svjnahradku.cz

SVJ zpracovéva jakoZzto spravce osobni Gdaje ¢lenti SVJ, osobni Gidaje najemnikd, ktefi nejsou ¢leny SVJ
a osobni Udaje dodavatelu sluzeb nebo jejich zaméstnanct

Tato informace o zpracovani osobnich dajd ¢lenl SV slouZi ke spInéni informacni povinnosti dle
obecného nafizeni o ochrané osobnich Gdajd (GDPR). Bude vyvésena v ¢lenské sekci webovych stranek
a na domovni nasténce. Clenové SVJ s ni rovnéz budou sezndmeni v ramci nejbliz$iho shromazdéni.

Osobni tdaje clenl SVJ, které jsou zpracovavany
Rozsah osobnich udaju:

jméno a pfijmeni

adresa trvalého bydlisté

pocet osob v byté

e-mailova adresa

datum narozeni

¢islo bankovniho Gctu (zejm. ve vypisech bankovniho Gctu BD)

udaje o platbéch (preplatky, dluhy), udaje o sluzbdach (napt. spotfeba vody)
informace o byté

informace na shromdzdénich SVJ

Ucel, pravni titul a doba zpracovani osobnich tdaj:

vedeni seznamu ¢lend SVJ (jméno, pfijmeni, adresa trvalého bydlisté, informace o byté,
informace o poctu osob v byté) —pInéni pravni povinnosti (po dobu, kdy je subjekt ¢lenem SVJ)
vyuctovdni plateb za ndjem a sluzby spojené s ndjmem bytu (jméno, pfijmeni, Udaje o poctu
osob v byté, udaje o byté, udaje o platbdch a sluzbach — spotreby, ¢islo bankovniho Gctu) —
pInéni prévni povinnosti, uzavieni a pInéni smlouvy (po dobu, kterou ukladda zékon k evidenci
ucetnich dokladt)

feseni havarii (jméno, pfijmeni, telefon) — ochrana opravnéného zajmu spravce a treti osoby
(po dobu ¢lenstvi v SVJ)

informovani ¢lend SVJ o shromazdénich SVJ a dalSich dilezitych informacich spojenych
s fungovdnim SVJ a se sprdvou domu (jméno, pfijmeni, e-mail)

Priloha C: Informace o zpracovani osobnich udajii
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Predavani osobnich udaju:

Udaje jsou predavény pouze zpracovatel@im, ktefi maji své misto podnikani ¢i sidlo v Ceské republice,
jedna se zejména o dodavatele ucetnich sluzeb a spravcovskou firmu

Prava subjektu udaja:

Ten, koho se Udaje tykaji ma pravo na pfistup k Gdajum, tedy zejména na sdéleni, jaké Gdaje o ném
zpracovavame, dale na opravu zejména v pripadé, Ze by udaje byly nepresné, pripadné na likvidaci
osobnich Gdaju, pokud by pominul divod jejich zpracovani

V Pardubicich dne

doc. Ing. Miloslav Hub, Ph.D., predseda SVJ
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