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Uvod

Tématem této diplomové prace je pravni subjektivita spoleCenstvi vlastnikil
jednotek. Jedna se o institut pomérné mlady v porovnani s ostatnimi instituty obcanského
prava, z nichz nékteré jsou staré tisice let. SpoleCenstvi s pravni subjektivitou bylo do
naseho pravniho fadu vtéleno az v roce 2000 a vzhledem ke svému ucelu a mnozstvi takto
utvorenych spolecenstvi se jedna o institut velmi diilezity.

Zakonodarce se vydal cestou pfiznani postaveni pravnické osoby spoleCenstvi
vlastniki jednotek, ¢imz vytvotil novy typ pravnické osoby v ¢eském pravnim tadu.
Hlavnim ucelem této osoby je spravy spolecnych casti budovy, na kterych maji vlastnici
jednotek spoluvlastnickou ucast.

Ma diplomové prace Ize €lenit na dvé zakladni ¢asti. V zavéru kazdé kapitoly se
pokusim stru¢né shrnout pravni upravu obsazenou v novém obcanském zakoniku. Prvni
Cast je Cisté teoretickd a zaméfuje se nejprve na fenomén pravni subjektivity. Obsahuje dvé
kapitoly.

V prvni kapitole se pokusim vysvétlit tento pojem a roztiidit jej. Hlavni vyzkumnou
tezi bude otdzka, zda je pravni subjektivita ned¢litelnd, respektive jednolitd a neomezitelna.
Hypotéza bude potvrzena, pokud zjistim, ze existuje pouze jeden druh subjektivity u
fyzickych 1 pravnickych osob. Naopak hypotéza bude vyvracena v pfipad¢ existence vice
druhti subjektivity pro kazdy pravni subjekt zv1astni.

Druha kapitola se snazi uchopit pravni subjektivitu v SirSim kontextu. Jelikoz je
subjektivita zdkladem osobnosti, resp. osoby v pradvnim slova smyslu, zaméfim se na
pravnické osoby. Rozvedu nékteré hlavni teorie piistupu k pravnickym osobam a pokusim
se abstrahovat jejich zédkladni znaky v obecné roviné.

Na zaklad¢ téchto dvou kapitol bude mozné pfistoupit k druhé ¢asti diplomové
prace a rozboru spolecenstvi vlastnikli jednotek jako prévnické osoby s pravni
subjektivitou. Tato ¢ast bude tvofit hlavni jadro celé diplomové prace, cemuz bude
odpovidat i rozsah ve srovnani s prvni ¢asti.

Nejprve rozeberu spolecenstvi z pohledu de lege lata. Na zakladé¢ poznatkl
z uvodnich teoretickych kapitol provedu aplikaci téchto teoretickych poznatkii na
spoleCenstvi.

Hlavni hypotézou této ¢asti bude potvrzeni existence spolecenstvi jako samostatné

pravnické osoby. Pokud bude mit spolecenstvi vSechny znaky vymezené teorii pro



pravnické osoby a skutecné bude jako pravnickd osoba vystupovat, hypotéza se potvrdi.
Jako predpoklad pro potvrzeni téchto znakidi budu judikaturu jako méfitko relevance
existence téchto znakil ve skute¢ném prostiedi.

Pokud bude mit spolecenstvi pouze nékteré znaky nebo nebude se chovat jako
pravnicka osoba, bude hypotéza vyvracena. V tomto piipadé se pokusim definovat, o jaky
subjekt jde.

Posledni kapitola se zaméfi na srovnani SVJ s ostatnimi formami spravy
spole¢nych ¢asti budovy rozdélené na jednotky. Mam v umyslu se zaméfit na jiné vhodné
pravnické osoby a jejich srovnani s ostatnimi formami spravy vykonévané vice subjekty.
Srovnanim se pokusim vyhodnotit klady a zapory jednotlivych forem.

Touto kapitolou provéfim rovnéz pfistup zdkonodarce k problematice
spoluvlastnictvi budovy. Pokusim se zhodnotit divody, které jej vedly k pfijeti této formy
spravy o budovu. Zavérem opét strucné uvedu pohled nového obc¢anského zékoniku na

spoleCenstvi a srovnam s aktudln€ G¢innou upravou.



1. Pravni subjektivita

1.1. Charakteristika

Pravni subjektivitou rozumime v nejSirSim pohledu zpisobilost k pravim a
povinnostem, tj. mit prava a povinnosti vyplyvajici z pravniho ¥adu, byt subjektem prava.'
Mit prava a povinnosti je zakladni vlastnosti subjektii prava, bez které by pravo jako celek
nemélo zadny vyznam. Odpovéd’ na otazku kdo je subjektem prava, je ptfirozen€ ihned
nasnad¢é. Je jim samoziejmé Clovek, fyzickd osoba dle soucasné pravni terminologie
(obcansky zakonik nedefinuje, co fyzickou osobou mysli, k naplnéni tohoto pojmu musime
dojit vykladem).

Problém ovSem nastavad v situaci, kdy pravo pfiznava pravni subjektivitu 1 jinym
subjektiim nez lidem. Jiz od nepaméti se lidé sdruzuji za Gcelem naplnéni spolecného cile.
Vytvareji si tak jakési skupiny, které zasteSuji jejich zajmy. Historie ndm ukézala, ze
nejefektivngj§im zplisobem napliovani téchto zajml je piiznat subjektivitu takovym
skupindm, spolecenstvim, organizacim, entitdm, které jsou souhrnné nazyvéany
pravnickymi osobami (ackoliv tento nazev neni ptfesny, spiSe by se mély nazyvat pravni
osoby, jak spravn& poznamenavaji Elid§ a Nykodym?). Diky tomuto uznéni za subjekt
prava se velmi zjednoduSuje spoleény vykon prav a povinnosti kdyz tyto ptipadaji
jednomu subjektu, ktery podle svych vnitinich ptedpisti (napt. stanov) urcuje, jak budou
tato prava rozdélena mezi ty, jez takovy subjekt tvofi.

,, Vznikl koncept pravnickych osob jako organizovanych utvarii (entit), jejichz ucelové
urcenti je ve sluzbé spolecnym zajmim urcité skupiny a jejichz juristicka individualita se
odlisuje od individualit lidi ¢innych v téchto entitach.* Dulezitym znakem subjektivity
pravnickych osob je pravé jejich ,,nezavislost™ na subjektech, které je vytvotily. I kdyz
samoziejmé existuje urcity vztah mezi nimi, pravnické osoby nejsou a nemohou byt ve
vlastnictvi svych zakladatelti (viz § 123 obc¢anského zékoniku, ktery normuje, Ze vlastnik
je opravnén drzet, uzivat atd. predmét svého vlastnictvi, ne subjekt). Jelikoz ale pravnicka

osoba nema vlastni télo a jeji vili tvoii statutarni organ, ktery je sloZen z jedné nebo vice

! KUBU, Lubomir, HUNGR, Pavel a OSINA, Petr. Teorie prava. 1. Praha: Linde Praha, a.s., 2007, s. 99.
ISBN 978-80-7201-637-2.

? Karel Eli43 a Jiti Nykodym in SVESTKA, Jiii, SPACIL, Jii, SKAROVA Marta, a kol. Obcansky zikonik I.
§ 1 az459.2. vyd. Praha: C. H. Beck, 20009. s. 227.

? KNAPPOVA, Marta, SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan. Obcanské pravo hmotné I. 4. Praha: ASPI, a.s.,
2005, s. 200.



fyzickych osob?, vysledek je vlastnickému vztahu velmi podobny ve svych G&incich
navenek.

,, Pravni subjektivita pravnickych osob je charakteristickym rysem, existencné spjatym
s charakteristikou samotné podstaty koncepce prdavnické osoby. Toto Hurdikovo tvrzeni

podporuje logickou souvislost pojmi pravni subjektivity a osoby v pravnim slova smyslu.

1.2. Pravni zakotveni

Na ustavni urovni je pravni subjektivita vyslovné zminéna v Listiné zakladnich prav a
svobod v ¢lanku 5. Ten stanovi, Ze kazdy je zpisobily mit prava. , Je-li vSak nékdo
zpusobily k pravium, je implicite zpiisobily i k povinnostem, nebot zZadné pravo jednoho
nemiize existovat bez odpovidajici povinnosti druhého“®. O pravnickych osobach podobné
ustanoveni na Ustavni Grovni neexistuje, coz vychazi z predpokladu, Ze pravnicka osoba
jakozto umély vytvor odlisSny od clov€ka nema pfirozenopravni narok na vlastni
subjektivitu. Teoreticky by se dalo vykladem dojit k tomu, Zze se ¢l. 5 Listiny pouzije na
pravnické osoby, jedna se ale o vyklad’ problematicky a ve svém koneéném efektu
zbytecny.

Nedostatek tstavniho zakotveni totiz nahrazuje § 18 odst. 1 ob¢anského zédkoniku, jez
pravné zakotvuje zptisobilost mit prava a povinnosti pravnickym osobam. Technicky prave
je zalozZena stejné jako u fyzickych osob v § 7 odst. 1 obCanského zdkoniku. Jelikoz plati,
Ze prava a povinnosti Ize stanovit pouze zdkonem, jde o ustavné konformni feSeni a neni

davod jej jakkoliv zpochybiiovat.

1.3. PIna subjektivita

Na prvni pohled se jevi pravni subjektivita jako jednolity institut. D4 se fict, Ze urcity
subjekt bud’ ma zptsobilost k praviim a povinnostem, nebo ji nemd. Jedna se ziejmé o
subjekt prava. Proto je na lidskou subjektivitu nazirdno jako na nejvyssi, neomezenou,

jednolitou, od které ostatni subjekty prava zpisobilost k praviim odvozuyji.

1.3.1. Osoby fyzické

* Samoziejmé statutarni organ miize byt tvofen i pravnickou osobou, nicméng i za ni musi jednat v kone¢ném
disledku osoba fyzicka.

> HURDIK, Jan. Prdvnické osoby a jejich typologie. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 52. ISBN 978-80-
7400-168-0.

8 PAVLICEK, Véclav a kol. Ustavni pravo a statovéda: II. dil Ustavni pravo Ceské republiky Cdst 2. 1.
vydani, Praha: ASPIL, 2005, s. 75. ISBN 80-7201-472-2.

7 TamtéZ str. 35.



Tento nazor, ze lidskéd subjektivita je nejvyssi, Ize podepftit i ivodnimi ustanovenimi
ob&anského zakoniku, konkrétng pak § 1 odst. 1* a vlastng celou konstrukei prava, jez jako
lidsky vytvor (na rozdil naptiklad od pojimani prava jako boziho daru, bozich piikdzani
atd.) slouzi praveé z4jmu lidi v prvé fadé€. At uz se jedna o pravo soukromé nebo verejné.

Na plnou subjektivitu lidi a omezenou u pravnickych osob lze nahlizet i z toho divodu,
ze vteorii je pravé subjektivita pravnickych osob odvozovana priméarné od lidského
substratu. Jsou to lidé, kdo tvofi pravnickou osobu v materidlnim slova smyslu. JakozZto
myslena entita, imaginarni Gtvar bez hmotného téla nemtize sama tvofit vuli, vykonavat ji
navenek a Cinit ji tak seznatelnou okoli (tim padem Cinit pravni ukony — viz § 34 an. a
podminky pravnich tkont). Ze pravo vytvofilo pravnické osoby, pro které je
pfedpokladem vzniku majetek (tj. nadace) je nyni véc vedlejsi, je to pouhd vyjimka
vynucend potfebami spolecnosti. Navic i pro takové osoby je nutny lidsky substrat, ktery
bude s majetkem nakladat jménem nadace.

Zatim se zabyvame pouze lidmi ve spojitosti s plnou subjektivitou, polozme si ale
otazku, zda existuje n&jakd uméla osoba, ktera by byla naddna stejnou mirou subjektivity
v pojeti kvalitativnim i kvantitativnim.

1.3.2. Osoby pravnické

Pokud zaéneme pétrat v soukromém pravu, nejspiSe narazime nejdiive na obchodni
spolecnosti jakoZto nejcastejsi formu pravnickych osob, osob umélych. Pti blizsim pohledu
vSak zjistime, Ze tyto osoby jsou omezeny jiz ve fazi jejich vlastniho vymezeni. Obchodni
spolecnost je primarné zaloZena za ucelem podnikani a tim smérem se bude odvijet i jejich
¢innost. Evidentné tudy cesta nevede.

Co se tyce pravnickych osob zalozenych podle obcanského zakoniku jakoZzto predpisu
obecného, ale samoziejmé v souladu se specialni Upravou (naptf. zdkon o nadacich ¢.
227/1997 Sb), dochazime k zavéru, ze i1 tyto osoby jsou n¢jakym zplisobem omezeny (muize
se jednat o zakaz podnikani atp.). Jasnym ptikladem i pravé i spoleCenstvi vlastnika
jednotek (viz dale).

1.3.3. Stat

Zajimavym je pro nase zkoumani ustanoveni § 21, kde je uvedeno, Ze pokud stat
vystupuje v obCanskopravnich vztazich, je pravnickou osobou. O Zadném omezeni se
zakonodarce nezmituje. Jelikoz je stat korporaci slozenou z vice jak desiti miliont lidi,

které navic i ovladd, ma velké mnozstvi organd, které tyto lidi usmériuji. To ale

8 Uprava ob&anskopravnich vztahti ptispiva k naplitovdni obcanskych prév a svobod, zejména ochrany
osobnosti...
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neznamena, ze by tyto organy (ac v urCitych ptipadech nezavislé) nebyly organy statu jako
jednoho subjektu, ktery je pfedmétem naSeho zkoumani.

Karel Beran dochazi ve svém ¢lanku v Pravnich rozhledech €. 7/2006 k tomu, ze stdt je
pravnickou osobou, ktera nevystupuje pouze svymi organizacnimi slozkami, nybrz i
samostatnymi subjekty, které pro ni a za ni nabyvaji majetek. Proto se domnivam, Ze stat
pravnickou osobou neni, nybri md v urcitych situacich postaveni prdavnické osoby. °
Osobné¢ s timto nazorem nesouhlasim, nebot’ to, Ze za stat jednd jind pravnickd osoba,
neznamena, ze nezavazuje stat. Pravé naopak. Jedna se o pravnickou osobu, kterou si stat
vytvoril, aby za né¢j jednala v urcitych zalezitostech a protoze takové osob¢ vétSinou
poskytuje veskeré materialni i personalni zdzemi, jedna na jeho tcet.

Dalsim argumentem proc€ je stat pravnickou osobou, a nema pouze postaveni pravnické
osoby, uvadi Stuna a Svestka ve své reakci na Berantv &lanek v Pravnich rozhledech
14/2007. ,,V soukromopravnich majetkovych vztazich vystupuje stat skutecné jako subjekt
vilastnického prava; proto v nich také ma a musi mit stejné pravni postaveni jako kazdy jiny
viastik. “'° Postaveni statu jako subjektu soukromého prava ptipousti 1 Viktor Knapp.11

Navic ma stat jako jediny subjekt v Ceské republice zptsobilost k pravim a
povinnostem z pohledu mezinarodniho prava'’. Pokud to tedy shrneme, méa subjektivitu
v obCanskopravni oblasti, ve vefejnopravni oblasti" a také na poli mezinarodnim. Proto je
stat ziejmé jediny subjekt, o kterém lze fici, Ze ma plnou subjektivitu (na rozdil od
fyzickych a pravnickych osob, které postradaji tuto vlastnost v urcité mife v jednom nebo
vice pravnich odvétvi).

Je samoziejmé, Ze stdt ma specifické postaveni a je subjektem sui genesis vzhledem ke
svému postaveni vefejnomocenského subjektu. Jelikoz ale vystupuje také
v soukromopravnich vztazich, je nutné jej zahrnout do nasich ivah o pravni subjektivité
(jakozto institutu soukromopravniho) a porovnat jeho postaveni s postavenim ostatnich

subjekti.

® BERAN, Karel. Pro¢ nenf stat pravnickou osobou?. Pravni rozhledy. 2006, 7., 255 an.

" STUNA, Stanislav, SVESTKA, Jifi. Pro¢ a kdy je stat pravnickou osobou, jakoZ i o pravnické osobé&
viibec. Pravni rozhledy. 2007, 15., ¢. 14, s. 500.

""KNAPP, Viktor. Teorie prava. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 1995, 73 - 74.

2 DAVID, Vladislav, SLADKY, Pavel, ZBORIL, Frantisek. Mezindrodni pravo verejné s kazuistikou. 1.
vydani. Praha: Nakladatelstvi Leges, 2008, 118 - 120.

* SLADECEK, Vladimir. Obecné spravni pravo. 2., aktualizované a prepracované. Praha: ASPI - Wolters
Kluwer, 2009, s. 237.
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1.4. Omezena (specialni) subjektivita

Jak vyplyvd zvySe uvedeného, zdd se, Ze pravé omezend subjektivita bude tou
nejrozSitenéjsi a tim padem zdkladni formou subjektivity v pravu. Pokud vyjdeme z
definice pravni subjektivity, kterou rozumime zplsobilost mit prdva a povinnosti, vyplyne
nam, Ze jiz toto vymezeni je samo omezujici. Znamend to totiz, Ze subjekt nadany
subjektivitou mize mit prava a povinnosti, ale z povahy véci je jasné, ze zaddny subjekt
(v€etné statu) nemiize mit vSechna prava a povinnosti, jak je upravuje pravni rad.

Jasn¢ Ize toto omezeni vidét na pravnickych osobach, které naptiklad nemohou byt
subjektem ve vSech vztazich rodinného prava. Stejné tak cloveék, fyzicka osoba, nemuze
vydavat akcie.

Z celé povahy osoby jako subjektu prava ¢iSi omezenost. U riznych osob samoziejmé
v riazné mife. At je subjektivita kteréhokoli subjektu jakkoli definovana, jakkoliv se ji
teorie snazi uchopit, v redlném sv&t& existuji vztahy, ve kterych se subjektivita tohoto
subjektu neaplikuje a 1ze na takovy subjekt hledét jako na nonsubjekt.

Ke stejnému poznani, Ze existuje omezena subjektivita, dochazi i Hurdik'* oviem
z jiného sméru. Argumentuje predevsim poslanim pravnickych osob a zplisobem jejich
vytvareni. PakliZe totiZ pravnickou osobu vytvaieji osoby fyzické, nemohou na ni pienést
veskerou svou subjektivitu. Takovy pfenos by znamenal vyCerpani statusu zfizovatele, coz
by bylo neptipustné.

Z povahy véci je subjektivita omezend. Vzhledem k tomu, Ze zdkonodarce ptiznava
subjektivitu osobam (jak pravnickym tak fyzickym — zde pouze deklaruje ptfirozenopravni
skuteCnost) a reguluje tak pravni prostiedi, muze jim tuto subjektivitu omezit i
normativnim pravnim aktem, tj. zdkonem. Vyslovné tak ¢ini u pravnickych osob, kdyz jim
vymezuje pole pusobnosti. U osob fyzickych toto omezeni plyne, jak je uvedeno vyse,
z kontextu celého pravniho fadu jako celku.

Znamena to tedy, Ze subjektivita je u nékterych osob omezena dvojim zpiisobem.
Jednak zakonem (a zde piijde nejCastéji o pravnické osoby) a jednak jejich pfirozenosti,
povahou v ptipadé fyzickych osob. Na omezeni subjektivity 1ze vSak nazirat také jinym
zpusobem. Ten zohlediiuje konstrukci omezeni. Lze rozliSovat omezeni dané pravnim
pfedpisem a omezeni samotnou podstatou a ucelem osoby — jejim statutem. Je pak na
pristupu toho kterého zédkonodarce pro kterou variantu se rozhodne, v riznych pravnich

oblastech ptevazuje bud’ jedna, nebo druha varianta omezeni pravni subjektivity.

"“ HURDIK, Jan. Prdavnické osoby a jejich typologie. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 52 - 61.
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1.4.1. Zakonna specialni subjektivita

Tato teorie predpokiida omezeni provedené cestou zdkonného aktu i jiného
odpovidajiciho pramene prdva v rozsahu pravni subjektivity pravnické osoby urcitého typu.” Jde
tedy o situaci, kdy pfimo zakonodarce ur¢i meze subjektivity.

Konstrukce tohoto omezeni je zajimava tim, Ze je definovano omezeni zpisobilosti
k pravnim ukontim a na zédklad¢ tohoto omezeni se odvozuje omezeni pravni subjektivity. Tento

druh omezeni bude v ¢eském pravnim prostredi prevladat.
1.4.2. Statutarni specialni subjektivita
Stejn¢ jako zakonna specidlni subjektivita 1 tato omezena subjektivita je vymezena
omezenim zpusobilosti k pravnim ukoniim. Pivodni koncepce postihovala piekroceni

r J ’ v r N v v e v e ’ 7 1
takového ukonu neplatnosti, v sou¢asné dobé vak pievazuje vefejnopravni sankce.'®

1.5. Pohled na subjektivitu de lege ferenda

Pravni subjektivita se po nabyti G€innosti nového obcanského zdkoniku bude nové
nazyvat pravni osobnosti. § 15 odst. 1 NOZ definuje pravni osobnost jako zptisobilost mit
v mezich pravniho fadu prava a povinnosti, coz se shoduje s Gpravou ve starém OZ. I
nadale bude tedy pouzitelna judikatura a poznatky pravni védy. Bylo pfedvidatelné, ze se
zakonodarce nebude poustét do nové formulace tohoto pro pravo jednoho

Zakonodarce déale v § 17 NOZ normuje, Ze prava mize mit a vykonavat pouze osoba.
V nédvaznosti na pravni osobnost bude ziejmé nutné zastavat extenzivni vyklad a trvat Ze
nejen prava, ale i povinnosti miize mit osoba v pravnim slova smyslu.

Koho zdkonodarce povazuje za osobu, uvadi v § 18 NOZ. Budou jimi i nadale osoby
fyzické a pravnické. Ackoliv je ndzev pravnickd osoba jazykoveé chybny, je zachovén i
v novém obcanském zakoniku. Jedna se jednak o pojem natolik zazity, Ze jej nebylo nutné
meénit na rozdil od terminu pravni subjektivity, svépravnosti a jinych. Divodova zprava
k NOZ ospravedlituje pouziti tohoto terminu Gstavni konformitou'’ a z tohoto diivodu se
jedné o pouziti spravné. Nicméné to vede pouze k opakovani jazykové chyby.

Pravnicka osoba ma pravni osobnost od svého vzniku do svého zaniku (§ 118 NOZ).
Vznikem se dle § 126 odst. 1 NOZ rozumi zapis do vetejného rejstiiku, zanikem vymaz.

Pouze zakon mize stanovit, kdy pro vznik pravnické osoby neni potiebny zapis. Toto

' HURDIK, Jan. Pravnické osoby a jejich typologie. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 61.
' Tamtéz str, 63.
' Str. 622 diivodové zpravy.

13



ustanoveni je dulezité ve vztahu ke spoleCenstvi vlastnikli jednotek, které v soucasnosti
vzniké ex lege pii splnéni zdkonem danych podminek. O tomto bude pojednano dale.

Jak je wuvedeno jiz vySe, stat je podle star¢tho OZ pravnickou osobou
v soukromopravnich zalezitostech. Novy OZ pfiznava statu stejny status, a co je velmi
piijemné, ptiznava jej 1 ve stejn¢ oznaceném paragrafu 21.

Z toho lze usuzovat, Ze to, co bylo feceno o statu a jeho neomezené subjektivité, bude

pouzitelné i nadale.
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2. Pravnicka osoba

2.1.Charakteristika

Definici pravnické osoby bychom v soucasném OZ hledali marné. Zakonodarce pouze
v § 18 odst. 1 OZ konstatuje, ze zplisobilost mit prava a povinnosti maji i pravnické osoby.
Vzhledem k tomu, Ze tuto zpisobilost pfiznava uz jenom fyzickym osobam, uznava prave
jen tyto dva typy za subjekty prava.

Zékon v § 18 odst. 2 za pravnické osoby povazuje sdruzeni fyzickych nebo
pravnickych osob (korporace), ucelova sdruzeni majetku (nadace), jednotky uzemni
samospravy (Gzemné samostatné celky, tj. obce a kraje) a jiné¢ subjekty, které za
pravnickou osobu uzna zakon (zpravidla lex specialis).

Klicem k pozitivne pravnimu pojeti pravnickych osob u nas je dikce § 18 odst. 2 pism.
d), ktera — ac je systematicky zarazena nevhodné — definuje zdakladni zasadu: prave proto,
Ze pravnickeé osoby vznikaji z moci prava, lze za né uznat jen ty, kterym zdkon postaveni
pravnické osoby piiznd.”® Zakonodarce tedy vychazi zteorie fikce (viz dale). Vydet
pravnickych osob v pismenech a) az c) je demonstrativni. Je vSeobecné piijimédno, Ze
pravnickou osobou mize byt i jind entita nez korporace nebo nadace, zejména se mize
jednat o entity zahrnujici znaky obou vyslovng zminénych osob'.

Pravni véda nepochybné spravné konstatuje, ze zdakladni rozdil mezi osobou fyzickou a
osobou pravnickou spociva jiz v samotné podstaté jeji existence. Zatimco pro fyzickou
osobu je charakteristicky jeji biosocialni zaklad a jeji pravni subjektivita vychazi z jeji
prirozenosti, osoba pravnicka je uméle vytvorena entita, ktera je k Zivotu povoldana silou
zdkona...”’. Je oviem i pravdou to, co tikaji autofi Cerného komentére, kdyz poukazuji a
nespravnost tohoto pohledu vzhledem k tomu, ze i subjektivita fyzické osoby je piiznavana
pravem. Rozdil je v tom, ze zdkonodarce musi subjektivitu fyzické osoby uznat, protoze
plyne z pfirozeného prava.”!

Toto je podloZeno i na Ustavni urovni, kdy je lidské subjektivita chapana jako zakladni

lidské pravo, kdezto o pravnickych osobach se Listina vyslovné nezminuje. Subjektivita je

'8 Karel Elia3 a Jifi Nykodym in SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jiti, SKAROVA Marta, a kol. Obcansky zdkonik
L §1az459. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 20009. s. 229.

' KNAPPOVA, Marta, SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan. Obcanské pravo hmotné I. 4. Praha: ASPI, a.s.,
2005, s. 216 - 218.

FIALA, Josef, KINDL, Milan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2009.,
s 86.

21 Opt. cit sub 18, str. 228 — 229.
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pak obéma subjektim pfizndna (a v pripad¢ fyzickych osob znovu ptiznana) obcanskym
zakonikem v § 7a § 18 odst. 1.

Jelikoz zékon neposkytuje pouzitelnou definici pravnické osoby, snazi se o jeji
vymezeni pravni véda. V podstaté jiz od zacatkii existence pravnickych osob v fimském
pravu se autoii snazi vymezit tyto entity. Pokusim se uvést pouze nékolik zakladnich teorii
a na jejich zékladé osvétlit pojem pravnické osoby. Navzdory jejich mnoZzstvi, Zadna neni

v s , 4 v 7 , oot s Vv 022
konec¢na a spravna nebot’ zddna neni pfijimana vétSinou autord™.

2.1.1. Teorie fikce

Patfi mezi teorie pozitivistické, z které vychazi vétsinou i Ceskd pravni nauka.” Jedna
se 0 nejstarsi ucelenou koncepci, ktera chce v obecnosti postihnout institut pravnické
osoby...je tradicné pripisovana nejprve Savignymu a jeho ndslednikiim (Puchta, Unger). **

Teorii fikce rozpracovali dalsi autofi (nicmén€ neni nutné pro tuto praci rozvadet
jejich uceni, uvadim jej zde pouze pro predstavu mnohosti a rozmanitosti takovych teorii) a
Ize specifikovat nekolik forem ci stupnii fiktivnosti resp. redlnosti pojeti pravnickych osob:

a) Teorie personifikace.
b) Teorie fikce v uzsim smyslu.
¢) Teorie transsubstanciace.”

Frinta®® ve své publikaci vysvétluje, Ze pravni ¥fad (v 19. stoleti) jiz uznaval existenci
jinych subjektd nez lidi. Teorie se toto snazila pieklenout tak, ze uméle vytvofila
(fingovala) osobu. Existovaly tak osoby skute¢né a fiktivni a s obéma druhy se jednalo
stejné. U fiktivnich osob se fingovala jejich redlnd existence, a proto mohly byt
povazovany za pravni subjekty.

Ve své podstaté jde o to, ze pravnicka osoba neni uzndna jako realnd ve skute¢ném
svete. Jeji osobnost a celkovou existenci vytvari pozitivni pravo.

Pokud touto teorii pohlédneme na soucasnou konstrukci SVIJ, zjistime, ze ji lze
aplikovat témét bezezbytku. SpoleCenstvi vznikd jako pravnickd osoba naplnénim
zakonnych podminek bez ohledu na vili spole¢niki - vlastnikli. Znamena to tedy, ze je to

pravé zakon, ktery tuto osobu vytvari. Nelze fici, Ze by tato osoba existovala bez vile

2 Karel Elia§ a Jifi Nykodym in SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jiti, SKAROVA Marta, a kol. Obcansky zéikonik
L. § 1az459. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 20009. s. 228.

2 FIALA, Josef, KINDL, Milan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer, 2009.,
s 87.

2 FRINTA, Ondiej. Prdvnické osoby. 1. vydani. Beroun: Nakladatelstvi Eva Roztokova - IFEC, 2008, s. 59.
» HURDIK, Jan, KATOLICKY, Jaroslav. K pojeti pravnickych osob. 1. vydani. Brno: Masarykova
univerzita v Brn¢ - pravnicka fakulta, 1992, s. 26.

2% Opt. cit. sub 24 str. 60.
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zdkonodarce. Pokud by meéla existovat, muselo by to znamenat, ze by byla alespon
teoreticky popséana pravni védou jiz diive.

Pro Cloveéka je tézké si predstavit existenci védomi jakozto dilezité¢ho predpokladu
osoby bez hmotného substratu. Existence takové entity je moznd pouze abstraktnim
mySlenim. Nelze se ktakové existenci dopracovat jinak, napiiklad smyslovym
zkoumanim, tj. exaktné.

To co neni projeveno ve vn¢jSim svété v ném, nemuize ani existovat. Zakonodarce
projevuje svoji vili v zakoné€ a tim zaklada existenci SVJ. Dava moznost vzniku této osoby
a je pouze na skutecném béhu véci zda vznikne, nebo ne. V redlném svété samoziejme
zakonodarce veédél, ze nabytim uc¢innosti budou vznikat tyto osoby, ale to je nyni
nepodstatné. Dulezité je to, ze bez pozitivniho vymezeni by SVIJ nevzniklo, nebylo by

seznatelné ve vnéj$im svéte, ergo by neexistovalo.

2.1.2. Teorie organicka (reality)

Tato teorie se fadi ke 8kole sociologické?’. Stoji proti teorii fikce, kterd stala u zrodu
konceptu pravnické osoby.”® Za jejiho zakladatele byvéa povazovan O. Gierke kdyz tvrdi, e
pravnicka osoba je skute¢na a plna, nikoliv vymyslena osoba.*’ Piedpoklada tedy realnou
existenci pravnické osoby mimo pravni ramec, kterou pravo muze pouze uznat nebo
neuznat (dle svych potieb) ale nijak nemtlize negovat jeji existenci.

Pro podporu této teorie 1ze uvést realné fungovani spravy domi pred vznikem SVJ (at
jiz pted vznikem SVJ bez pravni subjektivity nebo sni). Redln¢ existovaly domy
s jednotkami, které byly ve vlastnictvi rtiznych osob. Realn¢ se musely (alesponl
v nékterych) spravovat spolecné casti budovy. Pokud se na danou problematiku divame
ztohoto uhlu pohledu, Ize vypozorovat jakysi ptredobraz pravnické osoby. Pokud
existovala alesponl jedna budova, kde vlastnici jednotek postupovali spole¢né za tcelem
dosazeni spolecného cile, existovala imaginarn¢ entita (spole¢nost, spolecenstvi, osoba...),
které k realné existenci chybélo pouze uznani zékonodarce.

Na druhou stranu pokud pifijmeme myslenku toho, ze existuji v€ci imaginarni,
neviditelné ¢i nadptirozené (nepiirozené), popfeme soucasny pohled ¢lovéka na svét jako
takovy a i na samotné pravo. Stejn¢ dobfe by mohly potom existovat i jiné nepfirozené

osoby.

?7 Karel Elia$ a Jiti Nykodym in SVESTKA, Jiii, SPACIL, Jiii, SKAROVA Marta, a kol. Obcansky zdkonik
L §1az459.2. vyd. Praha: C. H. Beck, 20009. s. 229.

28 Opt. cit. sub 24 str. 65.

¥ Tamté str. 66.
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2.2.Pojmové znaky pravnickych osob
Nehledé na nejednotnost teoretickych ndhledi na pravnické osoby byly piesto
vypracovany zakladni znaky™, podle kterych je lze rozpoznat. Podle zavérii judikatury (R
25/1995) neni potieba, aby zdkonodarce pifimo oznacil urCitou entitu za pravnickou
osobu®, nybrz postaci, ze zdkon vlastnost pravnické osoby ve vztahu k urcitému vitvaru
pFiznd vymezenim pojmovych znakii, které jsou pro pravnické osoby typické.™
Rizni autofi vymezuji tyto pojmové znaky pravnickych osob dle svych vlastnich
nazori. Elias a Havel v uCebnici obCanského prava za zdkladni znaky povazuji pravni
subjektivitu, deliktni zptsobilost, vnitfni organizaci a majetkovou autonomii®. Beran
v jednom ze svych ¢lankti v Pravnich rozhledech dava piednost majetkové samostatnosti
(jez se projevuje jako smluvni i deliktni zplisobilost), samostatné pravni subjektivité¢ a
organizaéni struktute®®. Elids s Nykodymem v Cerném komentaii povazuji za zakladni
znaky majetkovou autonomii (¢im maji na mysli schopnost nakladat s majetkem, nabyvat
prava a zavazovat se), identifikacni znaky (nazev, sidlo, identifika¢ni ¢islo), minimalni
organizaéni strukturu a statni piislusnost’™. Mam za to, Ze se na vét§ing znakd shoduji, i
kdyz nepouzivaji stejné vyrazy a nékteré instituty vyclenuji, aby vypichnuli, jejich
dulezitost a nékteré naopak ptifazuji k sob¢ kviili jejich blizkosti. Dale je uvedeno ¢lenéni,
které je mi svym rozlozenim nejbliZsi, neznamena to, ze musi byt jediné spravné.
2.2.1. Pravni subjektivita
O pravni subjektivité bylo jiz pojednano vysSe, a proto ji zde nebudeme dale
rozebirat. Pouze opakuji, ze je to zakladni vlastnost kazdého subjektu prava a v naSem
pravnim prostiedi ji pravnickych osobam piiznava zdkonodarce v § 18 odst. 1 OZ.
2.2.2. Zpisobilost k pravnim tikoniim
Tato zplsobilost znamend moznost vlastnimi pravnimi ukony nabyvat prav a
povinnosti. Na rozdil od fyzickych osob nevznika az dosazenim urcitého stupné vyvoje (u

lidi vznika plnd dosazenim zletilosti), ale jeji vznik spada zpravidla do stejného ¢asového

% FIALA, Josef, HURDIK, Jan, KORECKA, Véra, TELEC, Ivo. Lexikon - obcanské pravo. 2., rozsifené.
Ostrava: Nakladatelstvi Jifi Motloch - Sagit, 2001, 246 - 247.

3! Srov. rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 6 A 95/96-24.

32 Karel Elia$ a Jiti Nykodym in SVESTKA, Jiii, SPACIL, Jiii, SKAROVA Marta, a kol. Obcansky zdkonik
L §1az459. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 20009. s. 228.

3 KNAPPOVA, Marta, SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan. Obcanské prdvo hmotné I. 4. Praha: ASPI, as.,
2005, s. 205.

3* BERAN, Karel. Cirkevni pravnické osoby. Prdavni rozhledy. 2004, 12. ro¢nik, €. 6, s. 200.

3 Opt. cit sub 32, str. 227.
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okamziku jako vznik prévni subjektivity. Zdkon uvadi v § 19a odst. 2 OZ, ze tato
zpusobilost nastdvda ode dne Ucinnosti zdpisu do obchodniho nebo jiného vetejného
rejstiiku, pokud se tam dand osoba zapisuje a zdkon nestanovi jinak. V souvislosti s § 19
odst. 2 OZ se tedy bude jednat o stejny okamzik.

Nase ceské pojeti pravnickych osob, na rozdil od pojeti evropského, rozlisuje
situace, kdy jedna samotna pravnickd osoba (typicky svym statutdrnim organem) a kdy
jedna v zastoupeni (zaméstnanci ¢i smluvni zastupci). Toto chdpani vychdzi z nauky
sovétskych teoretikd, kteti pfiznavali pravnickym osobam zpisobilost k pravnimu jednéni.
Naproti tomu zapadni evropskd nauka vychazi z konceptu pravnické osoby jako umélé
konstrukce, coz vede k zaveru, Ze tyto osoby samy nejsou zpiisobilé pravne jednat a Ze za
né jednaji lidé jako jejich zastupci.’®

Zakonodarce mize omezit zplisobilost pravnické osoby nabyvat prava a povinnosti
pouze zakonem (§ 19 a odst. 1 OZ). Timto miize usmériiovat pisobeni pravnickych osob
zddoucim smérem, pokud zamysli jejich vytvoieni pouze za urcitym ucelem. Takové
omezeni se vyskytuje pravé v § 9 odst. 1 BytZ a zabraniuje SVJ zejména zavazovat se
v oblastech, ve kterych by mohlo ohrozovat zajmy jednotlivych vlastniki. O této
problematice bude pojednano dale v kapitole zabyvajici se SVJ.

2.2.3. Zpusobilost k protipravnim ikonim

Rubem moznosti nabyvat prava je povinnost nést odpovédnost v piipad¢, Ze subjekt
jedné v rozporu se svymi zavazky. Prdvnickd osoba miize byt odpovédnostnim subjektem
z deliktii, jich? se dopusti jeji orgdny nebo zdstupci.’’ A&koliv zakonodarce explicitng
nestanovi tento druh zpUsobilosti, je implicitné obsazena obecné v pravu se zavazovat a
pravu byt subjektem pravnim.

Pro nékteré pravnické osoby plati i zajisténi jejich zdvazkl ze strany substratu
tvoticiho pravnickou osobu. Naptiklad se jedna o ruceni v obchodnich spolecnostech nebo
pravé SVIJ. Toto ruCeni byva zpravidla omezeno na velikost podilu, ale u kazdé pravnické
osoby muze byt toto ru¢eni upraveno razne.

Novinkou od 1. ledna 2012 je institut trestni odpovédnosti pravnickych osob
zavedeny zakonem ¢. 418/2011 Sb. Zékladni podminky trestnosti jsou stanoveny v § 8

tohoto zakona. Musi se jednat o néktery ze zdkonem definovanych trestnych ¢int (§ 7),

3% KNAPPOVA, Marta, SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan. Obcanské prdvo hmotné I. 4. Praha: ASPI, a.s.,
2005, s. 205 - 206.
37 Tamtéz str. 205.
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tento ¢in musi byt protipravni, spachan jménem pravnické osoby nebo v jejim zdjmu a

musi jej spachat osoba v ur€itém postaveni relevantnim pro danou pravnickou osobu.

2.2.4. Organizacni struktura

Je nezbytnym piedpokladem pro redlnou existenci pravnické osoby. Zakladni rysy
jsou stanoveny v zakon¢, nicméné pokud se nejednd o kogentni ustanoveni, je mozné je
upravit dle pozadavku zakladatelll v zakladatelském dokumentu ¢i ve vnitinim predpise.

Obvykle byva vytvoren statutdrni orgdn a organy pomocné, nicméné hlavni slovo
v existenci pravnické osoby md shromazdéni spolecnikli, ¢lend ¢i jinak oznaceného
substratu. Pocty clenli v organech, zpiisob rozhodovani, ptfipadné déleni zisku byva
podrobné upraveno vnitinim piedpisem. V piipad€ Ze tak neni, pouZije se zakonna uprava.

2.2.5. Oddéleni majetku

Praveé oddé€leni majetku dodava pravnickym osobam jejich relativni nezavislost na
svych zakladatelich. Bez tohoto by nebylo mozné mluvit o dvou druzich subjekti prava,
nebot’ by nebyly materialné rozdéleny osoby pravnické od osob je zakladajicich. Déle by
zcela postradala smysl konstrukce ruc¢eni u nékterych pravnickych osob (viz vyse) kdyby
svym majetkem tyto osoby odpovidaly a navic i rucily.

2.2.6. Nazev a sidlo

Nézev je nezbytnou soucasti, ktera odliSuje jednotlivé pravnické osoby navzajem a
zajist'uje tak jejich jedinecnost. Problematice nazvli se pomérné podrobné vénuje obchodni
pravo pii tvorb& obchodni firmy podnikajicich pravnickych osob.*® Ob&ansky zakonik se
nazvem zabyva v ustanoveni § 19b odst. 1 a 2.
Sidlo je povazovano obcCanskym zakonikem spolu s ndzvem za dilezitou nalezitost

kazdé pravnické osoby. Vzhledem ke své abstraktni povaze je nutné, aby méla pravnicka
osoba misto, kde se muze skuteCn¢ setkavat s ostatnimi pravnimi subjekty, kde ji bude

dorucovano, kde bude mit své vedeni (statutarni orgéan).

2.3.Pravnicka osoba de lege ferenda

U pravnickych osob se i nadale budou rozliSovat dvé faze pti vzniku. Prvni bude dle §
122 NOZ ustaveni, které se bude cinit zakladatelskym pravnim jednanim, zakonem,
rozhodnutim orgénu vefejné moci nebo jinak pokud tak stanovi zdkon. Druhou fazi bude

samotny vznik pravnické osoby. Pro ten bude relevantni zapis do vetejného rejstiiku nebo

% ELIAS, Karel, BEJCEK, Josef HAJN, Petr, JEZEK, Jifi. Kurs obchodniho prava: Obecnd édst, soutézni
pravo. 5. vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, 111 - 123.
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ucinnost zdkona pokud bude pravnickd osoba vytvoiena zakonem. Obdobné dvoufizove
budou pravnické osoby zanikat.

Novy ob¢ansky zakonik bude nov¢ rozliSovat pouze tfi typy pravnickych osob. Prvnim
bude korporace, jez bude tvofena jednou a vice osobami a jejiz Gprava zacind § 210 NOZ
Druhym typem bude v novém obcanském zakoniku fundace jakozto pravnicka osoba
vytvofend majetkem vyclenénym k ur¢itému ucelu s upravou zacinajici § 303. A konecné
treti typ Ustav, tj, pravnickd osoba ustavena za ic¢elem provozovani ur€ité ¢innosti uzite€né
spoledensky nebo hospodaisky s vyuzitim své osobni a hospodaiské slozky. Upravu ustavu
nalezneme od § 402 dale.

Novy kodex obsahuje podstatné vétsi mnozstvi ustanoveni, tykajici se téchto vyse
zminénych pojmovych znakl. Nova uprava pravni subjektivity, tj. pravni osobnost, byla jiz
popséna vyse, a proto se ji zde jiz nebudeme zabyvat.

Zpusobilosti k pravnim tkoniim se v novém obcanském zékoniku (§ 15 odst. 2 NOZ)
noveé nazyva svépravnosti a znamena moznost pravné jednat. Nelze se ji vzdat zcela ani
z Casti (§ 16 NOZ). Dle ustanoveni § 151 NOZ zékon stanovi, poptipadé zakladatelské
pravni jednani urc¢i, jakym zptisobem a v jakém rozsahu ¢lenové orgdnu pravnické osoby
za ni rozhoduji a nahrazuji jeji vili. Zde dochazi k podstatné zmeéné oproti staré pravni
uprave, kdyz se zdkonodarce odpoutava od sovetské nauky a priklani naopak k nauce
kontinentalni Evropy.39

Deliktni zptisobilost vyplyva ze zpisobilosti pravné jednat. Dle § 2894 NOZ povinnost
nahradit jinému (subjektu) Gjymu zahrnuje vzdy povinnost k nihradé¢ Gjmy na jméni
(Skody). Z tohoto ustanoveni tedy nevyplyva, Ze by se nemélo aplikovat na pravnické
osoby.

Organizacni struktura (§ 151 an. NOZ), odd¢€leni majetku pravnické osoby, nazev (§
132 an. NOZ) a sidlo (§ 136 an. NOZ) se budou nov¢ pouzivat pro vSechny pravnické
osoby nehledé na jejich zaméieni. Odpada duplicita zavedena souc¢asnym obcanskym a
obchodnim zdkonikem. Nicméné podrobny rozbor téchto institutd neni dilezity pro tuto

praci a tudiz se jimi nebudeme dale podrobnéji zabyvat.

%% Srov. kapitolu 2.2.2.
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3. SVJ

3.1.Charakteristika a vyvoj

SVIJ jako institut bytového vlastnictvi je zakotveno v zdkoné ¢. 72/1994 Sb. ve
znéni pozdéjsich predpisi, kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostortim (zdkon o vlastnictvi bytd). V 9.
paragrafu BytZ je vymezeno SVJ jako pravnicka osoba, ktera je zplisobild vykonavat prava
a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spole¢nych
¢asti domu.

Co se rozumi spole¢nymi ¢astmi domu, je legislativné stanoveno v § 2 pism. g).
Jsou to ¢asti domu uréené pro spoleéné uzivani, zejména pak zaklady, stiecha, schody,
chodby atp. vCetné rozvoda energii, antény a jinych spolecnych zatizeni, 1 kdyz jsou
umistény mimo dim (jedna se tedy o ptisluSenstvi domu jako véci hlavni).

Zakonodarce vyuzivd svého kreacniho prava a v souladu se zasadou legality a
fikénich teorii pravnickych osob vytvaii pravnickou osobu zvanou spolecenstvi vlastnikl
jednotek. Ze se jedna o pravnickou osobu, vychazi z legalni definice pravnickych osob,
obsazené v § 18 odst. 2 pism. d) OZ nebot’ zdkon vyslovné uvadi, ze SVJ je pradvnickou
osobou.

V soucasné dobé vSak neexistuje jediné spolecenstvi vlastnikd jednotek. Kromée
toho s pravni subjektivitou existuje jesté jedno v podobn€ non subjektu. Jde o plivodni
koncepci vytvofenou zakonem o vlastnictvi byth. Zmeénu smérem k personifikaci
spolecenstvi predstavovala az novela zédkona, publikovand pod ¢ 103/2000 Sb.*’Nicméng
tato stara forma SVJ stale existuje.

SVIJ tedy ziskalo pravni subjektivitu novelou zakona o vlastnictvi byta ¢. 103/2000
Sb. Nicméné jednoduché to nebylo, nebot byla tato novela napadena skupinou 60
poslancii. Ustavni soud*' viak jejich stiznost neuznal za opodstatnénou a jimi navrhované
zruSeni nékterych ¢asti zdkona zamitl, resp odmitl.

Ustavni soud neshledal pfedmétnou novelu retroaktivni, ani piiznani pravni
subjektivit¢ non subjektu a vytvoreni z n¢j pravnické osoby neshledal nad ramec dispozice

demokratického zakonodarce.

‘0 PETR, Pavel. Spolecenstvi vlastnikil jednotek v novém kabaté?. Pravni forum. 2010, ro¢. 2010, €. 6, s.
280.
1 Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 3. 2001, sp. zn. P1. US 51/2000.
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K pojeti tpravy bytového spoluvlastnictvi se Ustavni soud ve svém nalezu
vyjadiuje takto: ,,prdvmni uprava je tedy postavena na spoluviastnické koncepci, kde
hlavnim predmétem je budova a vedlejsim predmétem byt nebo nebytovy prostor, které
nejsou realne oddélitelnymi castmi budovy a ke spoluvlastnictvi budovy tak pristupuje
viastnictvi bytu ¢i nebytového prostoru (konstrukce tzv. dualistické teorie bytového

vlastnictvi ve spoluvlastnickém pojeti).

3.2. SVJ jako PO

To, ze zdkonodarce pfiznava této entité postaveni pravnické osoby, znamend, Ze ji i
pfiznava pravni subjektivitu. Toto tvrzeni neni podlozené vyslovnym zdkonnym
ukotvenim, nicméné to vychdzi z pravni teorie.

Teorie rozlisuje né¢kolik zakladnich druhti pravnickych osob. O které¢ se presné jedna?
Na to ¢aste€né¢ odpovidd obCansky zakonik v § 18 odst. 2 a ¢astecné jiz zminéna pravni
nauka. Konkrétné jde o korporace (jakozto sdruzeni osob odliSnych od dané pravnické
osoby), nadace (ucelové sdruzeni majetku), jednotky tzemni samospravy (obce a kraje),
ustavy (kombinace nadace a korporace) a konecné sbérna kategorie pravnickych osob
ozna&ovana jako hybridni utvary.*

Samotny zakon o vlastnictvi byt pfimo nespecifikuje o jaky druh pravnické osoby se
v ptipad¢ SVIJ jednd. Pokud vyjdeme ze zdkona, zjistime, Ze spolecCenstvi vznika v domé
s nejméné 5 bytovymi jednotkami, z nichz alespoi 3 jsou ve vlastnictvi riznych osob. Tres
faciunt collegium tika klasicka pravnickd poucka a v tomto piipad€ collegium znamena
SVIJ. A znamena také to, ze SVIJ je sdruzenim fyzickych nebo pravnickych osob, ergo
korporaci. Pfesnéji feceno spolecenstvi patri mezi sdruzeni fyzickych a pravnickych osob [§
18 odst. 2 pism. a) ob¢. z.]; je vidy soukromopravni korporaci.

Na rozdil od jinych korporaci se ¢lenem nemuize stat kdokoliv. Clenstvi podmiiiuje
pravé vlastnictvi jednotky** v domg, ve kterém SVJ vznika (nebo jiz vzniklo). Exkluzivita
Clenstvi vdzana na vlastnictvi ¢asti domu davd zdkonodarci moznost vytvofit takovy
subjekt, jehoz clenové se budou podilet na spolecné spravé domu. To souvisi 1 se
skute€nosti, Ze SVJ vznika bez ptimé ville jeho cClenti. Jediny zplsob jak ovlivnit vznik

Clenstvi je nesplnit podminky pro vznik SVJ dané § 9 odst. 3 BytZ. Dalsi moznosti pro

2 KNAPPOVA, Marta, SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan. Obcanské pravo hmomé I. 4. Praha: ASPL a.s.,
2005, s. 209 - 217.

® DVORAK, Tomés. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 250.

* MiiZe se jednat o jednotku bytovou &i nebytovou (i pokud je zatim pouze rozestavénd), srovnej § 2 pism. h)
BytZ.
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nevstoupeni do jiz vzniklého SVJ je nenabyvat pfedmétnou jednotku, coz je jisté nerealna
moznost pokud ma o nabyti jednotky (vstupujici) subjekt zajem.

Dalsim aspektem, pro¢ je SVJ zvlastni pravni konstrukci, je jeho vznik. SVJ vznika
piimo ex lege, neni potfeba zapisu ve vefejném rejstiiku (jak je tomu napiiklad u
obchodnich spolecnosti) nebot’ zvlastni zakon stanovi jinak k obecné tpravé v obanském
zakoniku. SVIJ potiebuje dle § 10 odst. 1 BytZ zapis do rejstiiku vedeného soudem, ktery
vede obchodni rejstiik* a vzhledem k tomu, 7e SVJ vznika po splnéni podminek § 9 odst.
3 BytZ dnem doruceni listiny s dolozkou o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti
poslednimu z vlastniki, jedna se o zapis deklaratorni. Uplatni se vztah speciality zakona o
vlastnictvi byt k obanskému zakoniku.

Jiz vySe je uvedeno, Ze schopnost mit prdva a povinnosti je nazyvana pravni
subjektivitou. Od tohoto faktu se odviji veskeré dalSi chapani zkoumaného fenoménu.
Samotna vlastnost mit prava a povinnosti v podstaté definuje pravni subjekt. Diky pravni
subjektivit¢ se subjekt muze zavazovat, mit prdva piimo pifiznana zakonem nebo si
vytvaret vlastni prava v interakci s jinymi subjekty.

Zakon vyslovné omezuje pravni subjektivitu SVJ a stejn¢ tak omezuje i zpusobilost
k pravnim ukonim. N&ktefi autofi se priklanéji k nazoru, Ze toto omezeni ma povahu teorie
ultra vires. Doktrina ultra vires se pravidelné chape v tom smyslu, Ze pravnicka osoba smi
Cinit jen takova pravni jednani, ke kterym je opravnéna podle svého zakladatelského
dokumentu, k pravnim jednanim, ktera toto prekracuji, neni viibec zpiisobila a takova
pravai jedndni pak nejsou neplatnd, nybrz piimo nicotni (nulitni).*®

Spolecenstvi je vSak zaloZzeno zdkonem, nikoliv zakladajicim dokumentem. Navic je 1
zékonem omezeno a proto nelze souhlasit s aplikaci této teorie na SVJ.*’

Vyhody spravy spolecnych ¢asti budovy skrze pravnickou osobu jsou mnohé. Ackoliv
SVJ nemé zadné vlastnické pravo k pfedmétu spoluvlastnictvi, hlavni vyhodou je moznost
pfenechani vykonu prav a povinnosti na spole¢ny subjekt, ktery je tvofen spoluvlastniky a
tim padem je velka pravdépodobnost toho, ze tento vykon prav a povinnosti bude ve

spole¢ném zajmu vsech zicastnénych.

* Obchodni rejstiik je definovan v § 27 zakona ¢ 513/1991 Sb. ve znéni pozdgjsich predpisti (obchodni
zakonik). Na odpovéd, ktery soud je soudem rejstiikovym, potiebujeme § 9 odst. 3 pism. a) zékona ¢.
99/1963 Sb. (ost) ve znéni pozdgjsich predpisu, kde je uveden jako veécné ptislusny krajsky soud, mistni
piislusnost se pak odviji od § 85 odst. 3 osf, tj. obecného soudu dle sidla SVJ (pravnické osoby)

* DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 248. ISBN 978-
80-7357-280-8.

" Tamtéz.
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3.3.Znaky PO v SVJ

Pojmové znaky pravnické osoby charakterizuji a odliSuji je tak od ostatnich subjekta
prava a dovoluji ndm je teoreticky zkoumat. Na tomto misté se pokusim vymezit SVJ

pomoci znakli uvedenych v kapitole 2.2.

3.3.1. Pravni subjektivita SVJ
Knapp poukazuje na to, ze problém pravnické osoby, resp. pravni osobnosti, je problem
pravni subjektivity.® Zakon hovofi o subjektivité SVJ pouze neptimo, kdyz mu ptiznava
postaveni pravnické osoby. OvSem toto opravnéni je velmi dulezité pro celou koncepci
bytového prava a vlastnictvi viibec.

Tim, Ze je dana subjektivita, je usnadnén vykon spole¢nych z4jmut vSech vlastnikli ve
spolecenstvi sdruzenych. Zasttesujici entita v podobé SVJ vykonava prostiednictvim svého
vyboru spolecenstvi (bude o ném pojednano dale) spravu spole¢né nemovitosti bez nutné
pfimé ucasti ostatnich spoluvlastnikli. Pfekonava se tak téZkopadnost klasického
spoluvlastnictvi s velkym poctem spoluvlastnikii. Neni nezvyklé, ze spoleCenstvi vznika
v panelovych a ¢inzovnich domech, kde na jeden vchod muze piipadat desitky jednotek.

Na druhou stranu prave tato skutecnost jednoduchého zastupovani spole¢nych z4jmi je
potenciondlné velmi rizikova. V piipadé, ze by vybor nevykonaval své pravomoci v zajmu
spoleCenstvi, mohl by tim poskodit velké mnozstvi lidi. Z tohoto divodu je ziejmé
subjektivita omezena pouze na okruh zalezitosti tykajicich se spravy a provozu spolecnych
¢asti domu.

3.3.2. Zpisobilost k pravnim a protipravnim ukonim SVJ

Také zptlsobilost k pravnim tkonim SVJ je omezena na oblast, pro kterou bylo
spoleCenstvi ziizeno. Jestlize bude jednat statutarni organ (vybor spolecenstvi) v intencich
ustanoveni § 9 odst. 1 a § 9a BytZ, je timto jednani spolecenstvi vidy vazano, prekroci-li je
vSak, jednd se o jednani nulitni (nicotné), resp. V dikci § 39 OZ — absolutné neplatné.”’
zakonem nebo jeho obchazenim. Vzhledem ke konstrukci pravni subjektivity a

zpusobilosti k pravnim tkoniim SVJ v zakoné¢, kdy je jasn¢€ uvedeno kdy mtuze SVJ pravné

** KNAPP, Viktor. O prévnickych osobach. Prévni rozhledy. 1995, &. 10, s. 980.
¥ DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 248.
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jednat, je takovy vyklad o absolutni neplatnosti v souladu s pravnim fadem. Konstrukce
omezené pravni zplsobilosti SVJ je zamérna, chrani totiz ostatni spoluvlastniky pted zvili
statutarniho organu.

Zpusobilost k protipravnim tkonim je rubem zplsobilosti k pravnim tkonam.
Primarn¢ odpovida za své jednani spolecenstvi jako celek svym vlastnim majetkem. Nové
od 1. ledna 2012 je spolecenstvi i trestné odpovédné dle podminek zakona €. 418/2011 Sb. o
trestni odpovédnosti pravnickych osob a fizeni proti nim.

Nezvyklym institutem v oblasti odpovédnosti je moznost ruceni jednotlivych vlastnikt
jednotek (az do vyse ceny jednotky®). Zakon vyslovng stanovi v § 12 BytZ, Ze z pravnich
ukont tykajicich se spolecné véci jsou vlastnici jednotek opravnéni a povinni v poméru
odpovidajicim velikosti jejich vlastnickych podilt. Déle pak v souladu s ustanovenim § 13
odst. 7 BytZ ruci vlastnici za zévazky SVJ v poméru, ktery odpovida velikosti
spoluvlastnickych podild.

3.3.3. Organizacni struktura SVJ

Organizacni strukturu jako dalsi znak pravnické osoby vymezuje zdkon o vlastnictvi
byt v § 9 odst. 7 an. Ve spolecenstvi existuji minimalné 2 organy. Statutarni organ, ktery
je alespon 3 ¢lenny a nazyva se vybor, nebo povéieny vlastnik. Za vybor jedna jeho
predseda, v piipadé pisemného pravniho tkonu potiebuje podpis dalSiho Clena vyboru.
Z povahy véci je jasné a také zdkon to vyslovné stanovuje, ze v pifipad¢€, Ze je ustanoven
povéteny vlastnik, podepisuje se pouze on.

Vybor spolecenstvi je tim organem, ktery jednd jménem SVIJ. To znamena, Ze jako
jediny subjekt zavazuje spoleCenstvi piimo, nebot pfedstavuje samotné spolecenstvi, je
jeho personifikaci.

Diulezitym aspektem je slozeni vyboru. Do vyboru se voli zdstupci na shromdzdéni
vlastnikdi a jejich funkcni obdobi je pétileté. Pro platnost volby je potifebné splnit dveé
kritéria. Zaprvé shromdzdéni musi byt usnasenischopné, to znamena, ze se musi dostavit
nadpoloviéni mnozina vlastniki. Clen vyboru je zvolen, pokud pro n&j hlasuje absolutni
vétSina vlastnikli jednotek (takovd, kterd ma absolutni, tj. nadpolovi¢ni vétSinu vSech
hlasi).

,,S ohledem na postaveni vyboru ve strukture organii spolecenstvi a na pravomoci, jez
mu zdkon sveruje, je volba clenii vyboru z povahy véci vidy vyznamnym rozhodnutim a ma
zasadni dopad do postaveni spolecenstvi a jeho clenu. Usneseni shromazdeni o volbé clena

(¢lenii) vyboru je proto vzdy dileZitou zdlezZitosti ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona

>0 Srov. ustanoveni § 9 odst. 2 BytZ.
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o Vviastnictvi bytii. Jsou-li voleni vsichni clenové vyboru, miize prehlasovany vlastnik

napadnout jak celou volbu, tak i volbu jen nékterého z clenii vyboru. "

Druhym organem, tim dtlezitéjSim z pohledu samotné pravnické osoby, je
shromazdéni vlastniki jednotek. Jedna se o nejvyssi organ, schvaluje stanovy, voli ¢leny
vyboru, rozhoduje o domu. Musi se schazet alesponi jednou ro¢ng¢.

Jaké ucinky mé rozhodnuti kterého organu spolecenstvi objasiiuje rozsudek Nejvyssiho
soudu: ,,usneseni shromazdeni vlastniki jednotek neni prdavnim ukonem spolecenstvi
(obdobné jako napr. usneseni valné hromady akciové spolecnosti neni pravnim ukonem
této spolecnosti); pravni ukony miize jménem spolecenstvi cCinit pouze jeho statutdrni
orgdn, jimz je podle § 9 odst. 13 zdkona vybor spolecenstvi. >’

Dulezitost spravného fungovani orgadni SVJ lze spatiovat predevSim ve vySe zminéné
sankci neplatnosti pravniho tkonu v ptipadé, ze vybor pirekroc¢i svou plsobnost. Zakon
specidlné neupravuje odpovédnost statutdrniho organu pti vykonu této funkce. Znamena to,
ze se pouzije obecna Uprava. Domnivam se, Ze by bylo vhodné alespon zakladni rysy
odpovédnosti zahrnout do prévni Upravy zdkona o vlastnictvi bytii. Vzhledem k mnoZzstvi
spoleCenstvi a obecnému pravnimu povédomi dochazi a bude dochazet k tomu, ze do
dalezitych funkci budou jmenovani laici. Pro takové osoby by bylo vhodné vymezit jejich
prava a povinnosti v jednom pravnim piedpise aby se minimalizovala moznost zptsobeni
Skod ostatnim spoluvlastnikim.

3.3.4. Majetkova samostatnost SVJ

SVJ méa moznost nabyvat vlastni majetek v souladu s ustanovenim § 9 odst. 1 posledni
véta. Bude se jednat predev§im o technické zatizeni (jako naptiklad kotelny, sklady),
uklidové prostfedky ale zejména plijde o zalohy na spravu spolecnych ¢asti nemovitosti.
Jelikoz je SVIJ pravnickou osobou, miize mit ziizen bankovni Gcet na své jméno a z n¢j
Cerpat. Lze pouze doporucit piesnou upravu ve stanovach pro lepsi kontrolu ostatnimi
spoluvlastniky.

3.3.5. Nazev a sidlo SVJ

Problematika nazvu a sidla SVJ se jevi na prvni pohled velmi jednoduchou. Nicméné
objevuji se zde nékteré problémy, o kterych je potieba se zminit. Tak nejprve jelikoz SVJ
vznikd ex lege a bez ville vlastnikl jednotek, vytvaii se tak novy pravni subjekt, ktery by

mél splnovat vSechny nalezitosti pro vznik takového subjektu.

> Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 1. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3706/2010.
>2 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. 10. 2008, sp. zn. 28 Cdo 5010/2007.
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Hlavnim identifikacnim znakem kazdé pravnické osoby je nazev a sidlo, jak normuje
obcansky zakonik v § 19b a § 19c. Problém je ten, Ze okamzikem vzniku SVJ se rozumi
splnéni zakonnych podminek a doruceni posledni listiny dokladajici vklad vlastnického
prava. Bohuzel v ptipad¢ pravnické osoby jde pouze o osobu fiktivni, kterd nema vlastni
biologické télo, a tudiz nema vlastni viali. Jak tedy mize mit urCeno jméno a sidlo
v okamziku svého vzniku, kdyz objektivné toto splnitelné neni? U ostatnich pravnickych
osob je tato svizel feSena dvoufadzovosti zakladani, kdy je osoba nejprve prvnim krokem
zalozena a druhym krokem (zépisem do vetejného rejstiiku) vznika. Je tedy pochybné, zda
vithec svedci vzniknuvsimu spolecenstvi pravo pouzivat nazev, na nemz se dosud viastnici
v rdmci shromdzdéni nedohodli”. Reenim by byla zakonna domnénka stanovujici nazev a
sidlo dle polohy nemovitosti, kdy sidlem a ndzvem by byla adresa pfedmétného domu, ve
kterém SVJ vznika. Bylo by poté na ustavujici schiizi, aby si ur¢ila nazev jiny nebo aby si
ponechala nazev uréeny zakonem.

Vrchni soud v Praze zpiesiiuje hubeny § 9 odst. 14 pism. a) BytZ svym rozsudkem
nasledovné: ,,Sidlo pravnické osoby musi byt natolik urcité, aby bylo mozné zcela
jednoznacné urceni mista, jez je adresou sidla predstavovano. Jestlize ma urcita budova
vice vchodii a tudiz ji bylo pridéleno vice popisnych cisel, musi byt jednoznacné, ve kterém
vchode, tedy v jakém Cisle popisném je sidlo pravnické osoby, coz plati i pro spolecenstvi
viastnikit jednotek. Nazev spolecenstvi musi byt takovy, aby v ném byl dostatecné urcité
oznacen dum, jenz je na jednotky rozdélen a v nemz spolecenstvi vzniklo. Kromé cisla
popisného domu musi nazev obsahovat uvedeni obce, a je-li rozdélena na ulice, i oznaceni

. 54
ulice.

3.4. Tvorba vule v SVJ

Dal$im pozitivnim aspektem je relativni akce schopnost. Ta je zajiSténa zpiisobem
tvorby vile pravnické osoby. V piipadé obycejného jednani navenek tvoii vili a pravné
jedné pouze jeden nebo tfi lidé. To zajistuje snadnou komunikaci mezi nimi a tim padem i
pfedchéazet rozhodovani a hlasovani na shroméazdéni vlastnikii jednotek.

Dulezitym aspektem pro ¢innost SVJ je tedy hlasovani. Pro hlasovani jsou dilezita dvé

¢isla. Prvnim je pocet zucastnénych na hlasovani, v zdkoné oznaCované jako usnaSeni

3 VLACIL, David. Spolegenstvi vlastniki jednotek podle novely zakona o vlastnictvi byti. Prdvai rozhledy.
2000, ¢. 10, s. 442.
> Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 20.4.2001, sp. zn.. 7 Cmo 956/2000.
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schopnost. Je tvofena ne poctem spoluvlastnikli, ale pomérem jejich podilt k celkové
plose. Diivodem pro takovou konstrukci je samoziejmé snaha zohlednit miru z4jmu na
spolecné véci. Ten vlastnik s vétsim podilem by mél mit vétsi pravo na rozhodovani nez
vlastnik s men$im podilem. Spravedlivym se zde tedy zda pravé plocha, kterou kazdy
vlastni.

Na druhou stranu pravé pomérna velikost, uddvana nejcastéji zlomkem, vede ke
komplikacim pii vypoctu souctu hlast v pfipadé, kdy je diim tvofen mnoha riizné velikymi
jednotkami. Rozhodné by pro praxi bylo vhodnéjsi a jednodussi, kdyby rozhodovaly pouze
metry Ctverecné, napiiklad zaokrouhlené dolii na celé metry. Jednomu metru plochy by
odpovidal jeden hlas a celé hlasovani by bylo jednodussi a hlavné prehledné;si.

Druhym podstatnym c¢iselnym tdajem je pak samoziejmé kvorum. Zakon rozliSuje
nékolik situaci, pro které, aby bylo rozhodnuti piijato, vyzaduje rizny pocet hlasa.

Nejobycejnéjsi véci, jako naptiklad rozhodnuti o tklidu spolecnych prostor, vyzaduji
prostou vétSinu, existuje také 2 vétSina a dokonce o nékterych vécech je potieba aby
hlasovali vSichni. Toto roz¢lenéni zajistuje, ze i kdyz néktery ze spoluvlastnikii nebude
ptitomen, o dilezitych vécech se nerozhodne bez n¢j a naopak neni potieba vSech, aby se
rozhodlo o méné podstatnych zalezitostech.

Navic zakon poskytuje zvySenou ochranu t€ém spoluvlastnikim, ktefi byli ptehlasovani.
Pokud se jednd o dilezitém zajmu, mohou se takovi spoluvlastnici obratit na soud. Ten pak
rozhodne o dané otazce. Soud také na navrh kteréhokoliv spoluvlastnika ingeruje do
vnitinich zalezitosti SVJ v ptipad€ rovnosti hlasli, a nebo pokud nelze jinak dosahnout
dohody.

., Smyslem pravni upravy je zajistit ochranu prav jednotlivych viastnikii jednotek...pred
protipravnim postupem téch osob, které majice potrebnou veétsinu hlasu prosadily na
zaseddni shromdzdeéni prijeti urcitého usneseni. “

Dulezitost ochrany spoluvlastnikli podtrhuje i velmi podnétny a zajimavy rozsudek
Vrchniho soudu v Praze™, ktery vztahuje ochranu zakonem poskytovanou piehlasovanym
vlastnikim 1 tém vlastnikim, ktefi nebyli pfitomni rozhodovéani shromazdéni vlastnikt
jednotek. Musi byt ovSem splnéna podminka, ze na shromazdéni nebyl takovy vlastnik

pritomen ,,v diisledku jejiho chybného svolani, tedy svolani jsouciho v rozporu se zakonem

> DVORAK, Tomas. Né&ktera priava a povinnosti vlastnikii byt a nebytovych prostor podle zakona &.
72/1994 Sb. Pravni férum. 2010, 6/2010, s. 260.
%6 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 3. 12. 2009, sp. zn. 7 Cmo 188/2009-9.
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a stanovami spolecenstvi. PoZadavek Zalobce v takovém rizeni muize kromé jiného znit i jen
na to, aby soud vyslovil neplatnost shromazdenim prijatého rozhodnuti (usneseni).

To, ze judikatura pfipousti i pouhé vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni
vlastnikli, bez toho aniz by bylo usneseni v rozporu s dilezitym zajmem, je odrazem
dulezitosti rozhodovani v ramci SVIJ. Jde o zdkladni pravo kazdého vlastnika byt piitomen
rozhodovani a podilet se tak na vykonu spole¢nych prav.

Skute¢nost, ze vlastnik nebyl fadné pozvan®’, by totiz znamenala, ,Ze porusenim
povinnosti ze strany spoleCenstvi resp. jeho organii (popripadé svolavajicich Cclenii
spolecenstvi) vedouciho k tomu, Ze nektery viastnik jednotky nebyl na schiizi shromazdeni
pozvan, by takovému vlastnikovi bylo znemoznéno ucinné branit sva prdava ve vztahu ke
shromazdenim prijatym rozhodnutim u soudu, pokud by nebyl povazovan za
prehlasovaného viastnika. Takovy vyklad neni pripustny, nebot poruseni zakona a stanov
spolecenstvi znamenajici poruseni prav vlastnika jednotky nemiize poZivat ochrany
prava. 8

V rozsudku Vrchniho soudu se rovnéz fesi otazka, co 1ze z rozporovanym rozhodnutim
shromazdéni délat. Jestli je pfipustna jeho zména, a tim padem je piipustné nahrazeni vile
pravnické osoby soudim uvazenim, nebo jeho pouhé zruSeni s tim, zZe pravnicka osoba se
s danou situaci musi vyporadat sama dle své pozice (tj. pfijmout nové rozhodnuti, nebo
nepfijimat stejné rozhodnuti). Zakon stanovuje v § 11 odst. 3 BytZ pouze vagni a blize
neur¢itou moznost prehlasovaného vlastnika pozadat soud o rozhodnuti.

Vrchni soud dochazi k nazoru, Ze je piipustné nahradit rozhodnuti SVJ vlastnim
(soudnim) rozhodnutim, nicméné neni proti zdkonu pouze dané rozhodnuti zrusit a
ponechat zbytek na organech SVIJ. , K tomuto zavéru lze dojit i argumentaci a maiore ad
minus, a minore ad maius, tedy od vétsiho k mensimu a od mensiho k vétsimu, kdyz jestlize
soud miize nahradit prijeté usneseni shromazdeni, tedy fakticky jej zmenit resp. zrusit a
rozhodnout jinak, neni ditvodu, aby nemohl toto usneseni toliko "zrusit", tedy prohlasit jej
Jjen za neplatné.”’

Za dilezité povazuji také skuteCnost, ze ptehlasovany vlastnik se nemiize zmény
rozhodnuti domahat jinym zplsobem, neZ tim uvedenym v § 11 odst. 3 BytZ. Jedna se o
upravu specialni, kterd vylucuje moznost Zalovat na uréeni pravniho vztahu ve smyslu § 80

pism. ¢) OSR.

°7 Radnym pozvanim musime rozumét pedeviim piedepsané doru¢eni pozvanky (forma, dostateény dasovy
predstih), jeji Gplnost (uvedeni vSech bodii jednani), svolani osobou k tomu povétrenou (€len vyboru SVJ).

>¥ Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 3. 12. 2009, sp. zn. 7 Cmo 188/2009-9.

% Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 3. 12. 2009, sp. zn. 7 Cmo 188/2009-9.
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Co je onim dilezitym z&jmem je potieba vylozit s ohledem na judikaturu. Pro soudy se
dillezitou zdleZitosti - ve smyslu citovaného ustanoveni - rozumi takova skutecnost, kterd
primo zasahuje bud’ do samotného pravniho postaveni viastnikii jednotek, nebo do podstaty
predmétu jejich viastnictvi z hlediska vicelu jeho vyuziti."

Na tomto misté bych rad poukazal na rozsudek Nejvyssiho soudu CR®' tykajici se
zaloby ptehlasovanych spoluvlastnikti viici SVJ. V ptipadu §lo o to, Ze Zalobci pozadovali
zabudovani zébradli na schodisté z diivodu zmensené pohyblivosti jednoho z nich. Ostatni
spoluvlastnici jeho ndvrh na shroméazdéni vlastnikii jednotek zamitli a ti se obratili na soud,
nebot’ tuto zaleZitost povazovali za velmi dileZitou a domahali se rozhodnuti soudu dle §
11 odst. 3 BytZ. Véc se dostala az pred NS.

Otazkou predloZenou k rozhodnuti bylo, kdo je pasivné legitimovan v pfipad¢ podani
této zaloby. Zda celé SVJ jakozto pravnicka osoba jak tvrdil zalobce, ktery se opiral o
ustanoveni § 11 odst. 1 a 3 BytZ, nebo ostatni spoluvlastnici, jak tvrdilo zalované SVJ.

,,Ze znéni zakona primo nevyplyva, kdo ma byt pasivné legitimovan v takovém sporu, z
povahy veéci vsak vyplyva, zZe jde o spor mezi cleny spolecenstvi viastnikit jednotek
navzajem, nikoliv mezi clenem spolecenstvi a spolecenstvim samotnym. Opacny vyklad
zaujaty soudem prvniho stupné by byl vnitrné rozporny a neodpovidal by znéni a smyslu
zdkona “ tvrdi v predmétném rozsudku Nejvyssi soud.

Tento piipad se pozdéji dostal pied Ustavni soud, ktery rozhodnuti Nejvyssiho soudu a
Meéstského soudu v Praze zrusil pravé kvili poruseni tistavniho prava na soudni ochranu
dle ¢l. 6 Evropské timluvy a €l. 36 Listiny zakladnich prav a svobod.

Nazor Ustavniho soudu na dany piipad je nasledujici: ,,Je proto naprosto evidentni, Ze
hlasovani podle § 11 odst. 3 zdakona o vlastnictvi bytii je sice rozhodovanim ve vztahu mezi
spoluvlastniky, a to i tehdy, je-li spolecenstvi viastnikii jednotek pravnickou osobou...avsak
existuje-li spolecenstvi viastniki jednotek v podobé pravnické osoby, je toto hlasovani
viastnikii jednotek soucasné projevem tvorby viile této pravnické osoby. Prijaté rozhodnuti
zavazuje nejen spoluvlastniky budovy, ale také spolecenstvi viastnikii jednotek, protoze jde
o rozhodnuti jeho nejvyssiho organu - shromdazdeni viastnikii jednotek. V konecném
dusledku se tak vytvorila viile spolecenstvi (plurality spoluvlastnikit budovy) a podle toho,
zda mad ¢i nema pravni subjektivitu, je dana i pasivni legitimace v pripadném sporu podle §

11 odst. 3 i.f. zakona o viastnictvi bytii. Nema-li spolecenstvi vilastnikii pravni subjektivitu,

* Usneseni Nejvysiho soudu CR ze dne 22. 10. 2008, sp. zn. 28 Cdo 3246/2007.
6! Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 6. 2004, sp. zn. 28 Cdo 2381/2002.
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jsou pasivné legitimovani spoluviastnici jednotek, vzmiklo-li spolecenstvi v podobé
pravnické osoby, je pasivné legitimovino toto spolecenstvi viastnikii jednotek “.%

Vyklad nejvyssiho soudu vede dle mého nazoru k dalSimu omezeni subjektivity SVJ
nad ramec zékonn¢ Upravy. Domnivam se, Ze pfijetim tohoto vykladu se zmenSuje vyznam
SVIJ jako pravnické osoby, a naopak se zvyraziiuje prvek podilového spoluvlastnictvi. Jde
o0 to, ze Uprava SVJ je pomérné vagni a neupravuje dopodrobna vSechny vztahy vznikajici
uvnitt spolecenstvi. Paklize je SVIJ pravnickou osobou, ktera tvoti vlastni viili, m¢la by byt
1 subjektem soudniho fizeni, které se vede v disledku projevu této vile. I kdyz zakon
vyslovné vylu€uje pouziti upravy podilového spoluvlastnictvi na vztahy netykajici se
bytové jednotky, tento vyklad nejvyssiho soudu upravu v ob¢anském zakoniku akceptuje.

Pokud rozhoduje vrcholny orgén pravnické osoby otdzku tykajici se piisobnosti
pravnické otazky, melo by byt rozhodnuti projevem viile pravnické osoby. V opacném
pfipad¢ by rozhodovali vlastnici jednotek a zavazovali by timto rozhodnutim sebe a ne
pravnickou osobu, kterou sami tvoii. Je sporné, zda-li pokud vlastnici rozhoduji o vnitinich
zalezitostech (rozhodnuti se tyka pouze vlastnikli jednotek, nezasahuje do prav 3. osob)
netvoii vili pravnické osoby, nebo naopak tvoii vili pravnické osoby vzdy. Ja osobné se
klonim ke druhé moznosti, ze totiz tvori vali SVJ.

Analogicka situace je obchodnim pravem feSena rozdiln€. Spolec¢nici spolecnosti
s ru¢enim omezenym mohou podat navrh dle § 131 obchodniho zakoniku na vysloveni
neplatnosti usneseni valné hromady. V tomto ustanoveni je zohlednéna osobnost
spole€nosti s ru¢enim omezené a navrh se podava proti ni.

Dle mého nazoru mél Nejvyssi soud pfipustit pasivni legitimaci SVJ a spiSe nez
analogii podilového spoluvlastnictvi pouzit analogii jiné pravnické osoby tvofici svou vili
ve svém nejvysSim organu. I kdyz jde o spoluvlastnictvi spolecnych prostor, to, Ze se
rozhodovalo na zasedani vlastnik jednotek, by mélo prevazit nad tim, ze se jedna o
spoluvlastnictvi daného prostoru a nakladanim s danym spolecnym prostorem.

Nyni, dle aktualni judikatury nejvys§iho soudu, je zastdvan nazor shodny s ndzorem
Ustavniho soudu. Rozsudek Nejvyssiho soudu zroku 2010 se piiklani k nazoru, Ze
rozhodovani shromazdéni vlastnikii jednotek je projevem viile pravnické osoby a pfiznava
mu zpusobilost byt subjektem soudniho fizeni. Pravni véta tohoto rozhodnuti zni
nasledovné: ,,Jen v pripade, ze v dobe, kdy doslo na shromazdeni viastniki ke hlasovani,

pri kterém byli Zalobci prehlasovani, bylo spolecenstvi viastnikii jednotek pravnickou

62 Nalez Ustavniho soudu ze dne 8. 3. 2005, sp. zn. I. US 646/04.
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osobou, bylo toto spolecenstvi také pasivné legitimovano v Zalobé podle § 11 odst. 3
zdkona ¢. 74/1994 Sb.; pokud sdruzeni v dobe hlasovani pravni subjektivitu nemélo, byli

legitimovdni ostatni viastnici jednotek. “ ©

3.5.Statutarni organ a jednani jménem SVJ

SVJ jako kazdé jind pravnicka osoba nemiize jednat vlastnim télem, které postrada, ale
musi jednat svymi organy nebo zastupci jak je upraveno v § 20 odst. 1 OZ. Shodné
stanovisko zaujimaji 1 soudy: ,, pravni ukony muze jménem spolecenstvi cinit pouze jeho

((64 s r W
Uprava v zédkoné

Statutdrni organ, jimz je podle § 9 odst. 13 zakona vybor spolecenstvi.
o vlastnictvi byt tykajici se statutarniho orgénu je vSak velmi zdrzenliva v oblasti
podminek ustaveni a fungovéni statutdrniho organu. Proto se na tuto problematiku nyni
podivame podrobné;ji.

3.5.1. Vybor

Zakon predpoklada, ze vybor spolecenstvi bude tficlenny nebo jednoc¢lenny. Zakon
vSak nic podrobnéjSiho nestanovi. Podrobnéjsi pfedstavu zdkonodarce o slozeni vyboru
muzeme nalézt ve vzorovych stanovach vydanych nafizenim vlady. Nicméné vzhledem
k moznosti upravit si vnitini zélezitosti samostatné mne dovadi k tomu, Ze je nelze
problematiku upravit zavazné, vlozil by ji do zdkona. Jelikoz tak neudélal, da se
predpokladat, ze nemé¢l zajem na pravni zavaznosti pravidel ve vzorovych stanovach
uvedenych.

Prvni otdzkou, kterou se je tfeba zabyvat, je kdo se muze stat ¢lenem vyboru.
Zékon zadné specialni podminky nevyzaduje. Vzorové stanovy vyzaduji dosazeni 18 let a
zpiisobilost k pravnim tukontim. Clenem dle stanov nemtize byt osoba pravnicka.

Nicméné vzorové stanovy nejsou pravné zavazné, jelikoz se daji zménit. Z toho
divodu mize byt ve statutarnim orgénu i pravnickd osoba. Paklize bude pravnickd osoba
vlastnikem jednotky, neexistuje diivod, pro¢ by nemohla vykonavat i funkci ve statutdrnim

organu. Obdobny nazor zastava i odborna vefejnost.*’

63 Rozsudek nejvyssiho soudu CR ze dne 3. 3. 2010, sp. zn. 22 Cdo 1571/2009.

64 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14. 10. 2008, sp. zn. 28 Cdo 5010/2007.

% DITMAROVA, Martina. Aktuélni otazky platné pravni Gpravy statutarniho organu spole&enstvi vlastnikii
jednotek. Pravni forum. 2010, 6/2010, 285 - 287.

33



Dalsim ptedpokladem je vlastnictvi jednotky ve spoleCenstvi, tj. ¢lenem vyboru
muze byt pouze Clen spolecenstvi. Takové omezeni neni v zdkon€ piimo stanoveno,
odborné vefejnost jej dovozuje vykladem.®

Alternativnim pohledem na véc bychom podminku ¢lenstvi ve vyboru nemuseli
podmifiovat Elenstvim ve spoledenstvi.®’ Jestlize zakon nic takového nevyZaduje, a jelikoz
se nachazime v pravu soukromopravnim, kde je dovoleno vse, co neni zakdzédno, mizeme
tuto podminku vyloucit. Paklize nikdo nechce byt ¢lenem vyboru z vlastnikii jednotek a
zaroven panuje shoda ve spolecenstvi na ustaveni jiného (ciziho) subjektu jako statutdrniho
organu, nic by jim v tom nemélo branit. Shodny nazor zastava i Martina Ditmarova.®®

Dokonce by mohly existovat specidlni subjekty zaméfené na vykon funkce
statutarniho organu ve spolecenstvich vlastnikli jednotek, pro néz by takova cinnost byla
podnikanim. Takova konstrukce by vSak byla velmi komplikovanou ohledné vzajemnych
prav a povinnosti a jist¢ by se zvedla velka vlna protesti.

3.5.2. Jednani

Prav€ moznost pravniho jedndni navenek je hlavnim projevem pravni subjektivity.
Primérné jedna navenek statutarni organ.

Jakym zpisobem piesné zavazuje vybor spoleCenstvi, upravuje § 9 odst. 13 BytZ.
V ptipad€ pisemné formy smlouvy se rozliSuji dvé varianty. Pokud je vybor tii ¢lenny, je
potteba dvou podpist, pfi¢emz jeden musi byt pfedsedy. Pokud je ustanoven povéieny

vlastnik, postaci jeho podpis. Pro ostatni zalezitosti plati, ze za SVJ jedna piedseda vyboru.

% NOVOTNY, Marek, FIALA, Josef, HORAK, Tomas, OEHM Jaroslav, HOLESOVSKY, Josef. Zdkon o
viastnictvi bytit: Komentar. 4. doplnéné a pfepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011 s. 116.

7 CAP, Jiti, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr. 1. vydani. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2009, 131 - 132.

68 opt. cit sub 63 str. 283 — 289.
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4. Srovnani SVJ s ostatnimi formami

Na tomto misté bych rad poznamenal, ze existuji i jiné¢ formy spole¢né spravy domu,
které teoreticky ptipadaji v uvahu v piipad¢ upravy nakladani a spravy se spolecnou véci.
Zékon se vydal smérem vytvofeni specidlni pravnické osoby tvofené jednotlivymi
spoluvlastniky, coz neni zrovna ta nejjednodussi a nejlehci cesta. Klade pomérné vysoké
naroky na jednotlivé konkrétni spoluvlastniky v tom sméru, Ze jsou jmenovani na vedouci
funkce a musi jednat za ostatni.

Soucasna pravni Uprava poskytuje n¢kolik dalsich moznych forem spole¢ného vykonu
prav a povinnosti. Kromé jiZz zminéné specidlni pravnické osoby (jak s plnou, tak 1
s omezenou pravni subjektivitou) lze poukédzat na klasickou konstrukei podilového
spoluvlastnictvi, smlouvu o sdruZeni a obc¢anské sdruzeni. Zakonodarce mohl diky svému
vysadnimu postaveni vytvofit i ipln€ jinou, novou formu.

Nyni se pokusim srovnat jednotlivé formy, vypichnout jejich piednosti 1 zapory. Na
zaklad¢ téchto poznatkii pak bude mozné zhodnotit vybér zdkonodarce a piipadné

doporucit zmény.

4.1. Pravnicka osoba

O pravnickych osobach zde bylo jiz napsano dost, proto zde pouze zminim nekteré
pravnické osoby vhodné pro spolecnou spravu budovy a porovnam je se soucasné
platnou upravou.

4.1.1. SVJ

Jednak je dulezité ftici, ze v pfipadé vzniku specialni pravnické osoby nedochazi
fakticky ke vzniku spoluvlastnictvi na této osob¢ nebo na jejim majetku. Jelikoz se jedna o
vlastni pravni subjekt, ma vlastni majetek a spravuje jej samostatné. V piipadé SVJ navic
nedochazi k ptresunu vlastnickych prav spolecnych casti domu na tuto pravnickou osobu,
nybrz pouze k obstaravani spolecnych zajmu, jak je definuje zdkon o vlastnictvi bytu.
Spoluvlastnictvi tedy i nadéale nalezi vlastnikim jednotek a nic na tom neméni existence
spravce v podobe SVI.

Zakonem vytvofeny subjekt ma postaveni jakéhosi spravce spole¢né véci. Jeho osobni
zainteresovanost na dobrém vykonu svéfené spravy je pojiSténa tim, Ze jej mohou tvofit
pouze spolumajitelé spoleénych ¢asti. Tim je zajistén, alespon teoreticky, vykon opravnéni

skrze pravnickou osobu ku prospéchu jejich Clend.
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Dilezitym aspektem rozhodovani je hlasovani. O hlasovani bylo pojednano jiz vyse, a
proto pouze shrnu nejpodstatnéjsi body.

Zaprvé existuji ruzné dilezité otazky, kterymi se SVJ musi zabyvat. Pro roz¢lenéni
téchto otdzek a zohlednéni jejich vyznamu vyZaduje zdkon riizné pocty hlasii. Je tak
zajisténa alespon zékladni ochrana obou stran hlasovani. Jedni maji Sanci prosadit svou
vuli, aniz by potiebovali hlasy vSech spoluvlastnikii, druzi se nemusi obavat, ze budou
v dulezitych otazkach prehlasovani.

Déle existuje moznost obratit se na soud v pfipadé nerozhodného poctu hlasi. Toto
opravnéni zajiStuje, Ze jednani nebude zablokovano a bude tedy rozhodnuto. Otdzkou
ovSem je, jak dlouho by tento postup trval. Minoritni spoluvlastnici maji Sanci v piipad¢
prehlasovani podat Zalobu k soudu, ktery mize rozhodnout danou otdzku. Tento postup ale
ptipada v tvahu pouze u dulezitych zajma.

Velkou vyhodu spatiuji pti rozhodovani v ramci shroméazdéni vlastniki jednotek v tom,
7e se o ni vyhotovuje zapis.”’ Je pak velmi snadno dohledatelné, zda-li byla splnéna
podminka usnaSenischopnosti, hlasovalo dostatek vlastnikli pro danou véc a obecné byly
splnény vSechny ptedpoklady pro konani shromazdéni.

., Vlastnik jednotky ma ex lege Sirsi soudni ochranu nez napr. spolecnik s. r. o. podle §
131 obch. zdk., akcionar a. s. podle § 183 obch. zdk. nebo clen druzstva podle § 242 obch.
zak. Ochrana podle cti. ustanoveni obchodniho zakoniku umoznuje soudu toliko prohlasent
usneseni valné hromady nebo clenské schiize za neplatné. "

Patrné nejvyhodnéj$im rysem prévnické osoby je jeji samostatnost. Miize uzavirat
smlouvy, zavazovat se, vymahat sva pradva soudni cestou aniz by byla potieba jinych
subjektl. Nestoji tedy proti sobé jeden dodavatel a n€kolik vlastnikid jednotek. Pravni vztah
je velmi jednoduchy a nemusi se feSit problémy, které vyvstavaji v ptipad¢ plurality
vetitelt ¢i dluznika.

V ptipadé, Ze nékdo ze spoluvlastnikii porusi zdvazek, lze se hojit na celém
spolecenstvi a je tim padem posilena pozice véfitele. To plati ale i opacné. V piipadé Ze
dodavatel v postaveni dluznika nesplni svou ¢ast zavazku, nemusi kazdy vlastnik jednotky

zalovat samostatné¢. Postaci, kdyz zaZaluje spolecenstvi.

% Zapis neni obligatorni ze zékona, ale podle vzorovych stanov vydanych ve formé natizeni vlady &.
371/2004 Sb. ze dne 19. kvétna 2004, konkrétné se jedna o ustanoveni ¢l. VII, odst. 17 vzorovych stanov. Je
mozné si toto ustanoveni upravit jinak a nepotfizovat zapis, domnivam se ale, ze to bude spiSe vyjimkou nez
pravidlem.

" DVORAK, Tomés. N&ktera prava a povinnosti vlastnikii bytd a nebytovych prostor podle zakona &.
72/1994 Sb. Prdvni forum. 2010, 7. roénik, 6/2010, s. 261.
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Samostatnost se projevuje jako vyhoda i v tom sméru, ze ne vzdy jsou vSichni vlastnici
jednotek dostatecné aktivni ohledné spolecnych ¢asti domu. V piipadé existence SVIJ se
mohou ,,schovat™“ a mit pouze uZzitek z prace jinych, ktefi souhlasili se jmenovanim do
statutarniho orgdnu. Timto zplsobem je zajistén hladky chod a pasivitou nékterych netrpi
vSichni.

Vyhodou Upravy v zakon¢ o vlastnictvi byti je i to, Ze podil na spolecnych prostorach
je pficlenén k jednotce. To se projevi zejména pii zcizovani jednotky, kdy nevznika
ostatnim spoluvlastnikiim pfedkupni pravo jako v ptipadé podilového spoluvlastnictvi. SVJ
zde vystupuje pouze jako subjekt spravy a nezasahuje do prava s jednotkou nakladat.

Naopak nevyhodou spolecenstvi je jeho obligatornost. Vlastnici jednotek nemaji na
vybér zda-li spoleCenstvi vznikne nebo zda do néj vstoupi po nabyti jednotky nebo
nevstoupi. Tento aspekt byl poslanci povazovan dokonce za neudstavni a stal se jednim
z bodi Gstavni stiznosti podané Ustavnimu soudu po pfijeti novely zakona o vlastnictvi
byt ¢. 103/2000 Sb. Na druhou stranu obligatorni vstup do SVIJ, protoze je koncipovan
jako vécné pravo, neodporuje zasadé smluvni volnosti. Pokud by se jednalo o smluvni a
zaroven nuceny vstup, slo by o nezadkonny postup.

Pravnické osoby maji obecné moznost ovliviiovat, kdo se stane jejich clenem.
Respektive to mohou vétiinou ovliviiovat spolegnici’'. U SVI toto opravnéni nema nikdo,
je pouze na uvaze toho kterého vlastnika zda svou jednotku zcizi a pfijde tak o ¢lenstvi ve
spoleCenstvi nebo nezcizi.

Jedinou mozZnosti zaniku spolecenstvi je jeho fakticky zanik. Protoze vznik SVJ je
spojen se vznikem jednotek nebo se splnénim zdkonnych podminek pro vznik, je jeho
zanik procesem opa¢nym. Bud’ miize pfedmét spoluvlastnictvi, tj. dim, zaniknout, nebo
klesne pocet riznych vlastnikli pod zdkonnou mez. Jiné moznosti soucasna platna pravni
uprava neumozinuje.

SVJ tedy jako samostatnd pradvnickd osoba spravuje spole¢né €asti budovy patiici
vlastnikiim jednotek, aniZ by se na spoluvlastnictvi samotném néjak podilela. Je tvofena
vlastniky jednotek a ti také rozhoduji v jejich organech, které jsou vytvoreny na zakladé
zakona. Clenstvi je obligatorni a trvalé, coZ zajistuje fungovani SVJ v dlouhodobém
horizontu. Pfi rozhodovani je zohlednéna dileZitost toho kterého rozhodnuti riznym
poc¢tem hlasii potfebnych pro schvaleni daného rozhodnuti. Je poskytnuta moznost soudni

ochrany v pfipad¢ duilezitého zasahu do prav a povinnosti jednotlivych vlastniki ¢i SVIJ

' Spolegnosti, ve které nemaji ostatni spole¢nici vliv na vstup & vystup &lentl jsou typicky akciova
spole¢nost a druzstvo.
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jako celku. Statutdrni orgdn jedna za spoleCenstvi navenek a neni potieba jednani vSech
spoluvlastnikli, coZ zjednoduSuje proces kontraktace i pfipadné soudni vymahani
pohledavek. Jelikoz je SVJ samostatnou pravni osobou, neodpovidaji spoluvlastnici za jeji
zavazky. Zavazky spolecnosti jsou piesto kryty ru¢enim spoluvlastniki, které je limitovano
podilem na spolecenstvi, coz poskytuje zaruku smluvnim partneriim na uspokojeni svych
pohledavek a neznevyhodiiuje movitéjsi vlastniky jednotek.

4.1.2. Spole¢nost s ru¢enim omezenym

Jako dal$i pravnicka osoba je alternativou k SVJ. Spole¢nosti s ru¢enim omezenym
(SRO) rozumime takovou spolecnost, jejiz zakladni kapital je tvotfen vklady spole¢niki a
jejiz spolecnici ru¢i za zavazky spolecnosti, dokud nebylo zapsano splaceni vkladid do
obchodniho rejstfiku. Ohledné podrobnéjsi charakteristiky odkazuji na publikace
zamé&fujici se na obchodni pravo.’

Ptedevsim se jedna o jeji dvoufazovost zakladani. Tim je vyfeSen problém s uzivani nazvu
a sidla jak je popsan v kapitole 3.4.5.

Rozdil oproti SVIJ je v tom, ze SRO neni omezena pouze na obstardvani spoleénych
zajmdu, coz se projevuje ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi ve dvou rovinach. Jednak
odpada problematika specialni, omezené subjektivity, takze SRO odpovida vice Ceskému
pojeti pravnické osoby se zfetelem na teorii fikce.

Na druhou stranu se mize jevit tato neomezenost jako docela riskantni. SRO je
totiz primarné vytvotfena pro podnikani, resp. za ticelem dosahovani zisku. S tim je spojena
1 odpovédnost SRO v pfipadé¢ neuspéchu podnikani. Toto riziko s nakladanim vklada
spole¢niki, ktefi by byli tvofeni vlastniky jednotek, by se projevovala v neochoté
zakladani této spolecnosti.

Samotné zakladani SRO je proces pomérné¢ komplikovany a hlavné financné
naro¢ny vzhledem k nutnosti vlozit vklad. Ne vSichni vlastnici jednotek by méli dostatek
prostfedkli na vlozeni vkladu, zejména v domé s malym poctem jednotek.

Pokud by bylo ¢lenstvi obligatorni jako je tomu v pripadé SVJ, mohlo by dochézet
k obchazeni zakona pfti vytvareni tohoto druhu SRO. SRO je totiz, jak je jiz uvedeno vyse,
primarné podnikatelem. Kdyby vznikaly tyto spolecnosti i za jinym ucelem, hrozilo by

interferovani do vzajemnych poli ptisobnosti.

2 ELIAS, Karel, POKORNA, Jarmila, DVORAK, Tomas. Kurs obchodniho préva: Obchodni spolecnosti a
druzstva. 6. vydani. Praha: C. H. Beck, 2010, 538s.
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Problémem je i ¢lenstvi v SRO, které je dobrovolné. Ochrany vic¢i rozhodnuti
vrcholného orgénu se Ize dovolavat u soudu, existuje i pomérné rozpracovana organizacni
struktura.

Nevyhodou pro upravu spravy spoleénych prostor je vSak omezené ruceni
spolecnikli a samotna odpovédnost spole¢nosti. Ru¢i se pouze do vySe nesplacené¢ho
vkladu, coz pfi objemu nékladl na spole¢nou spravu neni dostate¢né pii zohlednéni poctu
spole¢nikil v bézném domé s vice jednotkami a minimalni vysi zakladniho kapitalu.

Obecné lze fici, Ze pouziti SRO by fesSilo hodné problémt soucasné upravy SVJ. Na
druhou stranu neni SRO primarné urCena k obstaravani idealnich zajmi a tudiZ neni
vhodna pro spravu spolecnych ¢asti domu. Muselo by se modifikovat ¢lenstvi na povinné.
Lze shrnout, Ze by cela tprava SRO musela doznat fady legislativnich zmén a stejné by to
nemuselo znamenat efektivni spravu.

4.1.3. Druistvo

Obchodni zakonik definuje druzstvo jako spoleCenstvi neuzavieného poctu osob
zalozené za ucelem podnikdni nebo zajisStovani hospodarskych, socialni nebo jinych potieb
svych ¢lend. Druzstvo, které zajistuje bytové potieby svych ¢lend, je bytovym druzstvem.
Druzstvo je rovnéz pravnickou osobou.

S postavenim pravnické osoby ziskava druzstvo vSechny vyhody s tim spojené. I kdyz
subjektivita neni omezena stejn¢ jako u SVJ, v pfipad¢ upravy stanov pouze pro ucely
zajiStovani spolecné spravy by to nebylo problematické.

Clenstvi je sice dobrovolné, nicméné nic by nebranilo zakonodarci zakotvit povinné
Clenstvi, respektive Clenstvi v druzstvu navazat na spoluvlastnicky podil jak to udélal u
SVI. Clenstvi by tak vznikalo u dal§ich nabyvateli jednotek pievodem spolu s nabytim
jednotky od ptivodniho ¢lena druzstva.

Pomérné kvalitni rozpracovani organizacni struktury dava jistotu tfadného vykonu
funkei €lent té€chto organii. MoZzné nadbyte¢nym je vytvafeni kontrolni komise v pfipadech
domil s malym poctem jednotek. Kontrolni komise méa vyznam v piipadé velkého mnoZzstvi
¢lenti.

Predstavenstvo druzstva jednd jménem druzstva a =zavazuje jej, nicméné
¢lenské schiize, proces je ale komplikovanéjsi tim, Ze je potifeba podat nejprve namitku
tomuto organu. Rovnéz lhita pro podani je pomérné kratka a vzhledem ke své prekluzivni

povaze 1 velmi prisna.
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Stanovy by mohly kromé vySe vkladu upravovat i jakousi obdobu ptispévkl na provoz
druzstva a na rizné fondy. Nevyhodou je nutnost vkladu, coz by se mohlo jevit
nadbytecné. Druzstvo nahrazujici SVJ jakozto sprdvce by nepotiebovalo tak velky
majetek. Tuto otazku by vSak musel zakonodarce upravit.

V piipadé, ze by nebyl vklad povinny, nebo byl pozadovan pouze v malé mife,
ohrozovalo by to véfitele druZstva a tim padem i fadny vykon spolecné spravy. Vzhledem
k neexistenci ruceni €lenii za zavazky druzstva by vétitelé neméli jistotu splaceni svych
pohledavek a museli by je zajiStovat jinym zpisobem. Jelikoz by pfedmétem cinnosti
druzstva byla sprava nemovitosti, zieymé& by se pouzivalo v hojné mife zastavniho prava.
Vzhledem k cendm nemovitosti a riznorodosti pravnich vztahli by to vsak ne vzdy bylo
proporciondlni a tedy pouZitelné.

Lze shrnout, ze druzstvo je po SVJ druhym nejlep$Sim institutem v oblasti spravy
spolecnych ¢asti budovy. Ma vSechny vyhody spojené s pravni subjektivitou, jeho
organiza¢ni struktura je propracovand a poskytuje ochranu jednotlivym ¢leniim. Soudni
ochrana proti rozhodnuti je slab$i v porovnani s ipravou SVJ. Problematickym se jevi
nevymahatelnost pohledavky druzstva v pfipadé jeho platebni neschopnosti, protoze
&lenové nerudi za zavazky druZstva ani v omezené mite. Clenstvi by muselo byt povinné

v ptipad¢ spoluvlastnictvi budovy, jinak by byla tprava zcela zbytecna.

4.2. Podilové spoluvlastnictvi

Tato forma spoluvlastnictvi je v soucasné¢ dobé pravné zdvazna pro vlastniky jednotek
v domé. V nasledujicim vykladu se zaméfim na situaci, ve které nefiguruje SVJ jako osoba
spravujici spole¢né ¢asti budovy a budu z této situace také vyvozovat dasledky. Chci zde
pouze namodelovat dal§i moZnou formu rozhodovani a spravovani spolecné véci podle
moznosti sou¢asného pravniho radu.

O podilové spoluvlastnictvi jde v pripade, jestlize jedna a taz véc nerozdeélena patii
soucasné vice osobam.”’Z ustanoveni § 137 OZ zjistujeme, Ze spoluvlastnictvi podle nasi
pravni upravy je idedlniho charakteru. To znamend, Ze spoluvlastnici vlastni celou véc
spole¢né aniz by byly vymezeny jednotlivé €asti nékterému z nich v poméru uréeném

zdkonem nebo dohodou. Vyse spoluvlastnického podilu neodrazi konkrétni redlnou cast

7 KNAPPOVA, Marta, SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan. Obcanské prdvo hmotné I. 4. Praha: ASPI, as.,
2005, s. 370.
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veci, ale pouze miru, kterou se jednotlivi spoluvlastnici podileji na pravech a povinnostech
vwplyvajicich ze spoluvlastnictvi ke spolecné véci.”

Podilové spoluvlastnictvi je vztah, ktery maji ke spolecnym prostoram a pozemku i
vlastnici jednotek podle zdkona. Je dokonce legislativné stanovena nedilnost téchto
spolecnych prostor s jednotkou. Podil na spole¢nych prostorech se urcuje podle vymeéry
dané jednotky k ostatnim jednotkam.

Piivodné byla stanovena pro spravu spoleénych ¢asti domu pouze tato forma. Nicméné
zakonodarce pozd¢ji vytvoftil spolecenstvi vlastnikli jednotek, aby se zefektivnila sprava.

Podstatou podilového spoluvlastnictvi je spolecny vykon prav a povinnosti. Z podstaty
veéci vyplyva, ze spoluvlastnici musi byt nejméné dva. Maximalni pocet neni pravné
omezen, nicméné v realu (pokud nebereme v potaz pravé spoluvlastnictvi budovy) se
zfejm¢é nebudou vyskytovat piipady s velkym mnozstvim spoluvlastnikll. RozsiFeni
institutu podilového spoluvlastnictvi do pravni praxe pFinesl zdkon ¢ 72/1994 Sb.” pravé
onim vyse zminénym vztahem ke spole¢nym ¢astem domu.

Rozhodovani o spole¢né véci se dé€je dohodou spoluvlastnikii. I zde plati, ze v ptipadé
vétsitho mnozstvi spoluvlastnikl se tak bude dit ziejmé hlasovanim. Zakon vymezuje dvé
moznosti po€itani hlasi. V ptipad€, Ze nejsou podily stanoveny, plati, Ze jsou stejné a tudiz
ma kazdy spoluvlastnik jeden hlas. Tento piipad nebude mozné aplikovat na situaci
s bytovymi jednotkami, nebot’ podily jsou vzdy jasné stanoveny piimo ze zakona podle
vymeéry jednotky. Druhou moznosti pocitani hlast je podle velikosti podilu.

Domnivam se, ze ochrana mensinovych (ptehlasovanych) spoluvlastnikl je zde mensi
nez u upravy hlasovani v ramci SVIJ. Jednak shledavam jejich slabsi postaveni v pouze
jediné hranici hlasi potfebné pro pfijeti rozhodnuti. Spoluvlastnici rozhoduji prostou
vétSinou. Navic v zdkoné neni vyslovné stanovena jakdsi obdoba usnaSenischopnosti.
Jazykovym a logickym vykladem dochazim k tomu, Ze se ptedpoklada, Ze se na rozhodnuti
budou podilet vSichni spoluvlastnici. Argumentem ad absurdum bychom totiz jinak dosli
k tomu, ze by se vétSina posuzovala podle toho, kdo si pravé o spolecné véci rozhoduje.
Takovy spoluvlastnik, ¢i spoluvlastnici by vilbec nemuseli vzit v potaz ostatni
spoluvlastniky a to by vedlo k neudrzitelné situaci.

Dalsi nevyhoda rozhodovéni o spolecné véci ve formé podilového spoluvlastnictvi je

ryze praktickd. Dohoda spoluvlastnikii je bezformalnim prdavnim ukonem, nemusi byt

™ Michal kralik in SVESTKA, Jii, SPACIL, Jiti, SKAROVA Marta, a kol. Obcansky zdkonik I. § 1 az 459.
2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2009. s. 804. -

 KNAPPOVA, Marta, SVESTKA, Jifi, DVORAK, Jan. Obcanské prdavo hmotné I. 4. Praha: ASPI, a.s.,
2005, s. 371.

41



pisemna ani tehdy, tyka-li se nemovité veci a miize byt uzaviena i ustni a konkludentni
formou.”® To dostava spoluvlastniky do diikazni nouze v piipadé sporu pied soudem.

I zde zékon piiznava pravo pozadat o rozhodnuti soud v ptipad¢, Ze nelze dosdhnout
vetSiny. Prehlasovani spoluvlastnici maji moznost obratit se na soud, aby rozhodl o zméné
veci v piipadé, Ze tato zména je podstatnd. Na otazku co je podstatnou zménou odpovida
judikatura’’

Zakon nevytvaii zadny spolecny organ, ktery by jednal navenek se tfetimi osobami.
V ptipad¢ velkého mnozstvi spoluvlastnikli jde o zdsadni problém v ptipadé jakékoliv
kontraktace. Jelikoz mize kazdy spoluvlastnik zavazat ostatni, jde o velice nevyhodnou a
nepraktickou situaci. A to i za predpokladu, Ze je v zajmu vSech fadné hospodaieni.
Existence vykonného organu by celou situaci zna¢né€ zjednodusila, ackoliv jeho konstrukce
by musela byt pomérné precizni, aby se predeslo piipadnym komplikacim.

Velkym problémem v ptipadé podilového spoluvlastnictvi je pravni odpovédnost
spoluvlastnikti. Z pravnich ukont tykajicich se spolecné véci, fika § 139 odst. 1 OZ, jsou
opravnéni a povinni vSichni spoluvlastnici spole¢né a nerozdiln¢. Takové postaveni stavi
spoluvlastniky do nevyhodného postaveni, nebot’ se mize véfitel hojit na kterémkoliv
znich. V piipad€ spoluvlastnictvi budovy, na kterou by si spoluvlastnici sjednali uvér,
naptiklad za Gi¢elem zatepleni, by v pfipad€ nesplaceni pohledavky mohli ti nejsolventné;si
doplatit. Zakonné uprava neomezuje odpovédnost pouze na velikost podilu jako je tomu
pfi ruceni za zavazky SVI.

Problematickym se také jevi predkupni pravo, pokud se jeden ze spoluvlastnik
rozhodne jednotku zcizit. Na jednu stranu to nahrdvéd ostatnim spoluvlastnikiim v tom
ohledu, Ze se nemusi do spoluvlastnického vztahu dostat jina, cizi osoba. Na druhou stranu
to klade vyS$i naroky na prodéavajiciho, kdyz musi doloziteln¢ oslovit ostatni
spoluvlastniky s ndvrhem na uzavieni smlouvy. V pfipadé¢ domu s velkym mnoZzstvim

Vzhledem k nutnosti zanést zménu vlastnického prava do katastru nemovitosti a
s ohledem na poruseni ptedkupniho prava a nasledky s tim spojené, mize takova zalezitost
trvat 1 nékolik mésict. Navic vzhledem k tomu, Ze je pfedkupni pravo formulovano jako

pravo vécné, snizuje hodnotu prodavané jednotky. Ziejmée z téchto diivodl zdkon vyslovné

7 Michal Kralik in SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jifi, SKAROVA Marta, a kol. Obcansky zdkonik I. § 1 az 459.
2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2009. s. 849.
" Tamtéz, str. 875.
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zakazuje pouziti upravy spoluvlastnictvi v obanském zakoniku na otdzky spojené se
spoluvlastnictvim budovy.

Obecné se podilové spoluvlastnictvi kon¢i dohodou nebo rozhodnutim soudu.
Vzhledem ke konstrukci spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu a pozemku v zdkoné o
vlastnictvi byti, nelze toto spoluvlastnictvi nijak ukoncit. Jedinou moZznosti je stejné jako u
zaniku SVJ zanik pfedmétu spoluvlastnictvi, coZ neni zrovna celna cesta. Nicméné neni
ani v zdjmu jednotlivych spoluvlastnikl spoluvlastnictvi ukoncovat.

Podilové spoluvlastnictvi je velmi stary pravni institut, ktery za roky své existence
prokézal svou vhodnost pro Upravu vlastnictvi jedné véci vice subjekty. Pokud jej ale
chceme aplikovat na spole¢nou spravu domu, dochazime k nékolika problémim, které nas
od toho odrazuji.

Jsou jimi pfedevSim slabsi ochrana menSinovych spoluvlastnikti pfi hlasovani o
spolecné véci v porovnani s upravou SVJ. Dale piedkupni pravo, neexistence vykonného
organu, ktery by byl pravné zakotven a jehoz ¢lenové by byli pravné odpovédni za vykon
své funkce. Nevyhodnym pro spoluvlastniky je také solidarni odpovédnost za zavazky.
Z téchto divodii musel zakonodérce pristoupit na zakaz subsididrniho pouziti obcanského

zakoniku na vztahy ze spoluvlastnictvi vyplyvajici.

4.3. Smlouva o sdruZeni

Tato smlouva je upravena v ustanovenich § 829 az § 841 obcanského zakoniku. Pro
upravu spravy spole¢nych ¢asti domu se mize jevit vhodna pouze na prvni pohled, jak si
ukézeme v nasledujici kapitole.

Smlouvou o sdruzeni se zavazuji dve osoby nebo se zavazuje vice osob, Ze spoji svou
innost nebo i své majetkové hodnoty k dosazeni sjednaného vicelu.”® Zakon vyslovné
stanovuje,”’ Ze sdruZeni nema pravni subjektivitu, coz ma dilezité nasledky. K zdkladni
charakteristice sdruzeni nalezi urcita koordinace cinnosti ucastnikii smerujicich k dosazeni
sjednaného vicelu sdruzeni.”’

Stejné jako v piipadé SVIJ, i zde se urcitd skupina osob snazi o dosazeni spolecné¢ho
cile. Tento cil je vSak stanoven pouhou smluvni cestou. To znamena, Ze pro vznik sdruzeni

je potifeba minimaln€¢ dvou osob, které musi s obsahem smlouvy v celé Sifi souhlasit.

™ SVESTKA, Jiti, DVORAK, Jan. Obcanské prdavo hmotné 2: dil tieti: zdvazkové prdavo. paté, jubilejni
aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2009, s. 287.

79§ 829 odst. 2 OZ.

% Jit{ Macek in. SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jiti, SKAROVA Marta, a kol. Obcansky zékonik II. § 460 az 880.
2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2009. s. 2326.
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Vzhledem k pluralité¢ subjektii v oblasti bytového vlastnictvi by ndm do smlouvy
vstupovalo pomérné velké mnoZstvi osob, pro které by platily stejné podminky uzavieni
smlouvy. Navic judikatura Nejvyssiho soudu neumoznuje stanovit anonymni vSeobecny
souhlas dosavadnich ucastniki s pfistoupenim dalSich osob. Takové pfistoupeni se musi dit
pouze smlouvou pfistupujiciho subjektu uzavienou s ucastniky smlouvy o sdruzeni, do
kterého chee pristoupit.”!

Fakt smluvniho charakteru se dotykd i samotné existence sdruzeni, kterd je diky tomu
velmi chatrnou. Zakon umoziuje ucastnikiim smlouvy ze sdruzeni vystoupit, pokud to
nebude v nevhodné dob& a k aymé ostatnim. JelikoZ je pravni vztah spoluvlastnictvi
budovy ze své podstaty dlouhodobého charakteru, moznost vystoupeni zde nardzi, a
pomérné silné, na opacny zdjem ostatnich vlastnikid jednotek. V piipadé upravy
spoluvlastnictvi budovy timto institutem by bylo takové ustanoveni nutné vynechat, jinak
by postradala tato forma obstardvani spole¢nych zajmul svou podstatu.

Pokud by si mohli spoluvlastnici sami rozhodnout, zda se budou podilet na spravé
spolecnych zaleZitosti touto formou, dochazelo by k naprostému zmatku v ohledu na
skutecnost, ze by nekteii do sdruzeni vstoupili a jini ne. Navic v pfipadé pfevodu jednotky
by museli vystoupit a naopak nové piichozi pfistoupit. JedindA moznost by byla nuceny
vstup, to by vSak odporovalo zékladni zasad¢ obCanského prava — smluvni volnosti.

Doba trvani sdruzeni miize byt podle smlouvy urcena rtizné. Aby mela smysl, musela
by byt stanovena na dobu neurcitou. Splnéni ucelu nepiipadd v uvahu, protoze sprava
domu je ¢innosti neustalou a casové neohranicitelnou.

Dalsim nedostatkem je fakt, ze uzavienim smlouvy o sdruzeni nevznika novy pravni
subjekt. Sdruzeni tedy samo nemiize byt ucastnikem pravnich vztahu, nabyvat prava a mit
zavazky. Subjektem pravnich vztahii...mohou byt pouze ucastnici smlouvy o sdruzeni, kteri
Jjednaji samostatné nebo prostiednictvim zdstupcii.®’ Sdruzeni muZe pravné zavézat
kterykoliv uc€astnik smlouvy a pokud tak ucini, odpovidaji vSichni spole¢nici spole¢né a
nerozdiln€é. Mohou si ov§em smluvné upravit moznost jednani jen nékterych z nich, to ale
nic neméni na solidarni odpovédnosti.

Smluvné se Ize zavazat k poskytnuti penéz nebo jinych majetkovych hodnot pro ucely
sdruzeni. Pokud bychom to aplikovali na SVJ, Slo by zfejm¢ o obdobu ziloh na spravu

domu a riizné ptispévky do fondii oprav atp. V piipad¢ takového vkladu zanika vyluéné

*! Rozsudek nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 3. 2006, sp. zn. 29 Odo 1578/2005.
82 Jit{ Macek in. SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jiti, SKAROVA Marta, a kol. Obcansky zékonik II. § 460 az 880.
2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2009. s. 2327.
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vlastnictvi vkladatele a vznikd k pfedmétu vkladu spoluvlastnictvi vSech spolecnikii se
vSemi disledky, které stanovi zakon.

Problematickym se rovnéz jevi rozhodovani v rdmci sdruzeni. Pokud chtéji rozhodovat
o spolecné véci, museji se shodnout jednomysiné. V ptipad¢ velkého mnoZzstvi ucastnikli
se jednomyslnost rovna prakticky nemoznosti dohodnout se. Pro upravu potfebnou pro
spole¢nou spravu nemovitosti by se tedy muselo smluvné upravit rozhodovani hlasovanim,
coz zdkon nezakazuje. Nicméné pokud by se hlasovalo pouze vétSinou, jak preferuje
zakon, dosli bychom do stejné situace jako v ptipadé podilového spoluvlastnictvi. Nebyl
by zohlednén vyznam rozhodované véci. Lepsi by bylo ur€it pro rtizné okruhy nakladani se
spolecnou véci rizné druhy vétsin.

Z téchto vSech diivodl se smlouva o sdruZeni jevi naprosto nepouzitelnou. Aby mohla
byt pouzita, n€které jeji ustanoveni by se musela nahradit specidlnimi. V podstaté by se
musela zkopirovat souCasna tprava SVJ. Ale ani to by stale nestacilo, nebot’ by nebylo
mozné odstranit smluvni povahu smlouvy o sdruzeni. A v pifipadé, ze by pfeci jen
odstranéna byla, neslo by jizZ o smlouvu o sdruzeni, ani jeji modifikaci, §lo by o uplné novy
institut. Z tohoto divodu se domnivam, ze je mnohondsobné lepsi uUprava spocivajici

v podobé pravnické osoby s omezenou pravni subjektivitou.

4.4. Sdruzeni osob dle zakona ¢. 83/1990 Sbh.

V pojeti zdkona ¢. 83/1990 Sb. ve znéni pozdéjsich predpist (sdruZzovaci zdkon) mam
na mysli ob¢anské sdruzeni jakoZto pravnickou osobu, ktera by mohla vykonavat prava a
povinnosti spojené se spravou domu, v némz se nachazeji jednotky.

SdruZeni mohou dle § 2 sdruZzovaciho zdkona zakladat obcané a Clenem muZe byt 1
pravnicka osoba. Sdruzeni vznikd dnem registrace u ministerstva vnitra Ceské republiky.
Ministerstvo se pouze omezi na pfezkum zdkonnych podminek™ a sdruzeni zaregistruje.

Sdruzeni neni v zdkoné omezeno délkou trvani a v tomto ohledu je ideédlni pro spravu
spoleénych ¢asti domu. Cinnost sdruzeni miize byt ukonéena rozpusténim nebo sloudenim
s jinym sdruzenim. O rozpusténi rozhoduje zasadn¢ nejvyssi organ sdruzeni (pokud neni

ve stanovach sjednano jinak). Tato volni cesta ukonceni ¢innosti ovSem problematickou je

8 Ptedpokladem pro registraci je priloZeni stanov (ve dvou vyhotovenich) k navrhu registrace, spravné
slozeni pfipravného vyboru, dovolenost sdruzeni. V ptipadé, Ze jsou tyto podminky splnény (i po
dodate¢ném splnéni na zakladé¢ vyzvy), ministerstvo registruje sdruzeni. Neprobiha zadné spravni fizeni.
Srovnej Magdaléna Peterkova in SLADECEK, Vladimir, POUPEROVA, Olga. Spravni pravo zvidsi cast:
(vybrané kapitoly). 1. vydani. Praha: Leges, 2011.
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s ohledem na dlouhodobost trvani spoluvlastnictvi budovy. V ptfipadé moznosti volniho
rozpusténi sdruzeni by aplikace této Gpravy na spravu budovy pozbyvala zakladni smysl.

Existuje moznost rozpusténi sdruzeni z moci Gfedni v pfipad¢, Ze ani po upozornéni na
vykon c¢innosti nepfipadajicich sdruzeni (nebo nepovolenych c¢innosti) neni sjednana
naprava.

Clenstvi ve sdruzeni je rovnéz dobrovolné. V zakoné je dokonce explicitné stanoveno,
ze nikdo nesmi byt k ¢lenstvi ve sdruZeni nucen. Vzhledem k obligatornimu nabyti
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech budovy se jevi i tento zakladni aspekt
sdruzovaciho prava neaplikovatelnym.

Prava a povinnosti ¢lenti sdruZzeni musi upravovat stanovy. Sdruzovaci zakon pouze
stanovuje n€kterd zakladni prava ¢lend. Jednak jde o pravo kdykoliv vystoupit ze sdruZzeni
a také pravo obratit se na soud a napadnout tak rozhodnuti organti sdruzeni.

Kdo a jakym zplsobem jednd, neni ve sdruZovacim zdkoné piesné¢ vymezeno. VSe
bude zélezet na formulaci stanov. Ustanoveni § 6 odst. 2 sdruzovaciho zakona v pismenech
d) a e) vyzaduje Gipravu téchto zaleZitosti™. Vzhledem k tomu, Ze podminkou registrace je i
dodéani dvou vyhotoveni stanov, je vznik téchto vnitinich organt taktéz ptfedpokladem
vzniku sdruzeni. Nicméné zakon poskytuje nebyvale velkou volnost zakladajicim ¢lentim
v Uprave téchto otazek.

Jelikoz je uprava zékona o vlastnictvi bytd primarn¢ urcena laikiim, bylo by v ptipadé
vytvotfeni obCanského sdruzeni jako subjektu spravy spole¢nych prostor v domé nutné
vydat vzorové stanovy, obdobné souCasnym vzorovym stanovam SVIJ. Jinak by hrozila
anarchie v oblasti rozhodovéani a jednéani takto vymezeného obcanského sdruzeni.

Vyznamnym ustanovenim sdruzovaciho zakona je § 15, ktery umoZziuje napadnout
rozhodnuti kteréhokoliv organu sdruzeni jakymkoliv ¢lenem sdruzeni. Toto opravnéni je
Sir§i nez v piipadé¢ SVIJ, kde lze napadnout soudné pouze rozhodnuti shromazdéni
vlastnikii, pokud takové rozhodnuti zasahuje do dllezitych z4yml spolecenstvi nebo
vlastnika jednotky.

Ohledn¢ ptipadnych vkladi, poplatkii za Cinnost sdruzeni a jinych penéznich ci
majetkovych plnéni, zakon ni¢eho neurcuje. Vzhledem k zasad¢é soukromého prava co neni
zakéazéano, je dovoleno, by byly pfipustné, pokud by tak bylo uvedeno ve stanovach. Nejde
ale o vyzadované ustanoveni stanov. Pokud by se zdkonodarce vydal touto formou

spole¢né spravy budovy, bylo by vhodné ji alespon rdimcove upravit.

% Konkrétni pozadavek zakona je na ureni zplsobu ustanovovani organil sdruZeni, uréeni organi a
funkcionafti opravnénych jednat jménem sdruzeni.
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Celkové lIze fici, ze ani tato forma upravy spravy spoluvlastnictvi neni vhodna.
Zakladnim problémem je ptili§ vagni pravni tprava. Ackoli sdruzeni vznik4 jako pravnicka
osoba a ma tedy vsechny vyhody pravnické osoby, je zde fada problémi. Hlavnim z nich
je dobrovolnost Clenstvi, ptiliSna potieba vlastni iniciativy pii Gpraveé vztaha ve sdruzeni a
také prilis Siroké opravnéni napadani rozhodnuti organu sdruzeni jeho fadovymi cleny.
Tato Uprava by vedla k velkému mnoZstvi stiznosti k soudu a byla by tfeba podrobna
judikatura upravujici sporné otazky a preklenujici déravost zdkona. Navic s ohledem na to,
ze organy sdruzeni budou v drtivé vétSing piipadl tvofeny pravnimi laiky, byla by stejné
zbyte¢na a neuinnd. Nicméné forma obCanského sdruZzeni by nebyla nejhor§$im moznym

feSenim.
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5. Pohled de lege ferenda na SVJ

Uprava bytového vlastnictvi a spoluvlastnictvi v novém ob&anském zikoniku je
situovana do tteti ¢asti zabyvajici se absolutnimi majetkovymi pravy. Konkrétné se jednd o
rozmezi § 1158 az § 1222 NOZ. Jednoduchou matematikou dojdeme k tomu, Ze nova
uprava bude mit 64 paragrafovych ustanoveni, to je o 24 ustanoveni vic nez soucasné
ucinna uUprava v zakon¢ o vlastnictvi byti. VétSinou se jedna o zpiesnéni soucasnych
pojmt a jejich lepsi oSetteni.

Nova uprava znamena pomérné¢ zasadni zménu v oblasti spolecenstvi vlastnikli
jednotek. V nasledujicich podkapitolach se pokusim shrnout zmény, které se budou

vztahovat na SVJ po nabyti t¢innosti nového zdkoniku.

5.1.Vznik SVJ jako PO

Velkou zménou oproti soudasnosti uz samotny vznik spole¢enstvi. Uprava vzniku se
ptiblizuje klasickému pojeti vzniku pravnickych osob, kdyz je potieba nejdiive takovou
osobu zalozit. SVJ bude vznikat, a pravné existovat, az od zapisu do vetfejného rejstiiku.

Dalsi zménou bude moznost vzniku SVJ 1 vdomé s méné nez 5 jednotkami. To ale
pouze pokud s tim budou vSichni vlastnici souhlasit.

Co se neméni, je pravni status SVJ. I nadéle se bude jednat o pravnickou osobu, coz
dokazuje, ze koncept pravnické osoby jakozto nejucinngjsi formy spoluvlastnictvi budovy
zustava zachovan. Zakonodarce ji i1 naddle povazuje za nejlepSi zplisob upravy

spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti budovy, ve které se jednotky nachéazeji.

5.1.1. ZaloZeni SVJ

Jak je uvedeno vyse, nové se budou rozeznévat dvé taze zakladani SVJ. Prvni faze,
zaloZeni, je upravena § 1200 NOZ. SVJ se bude zakladat schvalenim stanov, zpravidla ve
formé¢ vetejné listiny. DalSi moZnosti zaloZeni spolecenstvi bude prohlaSenim o rozdé€leni
prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm ujednédnim ve smlouvé o
vystavbe.

Ve stanovach bude nutné vymezit (§ 1200 odst. 2 NOZ) nazev a sidlo®, které je

nové vyslovné zdkonem preferovano v mist€é nemovitosti. Jiné vyznamnéj$i zmény

% Jedna se dokonce o prvni dva body uréené zakonem jako naleZitosti stanov. Odpadne tak soudasna
nelogicka uprava, kdy vznikd nejprve subjekt a az poté je obdafen nazvem a sidlem, jakozto svymi
podstatnymi rozpoznavacimi znaky. Srovnej kapitolu 3.3.5.
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oy ee

v zakoné.
5.1.2. Vznik SVJ

Dikce zédkona v § 1204 NOZ normuje, Ze spoleCenstvi vznika zapisem do vetejného
rejstiiku. Jde o druhou féazi zakladani pravnické osoby. To ovSem znamena zménu
v povaze zapisu do takového rejstiiku. Plivodné se jednalo o zapis deklaratorni, po novu se
bude jednat o zapis konstitutivni, nebot’ az timto zapisem vznikd SVIJ jako pravnicka
osoba, tzn. zapis ma pravotvorné (konstitutivni) ucinky.

5.1.3. Povaha SVJ

Kdyz jsme si jiz vymezili zalozeni a vznik SVJ, mzeme pfistoupit k rozboru
charakteristiky spolecenstvi.

Organizacni struktura nedoznava podstatnéjsSich zmén. NejvyssSim organem je i nadale
spoleCenstvi. Zejména se bude jednat o zménu stanov, volbu, odvoldavani volenych
organii®™® a uréovéni jejich odmény a dalsi vyznamné zaleZitosti. Pravé lepsi a precizngjsi
uprava v novém obcanském zakoniku je jist¢ zasluznym ¢inem.

Stara pradvni uprava omezuje pravni zpusobilost a pravni subjektivitu spolecenstvi
zdivodu ochrany dualezitych zdjma jednotlivych spoluvlastnikii a také aby SVIJ
nekonkurovalo jinym, specidlnim pravnickym osobdm. Novéa pravni Uprava se drzi
podobné restriktivniho vymezeni spolecenstvi.

Ustanoveni § 1194 NOZ, které vymezuje SVJ jako pravnickou osobu, zakazuje
spolecenstvi podnikani a podileni se na podnikani jiného. SVJ nesmi byt ¢lenem nebo
spole¢nikem jiného podnikajiciho subjektu.

Samotné omezeni SVJ je skryto vymezenim ucelu. Zakon stanovi, Ze spolecenstvi je
pfi napliiovani svého ucelu zptisobilé nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem. Ugelem
spole€enstvi je 1 nadale zajisStovani spravy domu a pozemku. Ohledné nabyvani majetku je
spolecenstvi omezeno pouze na ucely spravy domu a pozemku.

Spolecenstvi bude i nadale omezenou pravnickou osobou, tak jak jej zndme dnes.

8 7Z4kon o vlastnictvi byti neupravuje zptisob odvolavani &lenti vyboru ani zpiisob jejich odméfiovani. Pouze
stanovuje ptedpoklady zvoleni.
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Zavér

V prvni ¢asti své diplomové praci jsem se snazil dopovédéEt na otazku, zda je pravni
subjektivita vSech subjektl stejnd a nedélitelnd. Zakladnim ptedpokladem byla kladna
odpovéd’ na tuto otazku. To se ovSem nepotvrdilo.

Pravni subjektivita se ukazala byt omezenou a d¢litelnou podle toho, kterému
subjektu je piipisovana. U fyzickych osob se jednd o plnou subjektivitu omezenou
povahou subjektu. U pravnickych osob taktéz s tim rozdilem, ze jim subjektivitu pfiznava
zakonodarce v mezich svého uvazeni. Tyto subjekty maji tedy pravni subjektivitu
omezenou (specialni). Jedinym subjektem ve stat€¢ s neomezenou subjektivitou je stat sam,
nicmén¢ je tieba k nému piistupovat jako k subjektu sui genesis. To vSak nic neméni na
tom, Ze jako jediny ma subjektivitu ve vSech pravnich odvétvich.

Omezené subjektivita viak neni na $kodu. Cini rozdil mezi subjekty piirozenymi a
umélymi, které se mohou v rychle se ménicim svété smyvat. To by vedlo k vytvatfeni zcela
nového Zebficku hodnot, kdy by na prvnim misté€ jiz nebyl cloveék, osoba fyzicka, nybrz by
se o prvni pozici délil se svymi vytvory.

Jediny problém spocivajici ve specialni (omezené) subjektivité je jeji pomérné
velkd mira abstraktnosti. To vede k nepochopeni tohoto institutu a k teoretickym chybam,
které se mohou projevit v legislativé.

Teorie pfistupuje k popisu pravnickych osob rizn€. Na§ pravni tad vychazi
prevazné z teorie fikce. Nicméné je mozné najit argumenty i pro teorii. Prakticky dopad
vSak na SVJ neni. Pomaha pouze zatadit a vymezit SVJ jako pravnickou osobu.

Dale jsou vyabstrahovany zakladni znaky pravnickych osob, jakési jejich esence.
Tyto pojmové znaky mohou pomoci pfi interpretaci jednotlivych druhti pravnickych osob a
také pomahaji jejich zafazeni. Tyto znaky poslouzily v dalsi kapitole uchopeni SVJ.

Druha ¢ast se nesla ve znameni spolecenstvi vlastnikii jednotek. Otazka byla, zda je
spole€enstvi vlastnikli jednotek pravnickou osobou se vSemi znaky vymezenymi teorii.
Tato hypotéza se bezezbytku potvrdila.

Spolecenstvi je pravnickou osobou se specidlni pravni subjektivitou. Ackoliv se na
prvni pohled miZe zdat, ze je vytvofena v souladu s teorii ultra vires, neni tomu tak.
Omezenou subjektivity vyplyva pfimo ze zdkona skrze omezeni v pravnich tikonech. Jedna

se tedy o specialni subjektivitu zakonnou.
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Nicméné ne vSechny znaky pravnickych osob jsou aplikovatelné na SVJ bez
problému. Jedna se zejména o problematiku nazvu a sidla, ktera je dle soucasné Upravy
nevhodna z divodu vzniku SVJ jesté pred urcenim jejiho sidla a ndzvu na shromazdéni
vlastnikti jednotek.

Naopak pozitivni je vystavba organizacni struktury. Statutdrni organ poskytuje
dostate¢nou akceschopnost a je mu poskytnuta relativni samostatnost. Na druhou stranu
nemuze rozhodovat o zékladnich otdzkach zivota spoleCenstvi. Ty jsou vyhrazeny
shromazdéni vlastniki jako nejvysSimu orgénu. Nejednotnost odborné vefejnosti se
projevuje v odpovédich na otazky sloZeni organti spolecenstvi.

Jde o otazky tykajici se slozeni statutarniho orgénu. Osobné se domnivam, ze je
mozné, aby do néj byla zvolena pravnickd osoba. Rovnéz v otdzce nutnosti Clenstvi ve
spoleCenstvi pro moznost vykonavat funkci statutdrniho organu zastavam liberalni
stanovisko. Nepovazuji dokonce za nemozné, aby si vlastnici zvolili do tohoto organu
osobu, zam¢étujici se na vykon takové funkce. Nicméné bylo by nutné v takovém piipadé
hodné¢ dobfte zvazit v§echna pro a proti.

Formovéani vile SVJ na shromazdéni vlastnikli je také pomérné¢ dobie upraveno.
Jako velmi pozitivni hodnotim pfistup soudd k problematice ochrany piehlasovanych
vlastnikti. Rozsifeni piredpokladii pro aktivni legitimaci i na fadn€ nepozvaného ucastnika
poskytuje dobry predpoklad pro plnéni funkci spolecenstvi, které sehravaji dalezitou roli
v zivoté jednotlivych vlastnika.

Zéakonodarce se rozhodl upravit spravu spole¢nych prostor vytvoteni specidlniho
subjektu pro tento Ucel. Pfiznanim subjektivity, 1 kdyZ pouze ¢astecné, vede ke kvalitnimu
vykonu této spravy. Neni tfeba slozitého kontraktaéniho procesu ani jinych pritaht ve
vztahu k druhé smluvni strané.

Existuji 1 jiné formy spravy, nicméné ani jedna nedosahuje vSech kvalit pravnické
osoby specialné pro tento ucel vytvoiené. Utvary bez pravni subjektivity komplikuji
spole¢nou spravu a zpravidla neposkytuji dostate¢nou ochranu menSinovym vlastnikim.
Vzhledem k dulezitosti zdjmu dobré spravy nemovitosti, kde vétsina vlastnikii bude bydlet,
je kazda méné¢ ptizniva tprava méné vhodna.

Pokud by neexistovala soucasna uprava spole¢né spravy, bylo by mozné na prvnim
mist¢ doporucit upravu druzstva. To plnilo obdobnou funkci fadu let pfed vznikem SVIJ a
plni ji i vsoucasné dobé. Byla by nicméné potifeba nékolika drobnych tprav, aby se

piedeslo problémiim nastinénym v ptislusné kapitole.
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Pokud by zédkonodarce nechtél spravou povéfit specidlni subjekt, zfejmé by volil
formu jednoduchého podilového spoluvlastnictvi. Zde by byla ale nutnd rozsahlejsi
novelizace, resp. specialni uprava.

Soucasnou upravu lze hodnotit kladné. Neklade pfili§ vysoké naroky na cleny
organt ani jednotlivé vlastniky. V ramci zjednoduSeni dokonce vladda vydala vzorové
stanovy a usnadnila tak vznik SVJ tim, Ze si nemusi kazdé spolecenstvi vytvaret vlastni
stanovy. Staci si pouze zménit vzorové, nebo je pfijmout v nezmeénéné formé. Zajist'uje
soudni ochranu nejen Sirokym vymezenim aktivni legitimace, ale také tim, ze umoziuje
soudu nahradit usneseni shromédzdéni vlastnim rozhodnutim. Na piijatelné Grovni je
rozpracovana organizacni struktura. Nevyzaduje piili§ vysokou miru ti¢asti na shromazdéni
pro jeho usnaSenischopnost.

Ohledn¢ upravy de lege ferenda lze zatim fict pouze to, ze fesi nékteré problémy
soucasné¢ upravy. Dale zpfesiiuje souCasnou upravu, kdyz je ustanovenim nového
obc¢anského zakoniku upravujicim SVJ vénovano vice paragrafii, nez v souasném zakon¢
o vlastnictvi bytll. Na konkrétni hodnoceni je zatim pftili§ brzo. Jednak s ohledem na délku
legisvakance, ktera poskytuje zdkonodarci prostor pro dalsi upravy. Jednak je tfeba pockat
na aplikaci novych ustanoveni v praxi. Neni totiZ moZné vSechny problémy skute¢né¢ho
zivota vidét dopiedu.

Soucasna Groven poznani SVJ je na lepsi urovni nez v dobé jejiho vzniku. Objevuji
se clanky v odbornych casopisech pfimo se tykajici SVJ a problematiky s tim spojené.
Existuji 1 komentafe a kodexy. Judikatura za¢ina byt také pomérné obsahla, s delSim
casovym tusekem od vzniku SVIJ urcit€¢ bude jeste¢ nartistat. Navic vzhledem k tomu, ze
novy obcansky zakonik postupuje spise evolucné a ne revolucné, bude vétSina soucasnych
poznatkd pouzitelnd i nadale. To pomtize preklenout piipadné obtize vychézejici z nové

upravy. Nepredpokladam vSak, ze by byly zasadniho charakteru.
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Shrnuti
subjektivitou. K pochopeni tohoto institutu je v praci rovnéZ vymezeno spolecenstvi jako
pravnickd osoba a jeji zdkladni znaky.

Prvni Cast obsahujici dvé kapitoly je pojaté teoreticky, druha ¢ast, na kterou je kladen vétsi

vvvvvv

V zavéru kapitol je 1 strucné pojednani o pravni upravé obsazené v novém obCanském

zakoniku.
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Abstarct

The disertation is about owner’s association of units and it’s the most importatnt
atribute, the legal subjectivity. To understand this institute is also defined the associatiton
as a legal person and it’s basic characteristics.

The first part, containing two chapters, is very theoretical. The second one, on
which is the accent put, is constructed with regard to use because od using court decisions.
In the end of chapters there are brief notes about new civil law codex and it’s adjustment to

the topic of the disertation.
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