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Anotace

Z této bakalatské prace je patrné, ze problematika vlastnického prava je velmi
Sirokou problematikou, o které je prakticky nemozné komplexné pojednat v této praci.
Z tohoto diivodu jsem se rozhodl, problematiku, o které bude Vv této praci pojednano
z0zit jen na otazku spolecenstvi vlastnikdl jednotek (SVIJ), coz je jednou z forem
spoluvlastnictvi v oblasti bytovych jednotek. Pravé tuto oblast ze Siroké problematiky
vlastnictvi a vlastnického prava jsem zvolil s ohledem na to, Ze S problematikou spravy
vlastniho bydleni se vurcité formé setkdva prakticky kazdy clovék. Pokud je
jednotlivec vlastnikem bytové jednotky, je velice pravdépodobné, Zze bude rovnéz
¢lenem SVIJ. Z tohoto diivodu povazuji zvolenou oblast vlastnického prava za velmi

praktickou a aktualni.

Klicova slova
Vlastnické pravo, obcCansky zakonik, SVJ, osobni vlastnictvi, obchodni

korporace, stanovy, zakon,



Annotation

From this work it is evident that the issue of property rights is a very broad issue,
which is virtually impossible to comprehensively discuss in this work. For this reason, |
have decided the issue, which will be discussed in this work to narrow to question
owners associations (OA), which is a form of co-ownership of housing units. It is this
area of the broad issues of ownership and property rights, I chose considering that the
issue of the management of private housing in some form meets virtually every man. If
the individual owner of the housing unit, it is very likely that it will also be a member of

the condominium. For this reason, | consider a selected area of property rights for a very
practical and current.

Keywords

The right of ownership, the Civil Code, condominium, personal property, business
corporations statutes, law,
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Uvod

Tématem mé prace je vlastnické pravo. Vlastnické pravo je v CR primarng
regulovano ptfedevSim v Listiné zakladnich prav a svobod a dale pak v zakon¢ ¢.
89/2012 Sb., obfanském zakoniku (OZ). Listina na ustavni urovni prohlasuje pravo
kazdého vlastnit majetek za zakladni obcanské pravo (¢l. 11 odst. 1 LPS). Tim navazuje
na Vseobecnou deklaraci lidskych prav, ktera v ¢l. 17 stanovi: ,, Kazdy ma pravo vlastnit
majetek jak sam, tak spolu s jinymi. Nikdo nesmi byt svévolné svého majetku zbaven. *
Listina vyjadifuje rovnost (stejny zakonny obsah) vlastnického prava vsech vlastnika
(proto jiz nema oporu v pravnim fadu rozliSovani napi. soukromého a osobniho
vlastnictvi). Ob¢ansky zakonik pak upravuje vlastnické pravo v ustanoveni § 1011 a
nasl. § 1011 stanovi, Ze ,,vSe, co nékomu patri, vSechny jeho véci hmotné i nehmotné, je
jeho viastnictvim.

Zakon dale stanovi, ze ,, Viastnik ma pravo se svym viastnictvim v mezich
pravniho radu libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit. Viastniku se zakazuje
nad miru primeérenou pomérim zavazné rusit prdava jinych osob, jakoz ivykonavat
takové ciny, jejichz hlavnim ticelem je jiné osoby obtéZovat nebo poskodit. *

Zakon €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik U¢inny do 31. 12. 2013 stanovil, Ze
., VSichni viastnici maji stejnd prdava a povinnosti a poskytuje se jim stejna pravni
ochrana, “* ¢imz navazoval na ustanoveni ¢l. 11 Listiny. Dalsi ustanoveni pak uvadélo,
ze ,vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kdo do jeho vlastnického prava
neopravnené zasahuje; zejména se miuze domdahat vydani véci na tom, kdo mu ji
nepravem zadriuje. “®

O vlastnickém pravu plati, podobné jako o drzbé a pojmu vécnd prava vibec, ze
je nesnadné je definovat, ackoli legislativa, pravni praxe i odborna literatura s nim bez

vétSich potizi pracuji. Nejcastéji pouzivana definice vymezuje vlastnické pravo tak, ze

1 CI. 17 Vseobecné deklarace lidskych prav.

2§ 1011 zakona &. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku.

3§ 1012 zakona &. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku.

4§ 124 zékona &. 40/1964 Sb., ob&anského zdkoniku G¢inného do 31.12.2013.
5§ 126 zékona &. 40/1964 Sb., ob&anského zakoniku u¢inného do 31.12.2013.



je to pravo ovladat véc, tj. zejména ji drzet, uzivat, pozivat, nakladat s ni, ato svou
moci, tj. moci nezavislou na soucasné existenci moci kohokoli jiného k téze véci. Tato
definice je snad postacujici pro pedagogické ucely, nespliuje vSak kritéria vyzadovana
pro definici, nebot’ neplati pln¢; vlastnikem totiz miZze byt nékdy iten, kdo Zadné

z uvedenych prav nema.®

V zasad¢ vSak o vlastnickém pravu plati, ze je charakterizovano tim, ze vlastnik
vykonava sva opravnéni (pokud mu ovSem platné pravo umoznuje je vykonavat) svou
moci, tedy moci nezavislou na soucasné existenci moci kohokoli jiného k téze véci.
Vlastnik m& moznost v mezich pravniho fadu plsobit na véc jakymkoli myslitelnym
zpusobem; zpravidla (tj. pokud nejsou tato prava omezena pravnim fadem, resp.
pravnim tkonem) ma pravo véc drzet, uzivat, pozivat, tj. brat z ni plody a jiné uZitky,
anakladat s ni, zejména véc pfevést na jiného nebo pronajmout, miize véc neuzivat

nebo znidit.’

Jiz z vyse uvedeného je patrné, Ze problematika vlastnického prava je velmi
Sirokou problematikou, o které je prakticky nemozné komplexné pojednat v bakalaiské
praci. Ztohoto divodu jsem se rozhodl, problematiku, o které bude v této praci
pojednano zuzit jen na otdzku spolecenstvi vlastnikii jednotek (SVIJ), coz je jednou
z forem spoluvlastnictvi v oblasti bytovych jednotek. Pravé tuto oblast ze Siroké
problematiky vlastnictvi a vlastnického prava jsem zvolil s ohledem na to, Ze
S problematikou spravy vlastniho bydleni se v urcité formé& setkava prakticky kazdy
cloveék. Pokud je jednotlivec vlastnikem bytové jednotky, je velice pravdépodobné, Ze
bude rovnéz ¢lenem SVJ. Z tohoto diivodu povazuji zvolenou oblast vlastnického prava

za velmi praktickou a aktudlni.

Cilem této prace je pojednat o SVJ v soucasné pravni Upravé dle zdkona ¢.
89/2012 Sh., obcanského zakoniku (OZ) ve srovnani s pravni Upravu obsaZenou

Vv predchazejici pravni Upravé, tedy v zdkoné ¢. 40/1964 Sb., obCanském zdkoniku

6 SPACIL, Jiii. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani. Praha : C.
H. Beck, 2013, 1276 s. ISBN 978-80-7400-499-5, s. 137.
7 SPACIL, Jiti. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976—1474). Komentdi. 1. vydani. Praha : C.
H. Beck, 2013, 1276 s. ISBN 978-80-7400-499-5, s. 138.
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z roku 1964 a predevs§im v zakoné ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, ktery problematiku
SVJ upravoval az do konce roku 2013.

Tato prace bude nejprve pojednavat o charakteristice SVJ jak v soucasné, tak i
Vv pfedchazejici pravni apraveé. Druhd kapitola bude pak zaméfena na statutarni organy
SVIJ a jejich cCinnost. Tteti kapitoly bude pojedndvat o porovnani SVJ v soucasné a
predchazejici pravni tpravé. Ctvrta kapitola pak bude zaméfena na problematiku zaniku

SV1J a to opét jak v soucasné, tak i1 v pfedchazejici pravni Gprave.

Pokud se tyka metodologie, tak prace bude do jist¢ miry diachronni komparaci,
ktera bude srovnavat sou¢asnou a predchazejici pravni upravu problematiky SVJ v CR.
Vedle toho bude vyuzita i metoda analyzy pravnich predpisti a dokumentt, stejné jako

deskripce.

11



1. SVJ charakteristika
1.1 Vymezeni pojmu

Rozdélenim domu na jednotlivé bytové jednotky vznika nova pravni situace,
ktera se vyznacuje pluralitou spoluvlastnikti domu jako vlastnikti jednotlivych jednotek
v ramci bytového spoluvlastnictvi. Na tuto situaci pak reaguje také pravni iprava spravy
spole¢nych ¢asti domu.® V této souvislosti se pak zaklada institut SVJ, ktery je potieba

na tomto misté piesné vymezit.

Podle soucasného zakona ¢. 89/2012 Sb., obfanského zékoniku je spolecenstvi
vlastniki pravnickou osobou zalozenou ,za ucelem zajistovani spravy domu
a pozemku; pri naplnovani svého ucelu je zpusobilé nabyvat prava a zavazovat se
kK povinnostem. Spolecenstvi viastnikii nesmi podnikat ani se primo ¢i nepiimo podilet
na podnikdni nebo jiné cinnosti podnikatelii nebo byt jejich spolecnikem nebo clenem. “

Pravni tprava SVIJ jako pravnické osoby vychazi z koncepce obsazené v zakoné
¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, ktery byl ucinny do konce roku 2013 a stanovil, ze
SV ,,je pravnicka osoba, ktera je zpiisobila vykondvat prava a zavazovat se pouze ve
vS§ech vecech spojenych se spravou, provozem a opravami spolecnych casti domu (ddle
jen ,,sprava domu ), popripadé vykonavat cinnosti v rozsahu tohoto zakona a cinnosti
souvisejici s provozovanim spolecnych casti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo
pravnickym osobam. Spolecenstvi miize nabyvat veci, prava nebo nebytové prostory
pouze K ticeliim uvedenym ve vété prvni.“1° Charakteristika spolecenstvi vlastniki jako
pravnické osoby se podle vykladu k zdkonu o vlastnictvi bytd podavd vymezenim
pfedmétu ¢innosti, jehoz pomoci je uréen rozsah zpisobilosti k praviim a povinnostem
I rozsah zpusobilosti k pravnim ukontim. Kromé spravy domu mutize vykonavat i ¢innost

souvisejici s provozovanim spolecnych ¢asti domu, jez slouzi i jinym osobam (napf.

8 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zdkoniku. Komentdr. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 203.

9§ 1194 odst. 1 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku.

108 9 odst. 1 zakona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt.
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provoz kotelny). Lze tedy pfedpokladat, ze odborné c¢innosti, k nimz nema dostatek

schopnosti, miize zadavat jinym subjektim. !

Pravni aprava SVJ v souasném OZ pak vychazi rovnéz z vysledki diskusi pfi
piipravé ptedchoziho navrhu nového zékona o vlastnictvi bytid. Pi1 pfedchozich
navrzich ai v apravé bytového spoluvlastnictvi v sou¢asném obcanském zakoniku je
sledovano vytvofeni podminek pro zjednoduSeni ¢innosti SVJ zejména pii Upraveé
zpusobu rozhodovani a piijiméni rozhodnuti v organech této pravnické osoby. Snahou
tvlrci zédkona bylo, aby veskeré zasadni otazky byly pfedmétem zakonné upravy, nebot’
jiz nebudou vydavany Vzorové stanovy. Jednotliva SVJ budou pfijimat stanovy vlastni,
V ramci moznosti danych zékonnou Gpravou a k upfesnéni moznosti a volb¢ feseni tam,
kde OZ takové rozhodovani ptipousti. SVJ podle soucasné pravni Upravy vsak jiz nema
povahu pravnické osoby ,,zvlastniho druhu® (sui generis), jako tomu bylo diive podle
zakona o vlastnictvi bytd. SVJ je tak v soucasné dobé ve své podstaté uréitym typem
spolku. Obdobné jako u spolkli a druzstev v soucasné i nové zakonné Upraveé obsazené
v OZ je stanoveno, ze se k zalozeni spoleCenstvi vlastnikti vyzaduje pfijeti stanov,
astanovi se jejich povinné nalezitosti. Z Gpravy o spolku je pak vylouceno pouziti
ustanoveni o shromazdéni delegatt, dil¢ich clenskych schiizich a o néhradni ¢lenské
schiizi. 2

Zakon dale stanovi, ze Clenstvi v SVJ ,,je neoddélitelné spojeno s viastnictvim
Jjednotky. Za dluhy spolecenstvi viastnikit ruci jeho clen v pomeru podle velikosti svého

podilu na spolecnych castech. “*®
1.2 Utel SVJ

Ucel SVIJ je vymezen spravou domu a pozemku a piipadné dal$imi v zakoné
vyslovné uvedenymi Cinnostmi (uzavieni smlouvy o Uvéru, ziizeni zastavniho prava

k jednotce se souhlasem jejiho vlastnika apod.). Vylucuje se vyslovné jeho zpusobilost

11 NOVOTNY, Marek. FIALA Josef., HORAK, Tomas., OEHM, Jaroslav., HOLEJSOVSKY, Josef.
Zakon o vlastnictvi bytii. Komentar. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 600 s. ISBN 978-80-7400-363-
9,s.104.

12 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 203.

13§ 1194 odst. 2 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku.
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podnikat nebo podilet se na podnikéni jinych osob. To ma své odiivodnéni i zakonnym

ruéenim vlastniki jednotek za dluhy SVJ.14

Vyraz ,sprava domu“ je pak legislativni zkratkou zahrnujici jak samotnou
spravu spole¢nych ¢asti domu, tak i jejich provoz audrzbu. Nejde o spravu, provoz
a udrzbu jednotek v domé, jak by mohlo z legislativni zkratky vyplyvat, tyto zalezitosti
jsou plné v moci vlastnikli jednotek. Existence spoluvlastnickych vztahii ke spole¢nym
gastem, mnohdy fadové s potencionalnimi desitkami spoluvlastniki (v CR vsak byly
vystavény i budovy s vice nez 100 byty a nebytovymi prostorami), vyzaduje, aby péci

0 spoleéné &asti zabezpecoval konkrétni subjekt, kterym je spravce.™®

Spréava spole¢nych ¢asti zahrnuje nejriznéjsi ¢innosti, jejichz Gplny vycet nelze
podat. Patfi do ni obstardvani spole¢nych zaleZitosti, napt. péce 0 udrzbu spole¢nych
¢asti, vCetné zajiStovani oprav, dale 1 zajisténi dodavky nejriiznéjSich médii (el. energie,
plynu, tepla, vody), odvoz tuhého komunalniho odpadu, ¢isténi komind, protipozarni
opatieni, provoz vytahu, zajisténi fadného chodu spolecné televizni antény, ptipadné
rozvodu kabelové televize, dale také thrada za plnéni poskytovana vlastnikiim jednotek,
pokud tato plnéni budou poskytovdna spolecné vlastnikim jednotek, nikoliv
individudlné, vyuctovani zaloh na tato plnéni atd. V predchazejici pravni upravé byl
obsahly vycet tkonil patticich ke spravé domu podavan v ¢l. 1II vzorovych stanov

spole¢enstvi vlastnikil jednotek, které tvofi piilohu k natizeni vlady &. 371/2004 Sb.6
1.3 Historie osobniho vlastnictvi bytii na izemi CR

Samotny pravni institut vlastnictvi bytll je velmi stary, 1ze se s nim setkat jiz ve
starém Rimé. Na uzemi CR se viak vlastnictvim bytii budeme zabyvat az od vzniku
ceskoslovenska v roce 1918. Prvni svétova valka zpusobila zna¢né skody na bytovém

fondu a mnoho obyvatel se ocitlo bez sttechy nad hlavou. Nebylo mozné zajistit

4 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 204.
I5NOVOTNY, Marek. FIALA Josef., HORAK, Tomas., OEHM, Jaroslav., HOLEJSOVSKY, Josef.
Zakon o vlastnictvi bytii. Komentar. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 600 s. ISBN 978-80-7400-363-
9, s. 103.

16 NOVOTNY, Marek. FIALA Josef., HORAK, Tomas., OEHM, Jaroslav., HOLEJSOVSKY, Josef.
Zdkon o vlastnictvi bytii. Komentaf. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 600 s. ISBN 978-80-7400-363-
9,s. 103.
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dostatecné rychle vystavbu novych bytd, a proto byla vlada nucena k jistym restrikcim v
oblasti vlastnictvi bytu. Povale¢nou bytovou situaci se vlada snazila feSit nejprve
piijetim nafizeni ¢&. 38/1919 Sb., o zabirani bytti obcemi. Toto natizeni Ceskoslovenské

vlady piedstavovalo prvni z velkych povaleénych zasahti do institutu vlastnictvi bytu. */

Zasadnim zasahem do institutu vlastnictvi bylo pfijeti zakona ¢. 118/1928 Sbh., o
mimotadnych opatienich bytové péce. Timto zakonem bylo v zdjmu ochrany ndjemnikt
zasazeno do prav vlastnikd bytd. Zakon o mimofadnych opatienich byl pfijat na dobu

18

urcitou, ktera ale byla nékolikrat prodlouzena.”® V dobé Protektoratu pak v zasadé

trvala mimoradna opatieni zaloZena jiz prvorepublikovymi predpisy.

V roce 1944 bylo ptijato nafizeni vlady 166/1944 Sb., o uradu pro hospodaieni s
obytnymi mistnostmi. Tento ufad byl zfizen pfi ministerstvu vnitra a jeho hlavnim
ukolem bylo zajisténi ,,spravedlivého a rovhomérného uspokojeni bytovych potieb za
valky“. Utad pro hospodaieni s obytnymi mistnostmi fidil cely trh s byty. To
piedstavovalo obrovsky zasah do vlastnictvi, ktery se tykal nejen bytt, ale také pokoji v
penzionech nebo jednotlivych pokoji v bytech. Navic mohl afad s témito mistnostmi
nakladat a provadét v nich zmény. V roce 1948 byl piijat prvni socialisticky pravni
ptedpis upravujici problematiku vlatsnictvi bytii. Jednalo se o zékon ¢. 138/1948 Sb., o
hospodateni s byty. Tento zakon ptedstavoval daleko rozsahlejsi zasah do vlastnickych
prav a také poruSeni principt pravni jistoty kdyz stanovil, ze mistni narodni vybor je
opravnén prohlasit smlouvu o uzivani bytu za zrusenou, uziva-li se byt proti vetejnému

zajmu.

V Sedesatych letech dvacatého stoleti povolil tvrdy komunisticky reZzim a byl
stanoven prostor pro liberaln€jsi zmeny. Tyto zmény se tykaly i institutu vlastnictvi
bytu. Do naSeho pravniho fadu byl poprvé v historii zaveden institut osobniho
vlastnictvi bytu. To bylo realizovano zdkonem €. ¢. 52/1966 Sb., 0 osobnim vlastnictvi
k bytim abyla to prvni uprava bytového vlastnictvi platna na nasem tzemi. Tato

regulace méla omezené pouZiti, byt do osobniho vlastnictvi mohl byt ziskan vystavbou

17 Natizeni ¢. 38/1919 Sb., o zabirani bytti obcemi.
18 Spole¢na Cesko-Slovenska digitalni parlamentni knihovna, zapis ze 117. schiize, streda 14. prosince
1927, dostupny na http://www.psp.cz/eknih/1925ns/ps/stenprot/117schuz/s117003.htm.
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novych domt, pfevodem ze statniho vlastnictvi i odvozené, pfevodem z osobniho
vlastnictvi do vlastnictvi jiného obcana (k odvozenym zpiisoblim patiil i piechod
vlastnického prava); zdkon se nevztahoval na druzstevni ani na soukromy bytovy fond.
V osobnim vlastnictvi obana mohl byt jen jeden byt nebo rodinny domek. Tehdejsi
ustava ani obcansky zdkonik neobsahovaly z4dné ustanoveni o osobnim vlastnictvi
byttl, ani do vyctu predméti osobniho vlastnictvi nebyl byt zafazen. Tento stav vychazel
Z ¢asove posloupnosti, protoze specialni Gprava byla pfijata az v dob¢, kdy oba zakladni
predpisy byly jiz nékolik let G¢inné a k jejich pfimé novelizaci se po piijeti zdkona ¢.
52/1966 Sh., nepfistoupilo. Ptesto vSak byly pouzitelné pro bytové vlastnictvi i obecné
regule obcanského zédkoniku upravujici osobni vlastnictvi a osobni spoluvlastnictvi. Je
vsak pochopitelné, ze tato obecna obCanskopravni pravidla se nemohla uplatnit piimo,

ale jen analogicky, coZ vyjadioval i zékon &. &. 52/1966 Sb .1°

Protoze vlastnictvi byt vytvofilo zvlastni kategorii osobniho vlastnictvi, bylo
regulovano predevsim zvlastnimi ptedpisy. I tato Ceskoslovenska uprava navazala na
tradicné¢ traktovana specifika bytového vlastnictvi, zejména prolomeni zasady
superficies solo cedit, zachovani zdsady nedé¢litelnosti domii v horizontalni roviné,
modifikovala zdsady smeérodatné pro spoluvlastnictvi a pro spoleCenstvi prav (napf.
princip vétsinového rozhodovani) atd. Pritom vsak tato regulace byla zvlastni vétSinou
ve formalnim smyslu, protoze se fidila zvlaStnimi predpisy jen tehdy, nakolik to bylo
nutné vzhledem k povaze véci, jinak ptikazovala pouZziti obecnych pfedpisii o osobnim

vlastnictvi.2°

Ze specifickych otazek upravenych v zakoné ¢&. 52/1966 Sh., byla
nejvyznamnéj$i regulace zplsobl vzniku vlastnictvi bytl. Protoze vSak velmi
vSeobecna Uprava nepostacovala pro adekvatni regulaci vztaht vznikajicich pii aplikaci
institutu bytového vlastnictvi, sehravala vyznamnou roli smluvni ujednani. Z provedené
charakteristiky plyne, Ze ptivodni Gprava vlastnictvi byt vychazela z monistické teorie,

podle niz byl pfedmétem vlastnictvi byt. Diim, spravnéji jeho spolecné Casti, nebyly

19 NOVOTNY, Marek. FIALA Josef, HORAK, Tomés., OEHM, Jaroslav., HOLEJSOVSKY, Josef.
Zakon o vlastnictvi bytii. Komentafr. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 600 s. ISBN 978-80-7400-363-
9,s. 6.

20 NOVOTNY, Marek. FIALA Josef., HORAK, Tomas., OEHM, Jaroslav., HOLEJSOVSKY, Josef.
Zdkon o vlastnictvi bytii. Komentaf. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 600 s. ISBN 978-80-7400-363-
9,s. 6-7.
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povazovany za predmét vlastnictvi k bytu, ale za predmét spoluvlastnictvi, pficemz
spoluvlastnickd prava byla jen akcesorickymi ve vztahu k vlastnictvi bytu. Toto
spoluvlastnictvi vSak nebylo povazovano za obsahovou ¢ast vlastnického prava, a proto
dim, & jeho spoleéné ¢asti, nebyly ani z tohoto titulu pfedmétem vlastnictvi k bytu.??
Za zminku stoji I skute¢nost, ze pfedmétem vlastnictvi tehdy mohl byt jedin€ byt, jehoz
velikost nesméla piekroc€it pét obytnych mistnosti, do nichz se nezapocitavaly kuchyné¢,

popt. plochu 120 m2 celkem. %2

Oproti dneSni pravni upraveé bylo velmi specifickym ustanoveni, podle kterého
mohlo tehdy dojit k prodeji byti do vlastnictvi ob¢anti pouze v domech, v nichz byly
prodany vsechny byty. Praktické zkusenosti v§ak dokazovaly, ze takovy pozadavek je
nerealny, a proto se prodej bytl pfili§ nerozsitil. AZ na zéklad€é novelizace provedené
zakonem ¢. 30/1978 Sbh., bylo umoznéno prodat jen nékteré byty do vlastnictvi, pfitom
neprodané byty byly ve vlastnictvi statu, ktery mél stejnd prava a povinnosti jako
kterykoli vlastnik bytu.?

Skutecnosti vSak bylo, Ze v osobni vlastnictvi bylo je§t¢ v roce 1989 jen
minimum bytd. K vyraznym zméndm ve zplsobu zajiSténi bydleni doslo pravé az po
roce 1989 v souvislosti se spolecenskymi, politickymi a ekonomickymi zménami, kdy

zaGalo velmi rychle pfibyvat bytli v osobnim vlatsnictvi.?*

V roce 1994 byl pak piijat zdkon ¢. 72/1994 Sb., ktery platil az do 31.12.2013.
Tato pravni tprava bytového vlastnictvi vyuZzivala zejména piedpokladi vytvofenych
sucinnosti od 1.1. 1992 piedchazejicim obcanskym zakonikem (na zakladé jeho
novelizace provedené zakonem ¢. 509/1991 Sb.), ktery v § 125 odst. 1 konstatoval, ze
zvlastni zdkon wupravuje vlastnictvi k bytim anebytovym prostoram. Druhym

vychodiskem pro zakon o vlastnictvi byti bylo ustanoveni § 118 odst. 2 zékona ¢.

2L NOVOTNY, Marek. FIALA Josef., HORAK, Tomas., OEHM, Jaroslav., HOLEJSOVSKY, Josef.
Zdkon o vlastnictvi bytii. Komentaf. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 600 s. ISBN 978-80-7400-363-
9,s.7.

2 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku.
Komentar. 1. yydéni. Praha : C. H. Beck, 2013,,360 s. 978-80-7400-444-5, s. 2. )

2 NOVOTNY, Marek. FIALA Josef., HORAK, Tomas., OEHM, Jaroslav., HOLEJISOVSKY, Josef.
Zakon o vlastnictvi bytii. Komentar. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 600 s. ISBN 978-80-7400-363-
9,s.8.

24 HELESIC, Frantisek. Bydleni ve vlastnim byté. Praha: C.H.Beck, 2010. ISBN 978-80-7400-348-5, s. 1.
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40/1964 Sb., obcanského zakonik, podle n¢hoz mohly byt predmétem
obcanskopravnich vztahti byty a nebytové prostory. Ob¢ citovana ustanoveni vychazela
totiz pfedevsim z myslenky, Ze ani byt ani nebytovy prostor pfesto, ze byly vymezeny
jako realné ¢asti budovy, nebyly fakticky samostatnymi, realné oddélitelnymi ¢astmi
budovy, proto ani ze stavebné technického hlediska s bytem ani nebytovym prostorem
nelze nakladat v plném rozsahu jako se samostatnou véci (napf. ji znicit). Jednalo se
tedy v podstaté o urcitou pravni fikci bytu nebo nebytového prostoru jako samostatnych
veci a na tomto zakladé predméti vlastnického prava. Narozdil od predchéazejici pravni
upravy, tato uprava vyjadfovala jeden druh dualistickych teorii, které preferovaly
spoluvlastnickou koncepci. Hlavnim pfedmétem v ném byla budova, vedlejSim
pfedmétem byl pak byt, a to oboji v roving vlastnického prava, takze opravnény subjekt
byl jednak spoluvlastnikem budovy a k tomu pfistupovalo I vlastnictvi bytu. Zakon tak
pripominal némeckou upravu, ktera vychazi z predpokladu celistvosti spoluvlastnictvi
a vlastnictvi bytu, neptfedpokladd vSak pouhou akcesoritu vlastnictvi bytu ke
spoluvlastnictvi. Pfitom ovSem ,vlastnictvi jednotky* je spojenim vlastnictvi bytu,
eventualné i1 nebytového prostoru, a idedlniho podilového spoluvlastnictvi spole¢nych
¢asti domu.?®

Vyse uvedené tvrzeni potvrzuje naptiklad I judikatura Gstavniho soudu CR, kde
napf. v nalezu sp. zn. P1. US 51/2000 ze dne 13. bfezna 2001 tustavni soud dovodil, Ze
,,pravni uprava je tedy postavena na spoluvlastnické koncepci, kde hlavnim predmétem
je budova avediejsim predmétem byt nebo nebytovy prostor, které nejsou redlné
oddelitelnymi castmi budovy, a ke spoluvlastnictvi budovy tak pristupuje viastnictvi bytu
¢i mebytového prostoru (konstrukce tzv. dualistické teorie bytového vlastnictvi ve
spoluvlastnickém pojeti). Uvedena zvlastni pravni uprava umoznéna obcanskym
zdkonikem, ktery stanovi, Ze predmétem obcanskopravnich vztahii mohou byt téz byty
nebo nebytové prostory (§ 118 odst. 2), a ktery v § 125 odst. 1 odkazuje na napadeny
zdkon, je dana prave specifickou povahou bytu nebo nebytového prostoru, které
nemohou byt fakticky samostatnymi, oddelitelnymi c¢astmi budovy. Vlastnictvi bytu nebo

nebytového prostoru je potom z podstaty véci nutneé omezeno v rozsahu, ve kterém je

25 NOVOTNY, Marek. FIALA Josef., HORAK, Tomas., OEHM, Jaroslav., HOLEJSOVSKY, Josef.
Zdkon o vlastnictvi bytii. Komentaf. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 600 s. ISBN 978-80-7400-363-
9, s. 8-9.
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treba respektovat nutnost hospodareni s budovou jako celkem. Prava jednotlivych

viastnikii jsou omezena stejnym vlastnickym prdavem ostatnich vlastnikii jednotek. "

Z vyse uvedeného je patrné, Ze jiz od doby pfijeti zakona ¢. 55/1966 Sb., byla
pravni Gprava bytového vlastnictvi feSena samostatnym pravnim piedpisem a nebyla
nikdy zahrnuta do textu samotného obcanského zakoniku, tedy zakona ¢&. 40/1964 Sb.
Teprve pfti pfilezitosti ptipravy nového obcanského zékoniku (zdkona ¢. 89/2012 Sb.)
byla do nové pravni Gpravy zapracovana i pravni uprava bytového vlastnictvi, ktera se

tak od 1. 1. 2014 poprvé stava piimo soudasti kodexu.?’
1.4 Zakladni charakteristické znaky SVJ
1.4.1 SVJ jako pravnicka osoba

V zasade¢ Ize tedy fici, Ze spolecenstvi vlastnikli jednotek je specifickd pravnicka
osoba uplatiiujici se v pravnich vztazich bytového vlastnictvi, kterd je zpusobila
vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a
opravami spole¢nych ¢asti domu, popiipadé vykonavat ¢innosti v rozsahu stanoveném Vv
OZ a ¢innosti souvisejici s provozovanim spolecnych ¢asti domu, které slouzi i1 jinym
fyzickym nebo pravnickym osobdm. Subjektem povolanym ke sprav€ aza spravu
odpovédnym je SVJ a tam, kde SVJ nevzniklo, je to osoba spravce. Osoba spravce je
tak povoldna k vykonu spravy ve vSech ptipadech, kde neni spolecenstvi vlastnikil, a to
i tam, kde mélo byt zalozeno, avSak zaloZzeno nebylo, nebo sice bylo zaloZeno, ale
nevzniklo.®® To, 7e zakonodarce piizndva této entité postaveni pravnické osoby,

znamena, Ze ji 1 pfiznava pravni subjektivitu.

SVIJ se jako pravnickd osoba se zapisuje do rejstiiku SVJ jednotek vedeného
rejstitkovym soudem. Do rejstiiku se zapisuje nazev SVIJ, jeho sidlo a identifikacni
¢islo, den vzniku SVJ, orgdny SVJ a jména ¢lend vyboru nebo jméno povéreného

vlastnika. K navrhu na zapis se piiklada vypis z katastru nemovitosti pro dim s byty

2 Nalez pléna Ustavniho soudu ze dne 13. biezna 2001 sp. zn. P1. US 51/2000.

27 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 3.

28 ZITEK, Adam. Vlastnictvi bytd dle nového ob&anského zakoniku. Pravni rozhledy. 2012, &. 8. ISSN
1210-6410, s. 291.
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a nebytovymi prostory, notarsky zapis o pribéhu prvni schiize shromazdéni, na niz byly
schvaleny stanovy spolecCenstvi azvoleny organy spoleCenstvi, vcetné listiny
osvédCujici ptitomnost vlastnikii jednotek na této schiizi, schvalené stanovy

spole¢enstvi. Stanovy jsou vnitinim piedpisem SVJ.?°

1.4.2 Bytové spoluvlastnictvi

Bytové spoluvlastnictvi, které mize mit formu pravé SVJ, je v OZ koncipovano
jako zcela zvlastni typ spoluvlastnictvi. OZ stanovi, ze ,,bytové spoluviastnictvi je
spoluvilastnictvi nemovité véci zalozené viastnictvim jednotek. Bytové spoluviastnictvi

miize vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci diim alespoii s dvéma byty.°

1.4.3 Vznik SVJ

SVIJ v zasadé vznikd v dom¢ s nejméné péti jednotkami, z nichz alespon tfi jsou
ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikd, je vSak pfipuStén fakultativni vznik spolecenstvi
i pro domy s méné nez péti jednotkami.®* SVJ vznika dnem doruéeni listiny s dolozkou
0 vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou piisluSny statni
organ osvédcuje vlastnické vztahy k jednotce, poslednimu z téchto vlastniki. Ptislusny
katastralni ufad vyrozumi ostatni vlastniky jednotek o provedeni vkladu vlastnictvi

jednotky do katastru nemovitosti.?
1.4.4 Bytova jednotka
Vyse uvedeny pojem bytové spoluvlastnictvi vyjadiuje i podle diivodové zpravy

k OZ hlavni ucel upravy, kterym je zajistit spoluvlastniku domu pravo byt v domé

vyluéné uzivat, ale is bytem disponovat jako s prostorové vyclenénou casti domu

2 HENDRY CH, Dusan a kol. Prdvnicky slovnik. 3., podstatné rozs. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009, xxii,
1459 s. Beckovy odborné slovniky. ISBN 978-80-7400-059-1.

30°§ 1158 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku.

31 ZITEK, Adam. Vlastnictvi byt dle nového ob¢anského zakoniku. Pravni rozhledy. 2012, ¢. 8. ISSN
1210-6410, s. 291.

32 HENDRYCH, Dusan a kol.. Pravnicky slovnik. 3., podstatné roz§. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009, xxii,
1459 s. Beckovy odborné slovniky. ISBN 978-80-7400-059-1.
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(nemovité véci). Tato opravnéni jsou odvozena pravé z vlastnictvi jednotky.®®* OZ
(bytovou) jednotku definuje tak, ze ,,jednotka zahrnuje byt jako prostorove oddélenou
cast domu apodil na spolecnych castech nemovité véci vzdjemné spojené
a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd. ”** Jednotka je zakladnim pojmem bytového

spoluvlastnictvi.®®

V souvislosti s bytovou jednotkou je vhodné zminit rovnéz pojem byt. Podle
divodové zpravy k OZ se oznaceni byt vzdy poji nejméné se samostatnym bytem, ktery
ma vlastni vstup, a tvofi tedy urcity soubor schopny samostatného uzivani. Pojem byt se
tak oproti prechozi pravni Upravé rozsifuje a bytem muze byt nadale jiz nejen samotny
byt, ktery tvoril jako soubor mistnosti podle predchozi upravy jednotku, ale také cely

soubor bytii nebo nebytovych prostort.*®

SVIJ je mimo jiné typické tim, Ze vlastnici bytovych jednotek jsou zaroven ¢leny
SVJ. Vlastnici jednotek, ktefi nabyli vlastnictvi k jednotce nejpozdé€ji dnem vzniku SVJ,
se stavaji ¢leny SVJ dnem jeho vzniku. Clenstvi dalgich vlastnikt jednotek v SVJ pak
vznikd dnem nabyti vlastnictvi k jednotce. Clenstvi v SVJ vznikd a zanikd souc¢asné
s pfevodem nebo prechodem vlastnictvi jednotky.®” Exkluzivita ¢lenstvi vazand na
vlastnictvi ¢asti domu dava zakonodarci moznost vytvoftit takovy subjekt, jehoz ¢lenové

se budou podilet na spole¢né spravé domu.
1.4.5 Spolecené ¢asti domu

OZ spole¢né casti domu vymezuje tak, Ze , spolecné jsou alespon ty casti

nemovité véci, které podle své povahy maji slouzit viastnikim jednotek spolecné.”®

Déle toto pravidlo OZ pak specifikuje tak, ze ,, spolecnymi jsou vzdy pozemek, na némz

33 SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prdava (§ 976-1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, xv, 1260 s. Velké komentatre. ISBN 978-80-7400-499-5, s. 679.

34 § 1159 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku.

35 SPACIL, Jiti. Obcansky zdkonik III: vécnd prdava (§ 976-1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, xv, 1260 s. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-499-5, s. 688.

% SPACIL, Jiii. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976-1474) : komentar. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, xv, 1260 s. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-499-5, s. 684.

3" HENDRYCH, Dusan. Prdvnicky slovnik. 3., podstatné roz$. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009, xxii, 1459
s. Beckovy odborné slovniky. ISBN 978-80-7400-059-1.

38 § 1160 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku.
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byl dum ziizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikiim jednotek zaklada pravo mit na
pozemku dum, stavebni casti podstatné pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich
konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného viastnika jednotky,
a zarizeni slouzici i jinému viastniku jednotky k uzivani bytu. "

Ve vyse uvedeném vyctu se vSak jednd 0 vymezeni urCitého minima, které je
definovano svym ucelovym uréenim, tedy ze slouzi vS§em vlastniklim jednotek spole¢né.
Mohou tedy existovat itakové ¢asti nemovité véci, které mohou byt spole¢né
vlastniktim jednotek, pokud budou takto vymezeny v prohlaSeni, byt se nemusi jednat
ovéci, které¢ dle svého charakteru maji nutné vzdy slouzit vlastnikim jednotek
spole¢n¢. Pokud bude takto realizovano jejich vymezeni nebo se na tom vlastnici
jednotek dohodnou a tato dohoda najde odpovidajici odraz v prohlaseni vlastnika, neni

branéno vlastnikiim jednotek si jako spoleéné vymezit i §irsi rozsah spole¢nych &asti.*

Pokud se tyka spole¢nych casti domu, s ohledem na od 1.1.2014 zavedenou
zasadu superficies solo cedit je zadouci, aby byl vlastnikim jednotek spole¢ny
pozemek, na némz byl dim zfizen. Muze vSak nastat situace, kdy vlastnici jednotek
a spoluvlastnici domu tento pozemek nevlastni. Tuto problematiku pak fesi ustanoveni
§ 3055 odst. 1 OZ, podle kterého plati, Ze stavba spojend se zemi pevnym zakladem,
ktera neni podle dosavadnich pravnich ptedpisii soucasti pozemku, na némz je ziizena,
a byla ke dni nabyti €¢innosti OZ ve vlastnictvi osoby odli§né od vlastnika pozemku, se
dnem nabyti ucinnosti souc¢asného OZ nestala soucasti pozemku a je Samostatnou

nemovitou véci.*:

39°§ 1160 odst. 2 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku.

% KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zdkoniku. Komentdr. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 24-25.

4 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi V novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 27.
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1.4.6 Podily na spole¢nych ¢astech domu

OZ stanovi, ze ,, neurci-li se podily na spolecnych castech se zretelem k povaze,
rozmerum a umisteni bytu nebo jako stejne, plati, Ze jsou stanoveny pomerem velikosti
podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vsech bytii v domé.”*

Z vyse citovan¢ho ustanoveni plyné, ze zdkon umoziuje urCit podily na
spole¢nych castech domu vice zplsoby. Jednak pfipadd v uvahu urceni podilu na
spolecnych castech se zfetelem k povaze, rozmérim a umisténi bytu, dale je mozné
uréeni podilu na spole¢nych ¢astech tak, Ze vSechny podily jsou stejné, a kone¢né
mohou byt spoluvlastnické podily stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu
k celkové podlahové plose vSech bytd v domé. Posledni uvadény zpusob urceni
velikosti podilu na spole¢nych castech, tedy pomérem velikosti podlahové plochy
k celkové podlahové plose, je urCen pouze podpurné pro piipad, kdy nebude velikost
podilu uréena jinym kritériem zvolenym svobodnym rozhodnutim vlastnika budovy. Je
také ziejmé, ze zakon jako prioritni moznost uvadi prdvé moznost volného uvazeni
0 stanoveni podilu na spoleénych castech, kdyz sam ukazatel povahy, rozméri nebo
umisténi domu je velmi individudlni a ddva moZnost v podstaté k jakémukoli urceni
téchto podild zcela nezéavisle na velikosti jednotek. Urceni podili tedy bude vylucné
véci volného uvazeni autora prohlaSeni nebo pifipadnych pozdéjSich dohod vlastnikil

jednotek. Stejna smluvni volnost je pfiznavana i ucastnikiim smlouvy o vystavbé.*?

Oproti pravni upravé platné do konce roku 2013 je novinkou moZznost urceni
podilt na spole¢nych €astech tak, ze vSechny podily na spolecnych ¢astech jsou stejné.
Dohoda o stejnych podilech pfitom neni podminovana tim, ze téz jednotlivé byty nebo
nebytoveé prostory se vyznacuji stejnou velikosti podlahové plochy, muize se jednat
0 byty, jejichz podlahova plocha je rizna, avsak bylo rozhodnuto o tom, Ze z uréitych
divodii budou povazovany vSechny podily na spolecnych Castech za stejné. Tento
zpusob urceni podilu na spole¢nych c¢astech je prakticky z hlediska urceni velikosti

podila jednotlivych jednotek na riznych druzich nékladd, piijmi, poctu hlast vlastnika

42§ 1161 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku.
4 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
Zdkoniku. Komentdr. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 39-40.
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jednotek, riiznych vypoctl, mize byt vSak pocitovan v urCitych piipadech nékterymi
vlastniky jako méné spravedlivy, a to pravé s ohledem na rtiznost velikosti podlahové
plochy byti as tim souvisejici rGznou miru rozsahu a potfeb oprav, opotiebeni,

spotieby energii, poétu osob, které je uzivaji, apod.*

1.4.7 Opravnéni SVJ

SVJ miize nabyvat véci, prava a jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové
prostory pouze k ucelim uvedenym v piedchazejici vété. SVIJ je také opravnéno Cinit
pravni tkony, predevSim uzavirat smlouvy ve vécech prfedmétu své c¢innosti podle
tohoto zékona, zejména k zajisténi dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek,
pojisténi domu, najmu v pfipadech ndjmu spoleCnych c¢asti domu a dale k ndjmu
jednotek ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikti jednotek. SVIJ je rovnéz opravnéno
rozhodovat o0 rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek, neni-li
rozuctovani cen sluzeb stanoveno zvlastnim pravnim piedpisem nebo rozhodnutim
cenového organu. SVIJ je dale opravnéno vlastnim jménem vymahat plnéni povinnosti

uloZenych vlastnikiim jednotek k tomu pfislusnym organem SVJ. #°

“4 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 39.

4 HENDRYCH, Dusan a kol. Pravnicky slovnik. 3., podstatné roz$. vyd. V Praze: C.H. Beck, 2009, xxii,
1459 s. Beckovy odborné slovniky. ISBN 978-80-7400-059-1.
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2. Organy SVJ

Uvodem této kapitoly je nutno fici, Ze zikon a zakladatelské pravni jednani, jimz
jsou u spolecenstvi vlastniki stanovy spolecenstvi, urcuji, jakym zptsobem a v jakém
rozsahu ¢lenové organu pravnické osoby za ni rozhoduji a nahrazuji jeji vili. Pravnicka
osoba, kterou je SVJ, je organizovany utvar, o kterém zékon stanovi, Ze ma pravni
osobnost. To dle nékterych ndzorti znamen4, Ze sama pravnickd osoba nema vitbec svoji
vuli, je toliko jen ,,fikci“(odtud oznaceni fikéni teorie pravnickych osob). Faktickou vili
jsou zpusobilé vytvaret a projevovat jen osoby fyzické, pravnicka osoba by pak viibec
nemohla mit svépravnost. Jen jeji organy za pravnickou osobu vili vytvaii i manifestuji
navenek. Jeji organy, a to jak organ nejvyssi, tak organy statutarni, ptip. dalsi, rozhoduji
za pravnickou osobu a jednaji za pravnickou osobu, a nahrazuji tak jeji vali. Tomuto
ptistupu téz odpovidd odklon od postaveni statutdrniho organu coby vyjadiovatele
piimé vule pravnické osoby ajeho postaveni coby ,,pouhého* zastupce pravnické

osoby.*8

Nepfizndni svépravnosti pravnické osobé by vsSak vedlo k nepfijatelnym
dasledkim. Logicky kompromisni vyklad takvychéazi z toho, Ze sice sama pravnicka
osoba coby pravni fikce opravdu zpusobilost nabyvat pro sebe vlastnim pravnim
jednanim prava a zavazovat se k povinnostem nema, nicméné Ze pravé jeji organy jsou
témi, kdo tak ¢ini za ni tim, Ze za ni rozhoduji a za ni jednaji, nahrazuji tak jeji vili
ajejich jednani se pravnické osobé€ piimo pficitaji, kdyZ neni viilbec myslitelny opak,

tedy Ze by se ji nepiicitala.’
2.1 Typologie organi SVJ
Pokud se tyka samotnych orgdntt SVJ, z hlediska zakonné povinnosti

spolecenstvi vlastnikidl vytvofit n€které organy lze organy délit na organy obligatorni,

tedy povinné vytvafené, a na organy fakultativni, tedy nepovinné, resp. dobrovolné

4 SPACIL, Jiii. Obcansky zdakonik III: vécnd prava (§ 976-1474) : komentar. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, xv, 1260 s. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-499-5, s. 793-794.

47 SPACIL, Jiii. Obcansky zdakonik III: vécna prava (§ 976-1474) : komentar-. 1. vyd. Praha: C.H. Beck,
2013, xv, 1260 s. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5, s. 794.
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vytvarené organy. Obligatornimi orgény jsou u spolecenstvi vlastnikd shromazdéni jako

organ nejvyssi a vybor nebo piedseda jako organ statutarni.*8

Uprava soustavy organti SVJ je zaloZzena na principu jejich bipartice, tedy
nejvyssi orgéan, ktery neni voleny, a voleny statutarni organ, s moznosti upravit ve
stanovach moznost volby dalSich orgénid. V zdsad¢ pfitom plati, ze ustanoveni

0 soustavé povinnych organt jsou zdvazna (kogentni).*°

2.2 Shromazdéni

OZ stanovi, Ze , nejvyssi orgdn spolecenstvi viastnikii je shromdzdeéni.”°

Shroméazdéni piitom tvofi vsichni vlastnici jednotek.>® Jeho nizev je odvozen ze
samotné funkce spoleCenstvi, kdy pouze vlastnikim jednotek v domé ptipadd pravo
hlasovat o zalezitostech SVJ. Shromazdéni je kolektivnim organem, ktery je tvoren vili

vlastnik® bytovych jednotek v ramci SVJ.52

Nejedna se totiz 0 organ voleny, tvofi ho vSichni vlastnici jednotek v domé.
Clenstvi ve shromazdéni souvisi se ¢lenstvim v SVJ, které je neoddélitelné spjato
s vlastnictvim jednotky. Vlastnik jednotky se nabytim vlastnického prava k jednotce
stava ¢lenem spoleGenstvi a jeho pozbytim Elenem spoledenstvi byt prestava. Clenstvi
ve spoledenstvi pfitom nezavisi na vili vlastnika jednotky. Clen SVIJ tim, Zze
nevykonava sva prava ucastnit se shromazdéni a rozhodovat o vécech tykajicich se prav
k domu a pozemku, zbavuje sam sebe moznosti ovlivnit zalezitosti tykajici se svého
spoluvlastnictvi. Kazdy ze ¢lenli SVJ asoucasné ¢len shroméazdéni ma pocet hlasi

odpovidajici velikosti jeho spoluvlastnického podilu. Ten je v prvni fadé urcen

48 SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976-1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H.
Beck, 2013, xv, 1260 s. Velké komentafe. ISBN 978-80-7400-499-5, s. 794.

49 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 250.

50°§ 1205 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku.

51§ 1206 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku.

52 HOLEJSOVSKY, Josef, NEPLECHOVA, Marta, OLIVOVA, Kvéta. Spolecenstvi viastnikii jednotek: z
pohledu pravniho, danového, ucetniho a katastru nemovistosti. Plzeti: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales
Cengk, 2008, 473 s. ISBN 978-80-738-0091-8, s. 94.
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v prohlaSeni vlastnika nebo odpovidajicim dokumentu (napf. smlouva o vystavbé,

dohoda spoluvlastnikii o vypotadani podilového spoluvlastnictvi).>

2.2.1 Pusobnost shromazdéni

Pisobnost shromazdéni vlastnikli je upravena v ustanoveni § 1208 OZ. OZ
stanovi vylu¢nou plisobnost shromazdéni, kterou nelze zazit ani pfenést na jiny organ

spoledenstvi. Stanovy v§ak mohou plisobnost shroméazdéni jesté dale rozsitit.>*

Do putsobnosti shromazdéni podle OZ patii zejména zména stanov, zména
prohlaseni o rozd€leni prava k domu apozemku na vlastnické pravo k jednotkam,
rozhodovani o volbé a odvolavani ¢lend volenych organt je zakladni kompetenci
nejvyssiho organu pravnické osoby. Je rovnéz vhodné, aby nejvyssi organ rozhodoval
0 vysi odmén clent volenych orgénl, shromazdéni také schvaluje Ucetni zavérku,
vypotrddani vysledku hospodafeni a zpravu o hospodateni spolecCenstvi vlastniki
aspravé domu, jakoz icelkové vyse prispévkll na spravu domu pro pfisti obdobi
arozhoduje o vyuctovani nebo vyporadani nevyCerpanych piispévki. Do pusobnosti
shromazdéni patii rovnéz schvaleni druhu sluzeb a vySe zéloh na jejich thradu, jakoz
i zptisobu rozactovani cen sluzeb na jednotky a rovnéz rozhodovani o ¢lenstvi
spolecenstvi vlastniki v pravnické osobé puisobici v oblasti bydleni, podle § 1197.%°
(Uvedené wustanoveni stanovi, ze ,sdruzi-li se spolecenstvi vlastniku s jinym
spolecenstvim viastnikii ke spoluprdaci pri napliiovani svého ucelu nebo stane-li se
Clenem pravnické osoby sdruzujici spolecenstvi viastnikii nebo viastniky jednotek nebo
Jjinak piisobici v oblasti bydleni, nesmi se zavazat kjiné majetkové ucasti, nez je

poskytnuti  clenského vkladu nebo poskytovani clenskych prispévki. Zavaze-li se

5 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 256.

% MIROVSKA, Petra. SVJ podle nového ob&anského zakoniku: Shromazdéni. O rozsifenych
kompetencich a nizsich hlasovacich kvorech (6. dil). Patria [online]. 2013 [cit. 2015-02-28]. Dostupné z:
http://www.patria.cz/pravo/2479757/svj-podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-shromazdeni-o-rozsirenych-
kompetencich-a-nizsich-hlasovacich-kvorech-6-dil.html

5 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zdakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 265 a nasl.
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spolecenstvi viastniki podilet se na ztrateé jiné osoby, hradit jeji dluhy nebo je zajistit,

neprihlizi se k tomu.)

2.2.2 Svolani shromazdéni

Otazka svolani shromazdéni je zakotvena v ustanoveni § 1207 OZ. V OZ je
zavazn¢ stanovena povinnost statutarniho organu (vyboru nebo piedsedy) svolavat
predmétem upravy stanov, pokud stanovy bliz§i Gpravu nemaji, pouziji se podptrné
ustanoveni o spolku. Plisobnost ke svolani shromazdéni ma tedy v prvni fad¢ statutarni
organ. Ten je povinen svolat shromazdéni podle stanov nebo iz podnétu vlastnikt
jednotek, kteti maji vice nez Ctvrtinu hlasi vSech vlastnikli jednotek, nejméné vSak
dvou z nich. Tim je mysleno, ze shromazdéni mohou svolat nejméné dva vlastnici
jednotek, pokud maji alespoii Ctvrtinu hlast. Teprve v pfipad€, Ze statutdrni orgén
nesplni svou povinnost svolat shromazdéni (bud k jeho pravidelné schlizi, nebo
k ,,mimofadné* schiizi, k niz dal podnét takovy pocet vlastnikii jednotek — ¢lent SV,
ktery ma alespoii jednu ctvrtinu hlast z celkového poctu hlast vSech vlastnikll jednotek
vV domg), pfichdzi zifejm¢é v uvahu moznost, aby tito vlastnici jednotek svolali
shroméazdéni sami na naklad SVJ.%

Statutdrni organ svolavd shromdzdéni bud’ z vlastni iniciativy, nebo z podnétu
vlastnikli. Povinen je svolat shromdzdéni z podnétu vlastniki pouze v piipade, Ze to
navrhnou vlastnici, kterym naleZi alespont jedna ctvrtina vSech hlasii (na rozdil od
ptisngj8i Upravy spolkl, kdy je vyZadovana minimalné jedna tfetina vSech hlast).
Soucasné ale plati, Ze tuto ¢tvrtinu hlasi musi drzet alespon dva vlastnici. Neni tedy
mozné, aby jediny vlastnik s podilem vyS$im nez jedna ctvrtina mohl pouze na zakladé
vlastniho rozhodnuti navrhnout svolani shromazdéni vlastnikii. Pokud statutarni orgén
svoji povinnost svolat shromazdéni vlastnikd nesplni, a za podminek danych zdkonem

nebo stanovami shromédzdéni nesvold, zakladd zakon piimé opravnéni vlastnikim

6§ 1197 zakona &. 89/2012 Sb., ob¢anského zédkoniku.
5 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 262.
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(minéno vlastnikiim s minimélnim poctem hlasti vétSim nez jedna Ctvrtina), ktefi tak

mohou uginit sami, a to na néklad spole¢enstvi.*®

Pro uplnost doplnim, Ze osobami opravnénymi ucastnit se shromazdéni jsou
vlastnik jednotky, spoluvlastnici jednotky, manzelé majici jednotku ve spolecném jméni
manzell a zdstupci vlastnika. VSichni se mohou shroméazdéni ucastnit vzdy a bez
vyjimky. Hosté a jiné osoby se smi shromdzdéni Ucastnit za podminky, ze zadny

z vlastnikil nevznese proti jejich piitomnosti diivodnou pfipominku.>®

V souvislosti s pravidly pro svolavani shromazdéni je nutné zminit, ze pravni
uprava SVJ je vesmés kogentni, je tudiz nutné se zakonnou upravou fidit, neni mozné si
napf. ve stanovach sjednat odliSnosti. S tim souvisi i skute¢nost, ze ,, dojde-li k poruseni
pravidel pro svolani shromadzdéni viastnikii jednotek, miize byt tato skutecnost — podle
okolnosti pripadu — diivodem pro vysloveni neplatnosti usneseni, jez byla timto

shromazdénim prijata.”®°

V névaznosti na vySe uvedené, je vSak zapotiebi zminit, ze ,, Ne kazdé poruseni
pravnich predpisu ¢i stanov je ditvodem pro vysloveni neplatnosti usneseni shromdzdeni
viastniku jednotek. Soud musi v Fizeni o Zalobé o vysloveni neplatnosti usneseni
shromazdeni vlastniki jednotek vidy zvazZovat, zda zjisténym poruSenim pravnich
predpisii ¢i stanov doslo s ohledem na okolnosti pripadu K natolik zavaznému zdasahu do
prav viastnikii jednotek c¢i spolecenstvi samotného, Ze oduvodnuje vysloveni neplatnosti
napadeného usneseni. Stejné tak musi posuzovat, zda vyslovenim neplatnosti usneseni
shromazdeni nedojde k zavaznému zdasahu do prdav nabytych tretimi osobami v dobré
vire; vyslovit neplatnost napadeného usneseni miize jen tehdy, neni-li tomu tak. “6!

Shromazdéni vlastnikl se svolava vzdy pozvankou. K pozvance by mey byt
ptipojeny podklady k pofadu jednani shromazdéni. Pokud k ni nejsou tyto podklady

pfipojeny, je svolavatel povinen umoznit kazdému vlastniku jednotky vcéas se s nimi

58 SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zékonik III: vécnd prava (§ 976-1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H.
Beck, 2013, xv, 1260 s. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5, s. 808.

% DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Vyd. 1. Praha: ASPI, 2007, xxviii, 363 s.
Monografie (ASPI). ISBN 978-80-735-7280-8, s. 308.

80 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 23. 5. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3399/2010.

61 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 23. 5. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3399/2010.
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seznamit. Vice OZ v ustanovenich upravujicich SVJ nestanovi, ¢imz je nutné hledat
dalsi podrobnosti v ustanovenich o spolku, kterd se na pomérné lakonickou tpravu SVJ
uziji priméfené. Ztéto Upravy mimo jiné pro svolani shroméazdéni plyne, ze
shromézdéni je nutno svolat ve 1hlit€ urCené stanovami, jinak nejméné 30 dnii pied jeho
konanim. Z pozvanky musi byt zfejmé misto, ¢as a porad jednani, pficemz misto a Cas
musi co nejmén¢ omezovat moznost ¢lenti se ho ucastnit. Pokud je shromdzdéni
svolavano z podnétu vlastniki, miize byt pofad zasedani proti navrhu uvedenému

Vv podnétu zménén pouze se souhlasem toho, kdo podnét podal.®?

2.2.3 Prubéh shromazdéni

Samotny pribéh shromazdéni neni v OZ pfili§ podrobné upraven, OZ se vénuje
pfedev§im usnasSenischopnosti, s ¢imz logicky souvisi skute¢nost, 7a na pocatku
shromazdéni je nutné provést prezenci, aby bylo jasné, zda je shromazdéni viibec
usnasenischopné a bylo mozné s pocty podili pritomnych vlastniki dale pracovat
s ohledem na to, zda byl ur€ity navrh hlasovanim pfijat ¢i odmitnut. Z judikatury dale
plyne, Ze je nutné zjisStovat pocet pritomnych vlastnikl a predevsim jejich podila pred
kazdym hlasovanim, nebot’ celkovy pcoet podili se bude ménit stim, ze néktery
vlastnik napt. pfijde pozd¢ji, jiny odejde diive apod. V této souvislosti judikatura
dovodila, ze ,,usneseni shromazdeni SVJ je neplatné z ditvodu, zZe nebyla zjistovana
usnasenischopnost pred kazdym hlasovanim o jednotlivych usnesenich, ale pouze pri
zahdjeni jednani shromdzdeni; zaznam o usnasenischopnosti pri kazdém jednotlivéem

usneseni neobsahoval ani zdpis ze shromazdéni SVJ. "%

DalSim zdrojem informaci o jednani shromazdéni vlastnikt SVJ byly vzorové
stanovy vydané natizenim vlady ¢. 371/2004 Sb. Ackoli v souCasné dobé vzorové
stanovy jiz nejsou platné a nové nebyly vydany, jsou podle mého ndzoru uvedené
vzorové stanovy stale zdrojem informaci o tom, jakym zptisobem ma probihat a probiha

shromazdéni vlastnikli, nebot’ naprostd vétSina SVJ patrné nijak zisadné nezménila

62 MIROVSKA, Petra. SVJ podle nového ob&anského zakoniku: Shromazdéni. O rozsifenych
kompetencich a nizsich hlasovacich kvorech (6. dil). Patria [online]. 2013 [cit. 2015-02-28]. Dostupné z:
http://www.patria.cz/pravo/2479757/svj-podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-shromazdeni-o-rozsirenych-
kompetencich-a-nizsich-hlasovacich-kvorech-6-dil.html

83 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 1. 2009, sp. zn. 7 Cmo 160/2008.
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prubéh shormazdéni v souvislosti s rekodifikaci soukormého prava. Lze tedy ocekavat,
ze | nadale se podpirné z téchto stanov v této otdzce, kterd neni jinak upravena,
vychazi. V €l. VII odst. 9: ,,jednani shromazdeni vidi predseda (mistopredseda) vyboru
nebo povereny clen vyboru nebo povéreny vlastnik; v pripadeé svolani shromazdeni
svolavatelem podle odstavce 4 veéta druhd, nebo podle odstavce 6, 7idi jednani
shromadzdéni clen spolecenstvi zmocnény timto svolavatelem. “®* Konkrétni schvalené
stanovy vSak mohli i dfive mit upravu odliSnou od vzorovych stanov. Z jednani se

potizuje zapis, konkrétni podobu upravuji konkrétni schvalené stanovy.

2.2.4 Rozhodovani a hlasovani

Zpusobilost shromazdéni k jednani a k rozhodovani, resp. usnaseni (tzv.
usnasenischopnost) je koncipovana na obvyklém zakladg¢, tj. vyzaduje se ucast vlastnikli
jednotek, ktefi maji nadpolovi¢ni vétSinu hlast podle podilii. Pti hlasovani rozhoduje
velikost spoluvlastnickych podili vlastnikd jednotek na spole¢nych ¢astech domu, jde
0 pozadavek pfitomnosti takového poctu vlastnikli jednotek, kteti maji nadpolovicni
vétSinu hlast (nikoli o pozadavek ptfitomnosti nadpolovicniho poctu vlastniki jednotek
jako o0sob). K ptijeti usneseni shromazdéni (podle druhé ¢asti véty) se pozaduje souhlas
nadpolovi¢ni vétSiny hlasi (nikoli nadpolovi¢ni vétSiny vlastnikl jednotek jako osob)
pritomnych na schiizi shromazdéni, ledaze stanovy nebo zdkon vyzaduji vyssi pocet
hlast. Pokud tedy stanovy nestanovi vySsi kvorum, postaci k ptijeti usneseni ve vétSineé
pfipadi minimaln€ vyssi nez ¢tvrtinova vétSina hlast vlastnikid podle jejich podilt. Ve
vyjimecnych a zdkonem vyslovné stanovenych piipadech, pozaduje zdkon vyssi
kvorum. Jedna se napiiklad o ptipady, kdy se méni vSem vlastnikiim jednotek velikost
podilti na spole¢nych castech domu (zde je tieba souhlasul00% souhlas vlastniki),
nebo v piipadé, ze se méni pomér vyse prispévkll na spravu domu a pozemku jinak nez
v disledku zmény podilii na spolecnych ¢astech domu (zde je rovnéZ tieba souhlasu

100% souhlas vlastniki), pro schvaleni ¢i zménu stanov vlastnika je nutna vétSina ve

8 HOLEJSOVSKY, Josef, NEPLECHOVA, Marta, OLIVOVA, Kvéta. Spolecenstvi viastnikii jednotek: z
pohledu pravniho, danového, ucetniho a katastru nemovistosti. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales
Cen¢k, 2008, 473 s. ISBN 978-80-738-0091-8, s. 97-99.
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vysi 75 % (existuji 1 dalsi ptipady, pro které je potieba kvalifikovana vétSina, nicméné

vy&et v této praci je chapan jako ptikladmy, nikoli jako taxativni).®

Stanovena velikost spoluvlastnickych podilti na spolecnych ¢astech domu je pak
jedinym (a ze zdkona zavaznym) kritériem pro stanoveni velikosti hlasu kazdého
vlastnika jednotky pii hlasovani na shroméazdéni. Stanovy SVIJ ani dohoda (ptipadné
I vSech vlastnikti jednotek) se nemohou od tohoto zadkonné vymezeného podilu odchylit.
V piipadé, Ze jsou podily na spole¢nych Castech domu urceny se zietelem k povaze,
rozmérim a umisténi bytu, ma vlastnik jednotky prdvo domahat se zmény takto
ur¢ené¢ho podilu, pokud se okolnosti zménily tak podstatné, ze urceni jeho podilu na
spole¢nych ¢astech domu je zjevné nespravedlivé. Pokud na navrh vlastnika ke zméné
nedojde, mlze se vlastnik obratit k soudu, ktery zméni prohlaseni svym rozhodnutim
aur¢i soucasné i velikost spoluvlastnickych podilti. Spoluvlastnici jednotky maji v
ramci shromdzdéni postaveni vlastnika jednotky a vykonavaji sva prava prostfednictvim

spole¢ného zastupce. To plati i v piipadé manzeli.®

Podle OZ je mozné, Ze vlastnikem jednotky v domé je isamotné SVIJ.
V takovém ptipad¢ se pii hlasovani k jeho hlasu nepftihlizi. To je dano tim, ze SVJ je
pravnickéd osoba s omezenou, resp. vymezenou pusobnosti. Nema tedy plné vlastnicka
opravnéni jako jini vlastnici, nebot’ miize nakladat s majetkem pouze pro ucely spravy

domu a pozemku.®’

Vyslovné je narozdil od pfedchazejici pravni upravy v soucasnosti (od 1. 1.
2014) upravena moznost rozhodovani mimo zasedani, které je nyni ze zdkona mozné
vzdy, pokud svolané shromazdéni neni schopné se usnaset (podle ustanoveni § 1210
0Z). Pro rozhodovani mimo shromazdéni plati vSak ptisnéjsi hlasovaci kvorum (50 %

vSech hlast, nikoli 50 % pi¥itomnych) a dal§i pravidla.®® Vyuziti institutu usnaseni se

8 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 258.

66 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 256-257.

67 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 257.

88 NOVOTNY, Marek. Bytové spoluvlastnictvi v NOZ (§ 1158 az 1222) ve srovnani se soudasnou
upravou vlastnictvi byt podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl. Shornik Karlovarské pravnické
dny. 2013, ¢. 21. ISBN 978-80- 87576-56-4, s. 62.
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mimo zasedani je vSak OZ chapano spiSe jako jednordzové a ma umoznovat feSeni za
nouzové¢ situace, kdy je patrné, ze shromazdéni nebylo zplsobilé pies veskeré usili
usnasenischopnosti docilit, aje tfeba urychlené¢ ucinit rozhodnuti a néjak nahradit
konéani shromézdéni, nebot’ dalsi svolavani shromazdéni by vyzadovalo vétsi Casovy
prostor, dalsi nédklady a nebylo by stejné jisté, zda se na shromazdéni dostavi potiebny

pocet vlastnikd.5®

Pokud se tyka formy rozhodovani shromdzdéni, plati, Ze shromazdéni SVJ
rozhoduje vzdy pouze usnesenim. U usneseni mizeme posuzovat dvé¢ faze, a sice
platnost a ucinnost. Usneseni je platné, neodporuje-li pravnim piedpisim a dobrym
mravi a je piijato na zakladé zakonem piedvidanych postupt. Uginné je usneseni bud’
okamzikem schvaleni, nebo okamzikem pozdé¢jSim, je-li v ném tak stanoveno. Usneseni

shromézdéni je vétsinou odborné literatury posuzovano jako jina pravni skute¢nost.”®

Vysledky hlasovani je statutarni organ SVJ (tedy vybor nebo ptedseda) povinen
oznamit vlastnikim v pisemné formé.”* Zptsob vyhodnoceni hlasovani vlastniki

jednotek je zasadni pro zavér, zda bylo uréitym zpiisobem rozhodnuto.”?
2.3 Vybor

Ve spolecenstvi vlastnikt jednotek se, stejné jako u jinych pravnickych osob,
zfizuje povinng statutarni organ. Ten je zaroven organem vykonnym. Existuji dva typy
statutarniho organu: vybor a predseda SVJ. Plati pravidlo, ze ,,statutarnim organem
spolecenstvi viastnikii je vybor, ledaze stanovy urci, Ze je statutarnim organem predseda

spolecenstvi viastnikii. ’™

8 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 280.

" DVORAK, Tomas. Mnoho otazek a malo uspokojivych odpovédi. Pravni forum 2004, roé. 1, &. 1,
ISSN 1214-7966, s. 42.

71§ 1213 zakona &. 89/2012 Sb., ob¢anského zdkoniku.

2 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 287.

® STRNADOVA, Martina. Zmény v pravni Upravé spoleGenstvi vlastnikii bytovych jednotek v
souvislosti s pfijetim nového obcanského zakoniku. E-pravo.cz [online]. 2013 [cit. 2015-02-28].
Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/zmeny-v-pravni-uprave-spolecenstvi-vlastniku-bytovych-
jednotek-v-souvislosti-s-prijetim-noveho-obcanskeho-zakoniku-93010.html.
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Vybor je statutdarnim organem SVJ. Clenem vyboru mohl diive byt jen vlastnik
jednotky, ktery byl zaroven ¢lenem predmétného spolecenstvi. V soucasné dobé je za
zékonem stanovenych podminek mozné, aby ¢lenem vyboru, nebo i jeho ptredsedou byl
1 nevlastnik jednotky. Vybor je kolektivnim organem SVJ. Jednd se o voleny organ,
ktery je volen shromdzdénim vlastniki. Podminkou pro ¢lenstvi ve vyboru je fadné
zvoleni a Clenstvi ¢lena vyboru v SVJ, nezavisle na tom, zda vlastnikem jednotky je
fyzickd ¢i pravnicka osoba. To potvrzuje i judikatura, kdyz dovozuje, ze ,, Ustanoveni
stanov SVJ znemozZnujici pravnickym osobam jsoucim vlastniky jednotek v domé, v nemz
spolecenstvi vzniklo, primé clenstvi ve statutarnim orgdanu spolecenstvi — vyboru
spolecenstvi, resp. vzmik funkce povereného vlastnika, je pro rozpor se zdakonem

neplatné.”™

Zde je v souvislosti s nedavnou rekodifikaci soukormého prava vhodné uvéstt,
ze dfive velmi obvykla formulace stanov, ze ,,vybor je alespon tfi¢lenny*, je v soucasné
dob¢ neplatnd. Od 1. 1. 2014 neni stanoven pozadavek na minimalni pocet ¢lenti
vyboru, pficemzZ pravni Gprava SVJ a jeho organl je vesmés kogentni, nelze se od ni
tedy odchylit. Stejné tak od 1. 1. 2014 odpadla omezeni ohledné¢ maximalni délky
funkéniho obdobi ¢lendt vyboru a je na tvaze shromazdéni vlastnikd, jakou dobu do

stanov uvedou. Urcitou novinkou je moznost vymezeni pusobnosti kazdého clena

vyboru (naptiklad pro oblast financi, praktické spravy domu).

Z hlediska ptlisobnosti vyboru lze odliSit dva zdkladni okruhy plisobnosti
statutarniho organu. Prvnim je jeho tzv. ,,vngjsi jednatelské opravnéni®, resp. piesnéji
,,Vn&j$i zastupci opravnéni®, tedy opravnéni jednat za spolecenstvi vlastnikii navenek ve
vSech vécech. Jednanim za spolecenstvi vlastnikl jednotek statutdrni organ naplituje své
zékladni poslani. Cini pravni jednani za spoledenstvi. Uzavira, méni &i rusi smlouvy
a jind pravni jednani se tfetimi osobami, vystupuje vici statnim organiim, resp. organiim
vefejné moci (napf. podepisuje a podava danove priznani, podani k soudu atd.). Druhym
okruhem jsou zalezitosti tykajici se wvnitfniho rezimu spoleCenstvi vlastnikl, kdy

uplatituje prava aplni povinnosti viici Clentim spolecenstvi a ostatnim orgdnim

" Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 8. 9. 2011, sp. zn. 7 Cmo 323/2011.

> STROSOVA, Tlona. Spoleéenstvi vlastnikii ve staronovém kabaté. E-pravo.cz [online]. 2014 [cit. 2015-
02-28]. Dostupné z: http://www.epravo.cz/top/clanky/spolecenstvi-vlastniku-ve-staronovem-kabate-
94543.html.
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spolecenstvi vlastniki.”

Z pohledu zplsobu jednani vyboru za SVJ nestanvi soucasny OZ zadna
omezeni, tedy ani nestanovi, jak to ¢inila pfedchozi pravni Gprava, ze za vybor jedna
navenek jeho pfedseda a jedna-li se o pisemny pravni ukon, musi byt podepsan
ptedsedou vyboru a dal$im ¢lenem vyboru s tim, Ze je-li statutdrnim orgdnem povéieny
vlastnik, postaci k pisemnému pravnimu tkonu jeho podpis. Zplsob jednani vyboru za
SVIJ je tak v soucasné dob¢ pIln€ ponechan na tpravé obsazené ve stanovach SVJ s tim,
ze v piipadé, Ze stanovy zpusob jednani neur¢i, bude na zakladé¢ obecné upravy

pravnickych osob v NOZ platit, Ze kazdy ¢len vyboru zastupuje SVJ samostatng.”’

Volba, odvolani a rozhodovéani o vysi odmény c¢lenti vyboru, resp. predsedy
spole€enstvi vlastniki nalezi do vyluéné ptisobnosti shromazdéni. Nikdo jiny tak Cinit
tedy nemtize. Ustaveni do funkce se déje volbou. Funkce vznika okamzikem ucinnosti
rozhodnuti shromazdéni o volbé ¢lena statutdrniho orgénu. S volbou musi ¢len
statutarniho organu souhlasit. Clenové vyboru, resp. piedseda spoletenstvi vlastnik®l, se
zapisuji do rejstiiku spoleéenstvi vlastniki jednotek coby &lenové statutarniho organu.’®
Nové musi SVJ ve srovnani s predchéazejici pravni Gpravou zapisovat do rejstiiku i

zpusob jednani statutarniho organu za SVIJ, ktery doposud zdkon o vlastnictvi bytl

V taxativnim vy&tu daji zapisovanych do rejstiiku neuvadél.”®

Pro ¢leny vyboru plati, ze ¢len statutarniho organu spolecenstvi ma stejné
povinnosti jako ¢len volenychobchodnich korporaci a druzstev dle zédkona ¢. 90/2012
Sh., o obchodnich korporacich. Clen vyboru (povéfeny vlastnik) musi svou funkci

vykonavat s pé¢i fadného hospodafe a ma povinnost nahradit ptipadnou Skodu. Musi

6 SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdakonik III: vécnd prava (§ 976-1474) : komentdr-. 1. vyd. Praha: C.H.
Beck, 2013, xv, 1260 s. Velké komentaie. ISBN 978-80-7400-499-5, s. 798.

7 MIROVSKA, Petra. SVJ podle nového ob&anského zakoniku: Statutirni organ. Pozor, upravu
nehledejte pouze ve dvou odstavcich! (8. dil). Patria [online]. 2013 [cit. 2015-02-28]. Dostupné z:
http://www.patria.cz/pravo/2493236/svj-podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-statutarni-organ-pozor-
upravu-nehledejte-pouze-ve-dvou-odstavcich-8-dil.html.

8 SPACIL, Jiii a kol. Obcansky zédkonik III: vécnd prava (§ 976-1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H.
Beck, 2013, xv, 1260 s. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5, s. 798.

7 MIROVSKA, Petra. SVJ podle nového obcanského zakoniku: Statutarni organ. Pozor, upravu
nehledejte pouze ve dvou odstavcich! (8. dil). Patria [online]. 2013 [cit. 2015-02-28]. Dostupné z:
http://www.patria.cz/pravo/2493236/svj-podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-statutarni-organ-pozor-
upravu-nehledejte-pouze-ve-dvou-odstavcich-8-dil.html.
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zachovavat ml¢eni o skuteCnostech, které se pii vykonu funkce dozvédél a jejicht
prozrazeni by mohlo poskodit ¢lena spolecenstvi vlastnikd nebo spolecenstvi vlastnikt
jednotek jako takové. Clen statutiarniho organu spoledenstvi (ale i jiného voleného
organu) ma narok na odménu za vykon funkce, tato odména se upravuje ve stanovach.
Vyse odmény se uréuje podle mnotstvi a kvality odvedené prace a s ptihlédnutim k vysi
odmeény v misté obvyklé. V tzadném piipadé se nejedna o mzdu, nebot’ funkce ¢lena

voleného organu neni pracovnim pomérem.
2.4 Predseda SVJ

Jak jiz bylo vySe zminéno, v soucasné dob¢ jiz zakon nestanovi pozadavek, ze
by vybor musel mit alespon tfi ¢leny. Z tohoto pohledu pak plati, ze ptredseda SVJ je

individualnim organem SVJ. Jednoé&lenny statutdrni organ nové tvoii predseda SVJ.8t

Funkce ve statutarnim organu (tedy I funkce ptfedsedy) je vdzana na existenci
Clenstvi v tomto orgdnu (tedy funkce predsedy je vazana na cClenstvi ve vyboru). Na
zaklad¢ toho jusiktura dovozuje, Ze ,,je-li clen vyboru SVJ jsouci zdaroven ve funkci
predsedy ¢i mistopredsedy vyboru zvolen clenem vyboru opétovné na nové funkcni
obdobi, zanikne mu okamzikem volby puvodni ¢lenstvi ve vyboru spolu s piivodni funkci
predsedy ¢i mistopiedsedy vyboru. 8 Stanovy dale mohou uréit, ze funkci statutarniho

organu vykonava piedseda SVJ.83

Jednani navenek za spolecenstvi vlastnikii ¢ini pfedseda spolecenstvi vlastniki
samostatné. Pro jednani vyboru jsou urcujici stanovy spolecenstvi (mohou napf.
stanovit nutnost spole¢ného jednani dvou €lenti vyboru pro pisemné pravni jednani ¢i
nutnost spolecného jednani ptedsedy vyboru a dal$iho ¢lena pro urcitd pravni jednani

apod.). Vyzaduji-li stanovy, aby ¢lenové vyboru jednali spole¢né, mize Clen vyboru

8 HELESIC, Frantisek. Bydleni ve viastnim byté. Praha: C.H.Beck, 2010. ISBN 978-80-7400-348-5, s.
159.

81 MIROVSKA, Petra. SVJ podle nového ob&anského zakoniku: Statutarni organ. Pozor, upravu
nehledejte pouze ve dvou odstavcich! (8. dil). Patria [online]. 2013 [cit. 2015-02-28]. Dostupné z:
http://www.patria.cz/pravo/2493236/svj-podle-noveho-obcanskeho-zakoniku-statutarni-organ-pozor-
upravu-nehledejte-pouze-ve-dvou-odstavcich-8-dil.html.

82 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 29. 12. 2010, sp. zn. 7 Cmo 67/2010.

8 NOVOTNY, Petr a kol. Novy obcansky zdkonik. 1. vyd. Praha: Grada, 2014, 165 s. Pravo pro kazdého
(Grada). ISBN 978-80-247-5166-5, s. 100.
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spoleCenstvi zastoupit jako zmocnénec samostatné, jen byl-li zmocnén k uréitému
pravnimu jednani. Neurci-li stanovy, jak ¢lenové vyboru spolecenstvi vlastnikil
zastupuji, Cini tak kazdy ¢len samostatné. Pokud ma spolecenstvi vlastnikli s vyborem
zamestnance, poveéti jednoho €lena vyboru pravnim jednanim viici zaméestnanctim; jinak

tuto plisobnost vykonava predseda statutarniho organu.3

2.5 Dalsi organy

Stanovami SVJ mohou byt zfizeny dal§i orgény (podobné jako
podlepiedchézejici Upravy), aniz by vSak OZ vyslovné stanovil, jaké to mohou byt
organy a jakou mohou mit ptisobnost. Je vSak zdkonem vyslovné stanoveno, ze tyto
organy nemohou mit zalozenu pisobnost vyhrazenou shromézdéni ani statutarnimu
organu. Pro ptipady zaloZeni dalSich organt se pouziji obecna ustanoveni o pravnickych
osobach a spolku, pokud si vlastnici jednotek neupravi pfislusné zalezitosti piimo ve
vlastnich stanovach. Pokud tedy stanovy SVIJ upravi, Ze se zfizuji dal$i organy, mize to
byt napt. kontrolni nebo rozhod¢i komise nebo jiny organ, potom se podptrné pouziji
ustanoveni o pravnickych osobach a spolku, pokud stanovy SVJ neupravi podrobnosti
odchylnym zptisobem.®®

Dalsi organy, jimiz jsou nej€astéji kontrolni nebo revizni orgéan, patii mezi tzv.
fakultativni organy a jsou zfizovany prostfednictvim stanov SVJ, ve kterych musi byt
uveden nazev, predmét plisobnosti, pocet ¢lent, funkéni obdobi a zplisob jednani a

svolavani organu.5®

8 SPACIL, Jiii a kol. Obcansky zédkonik III: vécnd prava (§ 976-1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H.
Beck, 2013, xv, 1260 s. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5, s. 808.

8 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 250.

8 NOVAKOVA, Helena. Rddce c¢lena spolecenstvi viastnikii jednotek: se vzory potiebnych pisemnosti. 3.
vyd., aktualiz. a dopl. Praha: BOVA POLYGON, 2007. ISBN 80-727-3144-0, s. 96.

37



3. Srovnani pravni upravy dle zdkona o vlastnictvi byt a sou¢asné pravni

upravy dle OZ (a dil¢im zpisobem i ZOK)

Tato kapitola ma za cil poskytnout zakladni srovnani aktudlni platné a ucinné
pravni upravy SVJ a pravni Upravy, ktera byla u¢inna az do 31.12.2013, tedy jesté

nedavno. S ohledem na to, ze dil¢ich zmén je v OZ obsazen velky pocet, zamé&ii se tato

vvvvvv

vvvvvv

3.1 Zaclenéni apravy SVJ do OZ — koncepéni zména

Stézejni koncepcni zménou je skutecnost, ze zatimco v predchézejicicm obdobi
bylo SVJ upraveno v samostatném zakoné ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, s tim, Ze
subsidiarné se pouzil zakona €. 40/1964 Sb., tehdejsi obCansky zékonik, nové byla tato
pravni Gprava zaclenéna na OZ. Dnem 1. 1. 2014 pozbyla také platnosti nejen ptisluSna
ustanoveni ptedchoziho obcanského zdkoniku, ale i zdkon ¢. 72/1994 Sb., kterym se
upravovaly nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
K bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony arovnéz jiz zminéné
nafizeni vlady ¢.371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi
vlastnikli jednotek, ve znéni nafizeni vlady ¢. 151/2006 Sb. Pravni Uprava vlastnictvi
bytli je v novém OZ v soucasnosti systematicky zatazena jako jeden z druhti vlastnictvi
do oddilu 5 s ndzvem ,,Bytové spoluvlastnictvi® (§ 1158 az 1222). Pravni uprava neni v
této Casti zakona nijak rozsahla, nebot’ se pro tuto oblast pouziji v podrobnostech i dalsi
instituty OZ, jako je v pfipadé¢ smlouvy o vystavbé podpurné pouziti ustanoveni
0 spolec¢nosti nebo u postaveni spolecenstvi vlastnikdl jednotek vyuziti ustanoveni

o spolku.®

Ackoli se to tak muze z vySe uvedeného na prvni pohled jevit, I v soucasnosti
najdeme pravni uprvu SVJ dil¢im zplsobem I v jinych zédkonech nezZ jen v OZ. Vznik
spoleCenstvi vlastnikti upravuje také zak. ¢. 311/2013 Sh., o pievodu vlastnického prava

k jednotkach a skupinovym rodinnym domum nékterych bytovych druzstev a o zméné

8 REDAKCE. Bytové spoluvlastnictvi podle nového ob¢anského zakoniku. Pravni rozhledy. 2013, &. 21.
ISSN 1210-6410, s. II.
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nekterych zakont. Ten upravuje pievod vlastnického prava k jednotkdm u bytovych
druzstev vzniklych pted 1. 1.1992 ajejich pravnich néstupct, vystavénych s pomoci
statu (a k jednotkam vzniklym néstavbou v téchto domech) a také vznik spolecenstvi

vlastnikt v t&chto bytovych domech.®

Soucasna pravni uprava je tak na jednu stranu v mnohém preciznéj$i nez uprava

vvvvv

na ustanoveni spolkl a na jiné pravni piedpisy.

3.2 ZjednoduS$eni hlasovani na shromazdéni vlastnikia

Oproti ptedchazejici pravni tprave, souasny OZ nepozaduje pro prijeti usneseni
kvalifikované vétSiny ¢i dokonce souhlas vSech vlastnikli jednotek. Az na vyjimky (o
kterych bylo pojednano napi. v kapitole 2.2.4) nyni vesmés postaci pokud je
shromazdéni usnéasenischopné a usneseni je pfijato nadpoloviéni vétSinou. VEtSiny ve
vysi 75 % ¢i dokonce 100 % jsou pozadovany jen vyjimecné. To v praxi velmi
usnadnuje rozhodovani SVJ, nebot’ v ptipadé, kdy byl u vétsiho SVJ s vétsim poctem
bytl a tim i vlastnikli pozadovan souhlas 100 % vSech vlastnikl, bylo v praxi leckdy

nemozné, aby bylo usneseni pfijato.

wv__7

3.3 Moznost rozhodovani mimo shromazdéni

Narozdil od predchézejici pravni Gpravy, kde bylo nutné rozhodovat vzdy jen
V ramci jednani shromézdéni vlastnikli(coZz je v dnesni dobé, kdy zejména ve vétSich
méstech a vétSich SVJ se vlastnici Casto za Ucelem rozhodovani nejsou schopni
vV domluveny ¢as na domluveném misté sejit pomérn¢ problematické), byla od 1. 1.
2014 zavedena moznost piijeti usneseni vlastnikll i mimo shromazdéni, a to v pisemné
formé, tzv. zpusobem per rollam. Zakladem rozhodovani spoluvlastnik by i nadale
vSak mélo zustat zasedani shromazdéni. Pokud se ale stane, zZe svolané shromazdéni

nebude usnasenischopné (vlastnici nebudou schopni se sejit), zdkon nyni nové

8 TRCKOVA, Svatava, CELLAR, Milan. Stanovy spoleenstvi vlastnikii jednotek — zmény od 1. 1.
2014. Bulletin advokacie. 2014, ¢. 5. ISSN 1210-6348, s. 22.
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umoziuje rozhodovani mimo shromazdéni ve vSech ptipadech. Bude se to tedy tykat

napiiklad i volby statutdrniho organu, zmény stanov nebo vétsich stavebnich tprav.%

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o hlasovani mimo zasedani, neni mozné zjistovat
,pritomnost™ vlastnikl pfi hlasovani. Z tohoto diivodu zdkonodarce vyslovné uvadi, ze
pottebné kvorum je tieba vzdy vztahnout ke vSem vlastnikiim (resp. ke vSem hlasim
vlastnikl). Pro pfijeti konkrétniho usneseni mimo zasedani je potfeba nadpolovi¢ni
vétsina vSech hlast. Pro konkrétni otdzky mohou vsak stanovy vyzadovat vyssi kvorum,

pak se pro hlasovani mimo zasedani rovnéz uplatni toto zvysené kvorum.*

3.4 Podrobnéjsi uprava prav a povinnosti organi

Podstatné komplexnéji oproti dosavadni Gpraveé stanovi ve srovnani se zakoenm
o vlastnictvi byt soucasny OZ postaveni a plisobnost jednotlivych organti spolecenstvi
a prava a povinnosti jednotlivych vlastnikli jednotek. Nicméné pouze rdmcoveé upravuje
zalezitosti spravy domu a pozemku stim, Ze podrobnosti jsou svéfeny taktéz
provadécimu pravnimu piredpisu. Nova zdkonna uprava bytového spoluvlastnictvi je
dasled-ngjsi pti regulaci zalezitosti, které jsou povinnymi naleZitostmi stanov, zejména
pii upravé pusobnosti jednotlivych organti spole¢enstvi, a celkové je pojata tak, Ze neni
nezbytné vydavat vzorové stanovy. Zakonodarce vSak svétuje provadécimu pravnimu
predpisu de€lbu ptisobnosti ve dvou vyslovné stanovenych zalezitostech vylu¢éné
pusobnosti shromédzdéni vlastnikii jednotek v tom smyslu, ze upravi hrani¢ni finan¢ni
¢astky jednak pfi rozhodovani o oprave nebo stavebni Gprave spoleénych ¢asti (ndklady
Vv jednotlivych piipadech v priméru 1 000 K¢ na jednu bytovou jednotku), jednak pfi
rozhodovani o nabyti movité véci do vlastnictvi spoleCenstvi, pifi jejim zcizeni nebo
zatizeni (souhrnna pofizovaci hodnota 10 000 K¢ roc¢né). Pii piekroceni financnich
Castek bude v téchto zalezitostech rozhodovat shromazdéni, zatimco v ostatnich

ptfipadech by rozhodoval statutdrni organ spolecenstvi. Pfitom se ustanoveni nafizeni

8 REDAKCE. Rozhodovéni shromazdéni mimo zasedani. Vesely domecek [online]. 2013 [cit. 2015-02-
28]. Dostupné z: http://veselydomecek.cz/cs/rozhodovani-shromazdeni-mimo-zasedani.

% SPACIL, Jifi a kol. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976-1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H.
Beck, 2013, xv, 1260 s. Velké komentare. ISBN 978-80-7400-499-5, s. 808.
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vlady opét pouzije pouze tehdy, pokud stanovy neuréi jinak.”! Na rozdil od pravni
upravy platné do 31.12.2013 neni stanoven navic stanoven minimalni pocet ¢lenti

vyboru (statutarniho organu).%?

3.5 Prava a povinnosti ¢lena SVJ

Prava a povinnosti vlastnikll jsou oproti pravni Upravé v zdkoné o vlastnictvi
bytli (a v predhcozim obcanském zakoniku) upravena v soucasnosti daleko podrobnéji.
Préva a povinnosti vlastnika stavajicich jednotek se rovnéz fidi novymi pravidly, pokud
to ovSem jejich spojeni se stavajici spoluvlastnickou konstrukci nevylucuje. Pokud se
tykd samotnych zmén v pravech a povinnostech ¢lena SVJ (vlastnika jednotky),
vlastnik ma kuptikladu narozdil od predchozi upravy v soucasnosti nejen pravo, ale
i vyslovné stanovenou povinnost udrzovat v potadku svij byt. Spravee ¢i SVJ by méli
mit odpovidajici opravnéni pozadovat, aby vlastnik své povinnosti plnil, zfejmé
vymahatelné zalobou na splnéni této povinnosti (zde je otdzka, jak se k vykladu v
bucounu postavi soudy, nebot’ zalob ve vécech SVJ je obecné¢ malo, tudiz za dobu
jednoho roku a dvou mésicii se mi nepodafilo jistit, Ze by byl pravomocné rozhodnut
ptipad, kdy by soud podobnou situaci musel v CR fesit). Nové ma také od 1. 1. 2014
vlastnik jednotky pravo uzivat spole¢né ¢asti, ale souc¢asné i povinnost fidit se pfi jejich
uzivani pfijatymi pravidly (zpravidla uZ v prohlaSeni vlastnika). Témito pravidly by se
meli fidit i najemci bytl. Zadkonna oznamovaci povinnost vlastnikii jednotek vici
spravci nebo spoleenstvi je $irSi nez dfive, v soucasné dob€ maji byt oznamovany
udaje o spolubydlicich osobach i néjemcich, udaje bydlicich osob musi byt spradvcem
sd¢lovany vlastnikiim, ktefi o to pozadaji. Vlastnici maji v soucasnosti oproti minulé
uprave také pravo seznamit se s hospodafenim spravce, nahlizet do smluv a dokladi. Je
vSak v praxi tfeba zajistit vyvaZené fungovani tohoto opravnéni, aby nemohlo byt

vlastniky jednotek zneuzivano.%

%1 REDAKCE. Bytové spoluvlastnictvi podle nového ob&anského zakoniku. Prdavni rozhledy. 2013, €. 21.
ISSN 1210-6410, s. I1.

% TRCKOVA, Svatava, CELLAR, Milan. Stanovy spoletenstvi vlastnikii jednotek — zmény od 1. 1.
2014. Bulletin advokacie. 2014, ¢. 5. ISSN 1210-6348, s. 22.

3 NOVOTNY, Marek. Bytové spoluvlastnictvi v NOZ (§ 1158 az 1222) ve srovnani se soutasnou
upravou vlastnictvi byt podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl. Shornik Karlovarské pravnickeé
dny. 2013, ¢. 21. 978-80- 87576-56-4, s. 62.
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3.6 Nevlastnici mohou byt nové ¢lenem organti SVJ

Zatimco podle zdkona o vlastnictvi byt mohl byt ¢lenem organti spolecenstvi
(napt. vyboru) jen ¢len spolecenstvi vlastnikli a vlastnik bytové jednotky, OZ ptinesl
Vv této otdzce zasadni zménu. Clenem statutarniho organu totiz nové jiz nemusi byt
nutn¢ pouze Clen spolecenstvi, a tedy vlastnik jednotky, ale jakdkoliv osoba spliujici
predpoklady dle § 1205 odst. 2 OZ. Piipousti se tak i ¢lenstvi pravnickych osob ve
volenych organech spolecenstvi, a to prostfednictvim jejich zastupce. Tato vyslovna
formulace je pozitivnim posunem ve vztahu ke stavajici uprave, a ve svém disledku

1épe umoziiuje vykon spravy odbornymi osobami.%*

3.7 Pojeti spravy domu a pozemku

Tato problematika byla mezi dilezité rozdily mezi soucasnou a piedchéazejici
pravni upravou zafazena proto, ze obsah ¢innosti chapané jako sprava domu a pozemku
je obecné vymezen v § 1189 OZ, a to podstatné $irSim zpisobem, nez jak tomu bylo ve
stavajici upravé realizované zdkonem o vlastnictvi bytd. Subjektem povolanym ke
spravé a za spravu odpovédnym je spoleCenstvi vlastnikd a tam, kde nevzniklo, je to
osoba spravce. Osoba spravce je tak povolana k vykonu spravy ve vSech ptipadech, kde
neni spolecenstvi vlastnik, a to i tam, kde mélo byt zalozeno, avSak zaloZeno nebylo,

nebo sice bylo zaloZeno, ale nevzniklo.*®

Otazky spravy domu a uréeni pravidel pro spravu domu a pozemku a pro uzivani
spolecnych ¢asti domu nové tvoii jednu z povinnych obsahovych naleZitosti stanov. Do
konce roku 2013 se tato pravidla vyskytovala v tzv. domovnich fadech. V téch lze fesit
napf. umist'ovani vyvések, oznaceni spravce domu, pravidla pro uklid domu a podobné.
Vzhledem ke skute¢nosti, ze ,,domovni fad“ tvofi soucast stanov, k jejichz zméné je

zapotiebi forma vetejné listiny, doporucujeme v ném upravit pouze takova pravidla,

% ZITEK, Adam. Vlastnictvi byt dle nového ob&anského zakoniku. Pravni rozhledy. 2012, ¢. 8. ISSN
1210-6410, s. 291.
% ZITEK, Adam. Vlastnictvi bytd dle nového ob&anského zakoniku. Pravni rozhledy. 2012, &. 8. ISSN
1210-6410, s. 291.
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ktera jsou podstatna, mezi ¢leny spolecenstvi vlastnikli nesporna a jejichz zména nebude

prilig ¢asta.%

3.8 Povinnost upravy stanov

Préavni Gprava je nyni pojata tak, aby v duchu stézejni zasady ,,co neni zakazano,
je dovoleno* si kazdé spolecenstvi individualné upravilo své pravni otazky podle svych
potieb, ato v zakladnim zdvazném souboru pravidel, tedy ve stanovach. Pro sladéni
dosavadnich vztahi a dokumentii spolecenstvi s novou pravni upravou poskytuje
zékonodarce tiiletou lhitu, ve které je tato pravnicka osoba povinna pfizpisobit
spoleCenskou smlouvu o pievodu jednotek nebo statut novému kodexu a dorucit je
piislusnému organu vefejné moci, ktery vede vefejny rejstiik (rejsttik SVJ), a to pod
hrozbou sankce jejiho zruseni (aZ po marném uplynuti dodate¢né poskytnuté lhity ke

splnéni povinnosti).%”’

Tato sankce Vv podobé zruseni spoleCenstvi vlastnikli ziejmé
neptipada v ivahu v piipad¢€ povinnosti existence této pravnické osoby ze zékona (tj. U

spole¢enstvi, které maji alespoti pét bytovych jednotek).%

Spolecenstvi vlastnikli jednotek miiZze i po nabyti U¢innosti nového OZ nadale
vychazet ze vzorovych stanov vydanych nafizenim vlady ¢. 371/2004 Sb., i kdyz byl
tento pravni predpis nabytim ucinnosti OZ zruSen. Stanovy se totiz U¢innosti OZ staly
soucasti vnitinich pravnich pomérf této pravnické osoby.*® Vyjimku z tohoto pravidla
tvoii pouze ta ustanoveni zavaznych dokumentt spolecenstvi, ktera odporuji kogentnim

ustanovenim OZ, jez pozbyla zavaznosti ex lege, a to dnem nabyti jeho u¢innosti, tedy k
1.1.2014.1%0

% TRCKOVA, Svatava, CELLAR, Milan. Stanovy spoleenstvi vlastnikii jednotek — zmény od 1. 1.
2014. Bulletin advokacie. 2014, ¢. 5. ISSN 1210-6348, s. 22.

% REDAKCE. Bytové spoluvlastnictvi podle nového ob&anského zakoniku. Prdavni rozhledy. 2013, €. 21.
ISSN 1210-6410, s. II.

% TRCKOVA, Svatava, CELLAR, Milan. Stanovy spolegenstvi vlastnikii jednotek — zmény od 1. 1.
2014. Bulletin advokacie. 2014, ¢. 5. ISSN 1210-6348, s. 22.

% REDAKCE. Uziti dosavadnich vzorovych stanov SVJ po uéinnosti nového ob&anského zékoniku.
Bulletin advokacie. 2014, ¢. 5. DOI: 1210-6348, s. 44.

10 REDAKCE. Bytové spoluvlastnictvi podle nového ob&anského zdkoniku. Prdvni rozhledy. 2013, &.
21. ISSN 1210-6410, s. 1.
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4. Zanik SVJ

4.1 Zanik SVJ dle sou¢asné pravni upravy

Problematika zruSeni a zaniku SVJ je upravena v ustanoveni § 1215 OZ.
Nasledujici ustanoveni § 1216 OZ pak upravuje ptechod prav a povinnosti po zaniku
SVJ. § 1217 OZ pak upravuje moznost piemény SVJ na podilové spoluvlastnictvi. §
1218 OZ pak umoziujepieménu SVJ na vlastnické pravo v ptipadé, kdy je vlastnikem

celé budovy jen jedna osoba.

Duvodova zprava k OZ uvadi, ze ,, existence spolecenstvi vlastniki: se vdze na
existenci vlastnickeho prava k jednotkam. Vlastnici jednotek si mohou ujednat, ze
bytové spoluvlastnictvi zmeni/ na podilové spoluvlastnictvi. V dusledku toho se
spolecenstvi vlastniki zrusi. Mohou nastat i jiné pripady zaniku vlastnického prava ke

vsem jednotkam v domé, nap#. uplynutim doby, na kterou bylo zizeno prdvo stavby. “1%

Vzhledem k tomu, ze se povinnost ziidit a mit spolecenstvi vlastnika vaze k
domu alespon s péti jednotkami, nebrani se zruseni spolecenstvi v pripadech, kdy bylo
zalozeno dobrovolng, jakoz i v ptipadech, kdy pocet jednotek v domé klesl na ¢tyii nebo
méng. O zaniku spolecenstvi vlastnikt plati obecné ustanoveni o pravnickych osobach,
ze pravnicka osoba zapsana do verfejného rejstiiku zanika dnem vymazu z verejného
rejstifku. 1°2 Ke zrugeni a zaniku SVJ tak jinymi slovy mize dojit ze zdkona nebo

Vv disledku rozhodnuti vlastnikd jednotek.

V ustanovenich o OZ, které se vénuji tpravé SVJ, se od 1.1.2014 nove upravuje
zruSeni spoleCenstvi vlastniki na zékladé pravni skuteCnosti, kterou je zanik
vlastnického prava ke vSem jednotkam. Ke zruSeni spolecenstvi tedy dochédzi na zakladé
zékona, dnem zaniku vlastnického prava ke vSem jednotkam. V tomto ptipadé phjde
zpravidla o skutecnost, kdy dojde opétovné ke vzniku vlastnického prava k domu, resp.
nemovitosti, jejiz soucasti je dim, a to nejcastéji v ptipade¢, kdy vlastnikem jednotek se

stane jediny subjekt. Nebo se vlastnici jednotek dohodnou na zaniku svého vlastnického

101 Diivodova zprava k NOZ - konsolidovana verze.

192 Diivodova zprava k NOZ - konsolidovana verze.
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prava k jednotkdm a vzniku podilového spoluvlastnictvi k nemovitosti. Pravni u¢inky
dohody o0 zaniku vlastnictvi jednotek nastavaji dnem zapisu do vefejného seznamu.
Méné Castym zplsobem, ktery vSak nelze vyloucit, je zanik jednotek v dusledku zaniku
domu jako takového (napft. v dasledku povodné, zemétieseni apod., kdy dojde k zéniku
nebo odstranéni stavby).1%3

V ustanoveni § 1216 OZ je pak uvedeno, ze ,, pri zruseni spolecenstvi viastnikii
se neprovadi likvidace. Prava a povinnosti spolecenstvi vlastnikii prechdzeji dnem jeho
zaniku na vlastniky jednotek v poméru stanoveném podle podilu kazdého viastnika

Jednotky na spolecnych castech. 1%

Davodova zprava k tomu uvadi, ze s ohledem na skutecnost, ze vyluénym
piedmétem c¢innosti SVJ je ,,zajistovani spravy domu a pozemku v zdjmu vlastniki
jednotek, navrhuje se 7esit disledky zruseni spolecenstvi tak, ze jeho prdva a povinnosti

prechazeji na vlastniky jednotek pomerne. 1%

Soucasna pravni Gprava ptitom velmi striktn€ rozliSuje mezi zrusenim a zanikem
SVJ, ¢imZ se jednd o dvoufazovy proces, ktery je do znacné miry podobny zaniku
jakeékoli jiné pravnické osoby. Narozdil od vySe uvedenych diivodl pro zruSeni SVJ, je
jeho zanik vazan, obdobn¢ jako je tomu u obchodnich korporaci na vymaz z rejstiiku
spoleCenstvi vlastnikii jednotek. Navrh na vymaz je zapotitebi podat k ptisluSnému
krajskému soudu poté, co nastanou skuteénosti, se kterymi OZ spojuje zrugeni SVJ.1%
Urcité omezeni formuluje OZ ve svém ustanoveni § 1219. Z tohoto ustanoveni

totiz vyplyva, Ze pro vSechny varianty vlastnickych vztahi (spoluvlastnici, manzelé

103 K ABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 293-294.

1048 1216 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku.

195 Ditvodova zprava k NOZ - konsolidovana verze.

106 MIROVSKA, Petra. SVJ podle nového ob&anského zakoniku: Viechno jednou konéi (12. dil). Patria
[online]. 2013 [cit. 2015-02-28]. Dostupné z: https://www.patria.cz/pravo/2516780/svj-podle-noveho-
obcanskeho-zakoniku-vsechno-jednou-konci-12-dil.html.
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a vyluény vlastnik) plati, ze osoby opravnéné z vécného prava musi ke zruSeni bytového

spoluvlastnictvi dat souhlas.’

4.2 Komparace s prredchozi pravni upravou

Narozdil od souCasné pravni upravy, v zdkon¢ o vlastnictvi byti nebyla
problematika zruSeni a zaniku SVJ pfili§ podrobné upravena.l® Zikon o vlastnictvi
bytu upravola situace zaniku SVJ, kdy doslo k zaniku domu nebo v ptipade, kdy
vlastnici vSech jednotek vdomé uzavieli dohodu o tom, Ze vlastnictvi jednotek zméni na
podilové spoluvlastnictvi budovy. Tato dohoda musela mit formu notafského zapisu a
vkladem spoluvlastnického prava do katastru nemovitosti podle této dohody zaniklo
vlastnictvi jednotek a wvzniklo podilové spoluvlastnictvi budovy. Velikost
spoluvlastnickych podild na budové se rovnala velikosti spoluvlastnickych podild na

spoleénych &astech domu. 1%

DalSim a zaroven i poslenim piipadem zaniku SVJ dle zdkona o vlastnictvi bytd
byla situace, kdy vlastnikem vSech jednotek v domé byla pouze jedna osoba, ktera se
rozhodla, Ze zrusi vymezeni jednotek v domée a zméni vlastnictvi jednotek na vlastnictvi
budovy (opét formou notafského zapisu a vkladem vlastnického prava do katastru
nemovitosti zanika vlastnictvi jednotek a vznika vlastnictvi budovy). 110

ZruSenim bytového vlastnictvi piestavaly stejné jako nyni existovat jednotky
jako samostatné véci v pravnim smyslu a opetovné se stavaly soucasti budovy. Jednotky
se znovu stavaly pouze byty a nebytovymi prostory a dale mohly byt pfedmétem jinych
obcanskopravnich vztahli nez vlastnickych (pfedev§im zdvazkovych — zejména najmu

apod.).1!

107 SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zdkonik III: vécnd prava (§ 976-1474) : komentdr. 1. vyd. Praha: C.H.
Beck, 2013, xv, 1260 s. Velké komentafe. ISBN 978-80-7400-499-5, s. 844.

108 K ABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 295.

109§ 5 odst. 6 zdkona ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byttL.

10 § 5 odst. 7 zdkona ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt

11 NOVOTNY, Marek. FIALA Josef., HORAK, Tomés., OEHM, Jaroslav., HOLEJSOVSKY, Josef.
Zdkon o vlastnictvi bytii. Komentaf. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 600 s. ISBN 978-80-7400-363-
9,s.72.
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Stézejni rozdil oproti souCasné pravni Upravé spocival v tom, ze zrusSeni
bytového vlastnictvi nastdva ve dvou fazich, kdy prvni je pravni tkon (jednostranné
prohlaseni nebo dohoda) a druhou je vklad do katastru nemovitosti.'*? Piedchazejici
pravni vSak uprava nefeSila zddnym zpuasobem vyslovné otdzku piechodu prav
apovinnosti v piipadé zaniku SVJ.!® Dalsim rozdilem je, Ze piedchazejici pravni
uprava zakotvovala vyznamné¢ méné divodii ¢i moznosti zruseni SVJ ve srovnani se

soucasnou pravni Upravou.

Pravni Gprava obsazena v zakon¢ ¢. 89/2012 Sb., OZ je podle mého nézoru opét
podrobnéjsi, precizngjsi a pfipravend na vice moznych situaci a ptipadt zaniku SVJ, nez
byla pedchézejici pravni tprava. Je rovnéz ziejmé, ze dvoufazové pojeti zruseni a
zaniku SVJ, které je zakotveno v soucasném OZ pfiiblizuje soucasnou pravni Gpravu

SVJ vice pravnickym osobam.

112 NOVOTNY, Marek. FIALA Josef.,, HORAK, Tomas., OEHM, Jaroslav., HOLEJSOVSKY, Josef.
Zakon o vlastnictvi bytii. Komentar. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011. 600 s. ISBN 978-80-7400-363-
9,s.73.

13 KABELKOVA, Eva., SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, 360 s. 978-80-7400-444-5, s. 295.
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Zavér

Cilem této prace bylo pojednat o SVJ v soucasné pravni uprave dle zdkona ¢.
89/2012 Sb., obcanského zakoniku (OZ) ve srovnani s pravni upravu obsaZenou
Vv predchazejici pravni uprave, tedy v zakoné ¢. 40/1964 Sb., obCanském zakoniku
z roku 1964 a predevs§im v zakonég ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, ktery problematiku
SVIJ upravoval az do konce roku 2013.

V ramci této prace se ukazalo byt téméf nemoznym provést podrobnou analyzu
soucasné pravni upravy a zaroveil komparaci obou pravnich uprav, nebot’ ackoli ob¢
pravni upravy byly realtivné stru¢né, s ohledem na vyklady, navazujici pravni predpisy
a judikaturu, se ukazalo, ze o SVIJ lze napsat vyrazné vétsi pocet stran, nez kolik by
mela obsahovat bakalarskéd prace. I presto jsem se vSak pokusil v celém textu dil¢im
zpusobem poukazovat na rozdily mezi soucasnou a piedchazejici pravni Upravou a
kapitola tieti byla pak zamétena ptimo jako komparace, resp. méla za cil poukazat na
nejvyznamngéj$i zmeény, které ptinesl zdkon ¢. 89/2012 Sb . OZ. Rovnéz ¢tvrtad kapitola
byla pojata komparativnim zpisobem, kdy nejprve pojednala o aktudlni pravé zaniku a
ve druhé ¢asti doplnila srovnani sptedchdzejici pravni Gpravou. Z tohoto divodu se
domnivam, Ze v mezich moznosti se mi vytyceny cil prace podatilo naplnit, nicméné je
ziejmé, Ze by bylo moZné se srovnani obou pravnich uprav vénovat i z fady pohleda,

které jsem zamérn€ vynechal s ohledem na poZzadovany rozsah prace.

Pokud se tyka zmén, které ptinesl zakon ¢. 89/2012 Sb., do pravni upravy SVJ,
zvolil jsem pro ucely analyzy pfedevSim ty, které jsem (do zna¢né miry subjektivng)
ptimo do obfanského zakoniku. Doposud vzdy byla tato pravni Gprava na ceském
uzemi zkodexu tohoto typu vyclenéna. Tuto zménu povazuji za velmi dileZitou
koncepcni zménu, byt ve findle se domnivam, Ze zejména pro pravni laiky se nemusi
jednat o zménu k lepSimu, nebot’ pravni Gprava v OZ velmi Casto odkazuje na jina
(subsidiarn¢ pouzivana) ustanoveni (napf. ustanoveni o spolcich), coz pravni upravé

pfili§ nepfidava na prehlednosti.

Za velmi pozitivni zménu, kterou pfinesl novy OZ od 1. 1. 2014 povazuji zmény

ve zpusobu hlasovani. Zde je ziejmé, Ze zakonodarce reagoval na potieby praxe. V fad¢
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zejména vétsich mést je totiz pomerné velky pocet SVJ, které maji napt. i 100 bytovych
jednotek, ¢imz je pomérné obtizné, aby se k rozhodovani seslo 100 % vlastniki.
Z tohoto diivodu povazuji za pozitivni zmeénu sniZzeni kvora pro schvaleni fady otazek a
stejné tak je v dnesni dob¢ velkou vyhodou nové zavedené hlasovani per rollam, které
umoziuje hlasovat o vécech SVJ i tém c¢lenim SVIJ, ktefi se napt. z ¢asovych ¢i

pracovnich divodi obvykle nemohou zasedani shroméazdéni Gcastnit osobné.

Podle mého nazoru je zajimavym a relativné efektivnim novym feSenim i
moznst, aby Clenem orgédnu SVJ byl Clovek, které neni Clenem SVIJ ani vlastnikem
jednotky v takovém SVJ. To umoziuje, aby ¢lenem organu SVJ byl napft. ¢lovek, ktery
narozdil od vlastnikli na to ma ¢as, popt. mize byt ¢clenem organu SVIJ i ¢lovék, ktery
problematice vice nez ¢lenové SVJ rozumi, coZ mize byt velmi pfinosnym feSenim. Jak
tomu bude doopavdy vSak ukaze az praxe, domnivam se, Ze aktualné je piedCasné
predjimat vysledky zavedeni této novinky do pravni upravy SVJ. Nova pravni Uprava
pak také vyznamné rozsitila prava, ale i povinnosti jednotlivych ¢lenti SVJ, stejné tak

1ze urcité zmény identifikovat v pravni Gpravé organt SVJ.

Mam-li zhodnotit pfinos nové pravni Gpravy oproti pravni upravé platné do
konce roku 2013, nova pravni Uprava je nesporn¢ presncjsi, obsahlejsi, fesi vice
moznych problém a situaci (viz naptiklad zruSeni a zanik SVJ v kapitole 4) , nicméné
na druhou stranu mize byt pro b&Zného &lena SVJ, kterym je velka ¢ast obyvatel CR,
pomérné obtizn€ srozumitelnd (at’ jiz z didvodu pomérné obtizné terminologie
v souc¢asném OZ, tak i z diivodl ¢etnych odkazli na subsidiarné pouzivanou Upravu ¢i
zvlastni pravni piedpisy). Do jaké miry se soucasna pravni uprava osvédci je aktualné

obtizné predvidat a ukaze to az Cas.
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