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ANOTACE

Diplomova prace se zabyva bytovym spoluvlastnictvim se zamérfenim na spravu
domu a pozemku. V prvni &asti prace je popsana geneze vzniku bytového
spoluvlastnictvi. Nasledna ¢ast prace je vénovana vymezeni zakladnich pojmu
spojené s timto institutem. DalSi ¢ast tvori podstatu diplomové prace, kdy tato ¢ast
je vénovana spravé domu a pozemku z hlediska sou¢asné pravni upravy. Hlavni
¢ast Ize rozdélit na zakladni dva okruhy, a to na spravu domu a pozemku bez
existence spolecenstvi viastnikl jednotek, kdy v tomto pfipadé spravu vykonava
spravce a spravu v pusobnosti organt vzniklého spolecenstvi. V hlavni ¢asti je
provedena analyza platné pravni Upravy této problematiky. Zavéreéna cast prace

je vénovana exkurzu do zahrani¢ni pravni upravy Slovenské republiky.

KLICOVA SLOVA
bytové spoluvlastnictvi * jednotka * sprava domu * sprava pozemku * sprava

spoleénych ¢asti domu a pozemku * spolecenstvi vlastnik(

ANNOTATION

The master thesis deals with residential co-ownership with a focus on the
management of the house and land. The first part of the thesis describes the
genesis of the co-ownership. The subsequent part of the thesis is devoted to the
definition of the basic concepts associated with this institute. The next part forms
the essence of the thesis, where this part is devoted to the management of the
house and land in terms of the current legislation. The main part can be divided
into two basic headings, namely the administration of the house and land without
the existence of a community of unit owners, in which case the administration is
carried out by the administrator and the administration within the competence of
the bodies of the established community. In the main part, an analysis of the
current legislation on this issue is made. The final part of the thesis is devoted to
an excursion to the foreign legislation of the Slovak Republic.

KEYWORDS
flat ownership * unit * house management * land management * management of

common parts of the house and land * community of owners
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Uvod

Tématem diplomové prace je bytové spoluvlastnictvi se zamérenim na spravu
domu a pozemku. V oblasti spravy domu a pozemku lze povazovat bytové
spoluvlastnictvi za kliCové téma, nebot’ ma vyznamny dopad na zivot a fungovani
komunit v ramci bytovych jednotek konkrétnich domd. Tato forma vlastnictvi
predstavuje specificky pravni rezim, ktery ma za nasledek, ze se vlastnici jednotek
podileji na sprave domu a pozemku. V pripadé takové spravy domu a pozemku je
vyzadovana efektivni koordinace a spoluprace mezi vilastniky, ale i spravcem
v pfipadé, Ze sprava domu a pozemku probiha zplsobem bez vzniku spoleéenstvi
jednotek, tak i s organy pfipadné vzniklého spoleCenstvi. Proces takovéto spravy
zahrnuje celou fadu dulezitych ¢innosti a rozhodnuti, které vyznamné ovlivAuji
nemovitost ve smyslu jeji celkové udrzby, udrzby spolecnych Casti, ale také
planovani oprav Ci jejich inovaci.

Hlavnim cilem této diplomové prace je analyza platné pravni dpravy zkoumané
problematiky, nebot v nedavné dobé dosSlo krfadam zmén v souvislosti
s novelizaci platného ob&anského zékoniku pfijetim zakona €. 163/2020 Sb., ktery
mél na bytové spoluvlastnictvi a stim spojenou spravu domu a pozemku
vyznamny dopad. VedlejSim cilem prace je pak ¢asteCna komparace predchozi
pravni upravy se soucasnou. Dalsi dil¢i ulohou prace je zjisténi pripadnych
nedostatkll v souCasné pravni Uprave, na které bude v praci reagovano, at’ uz
pohledem odbornym ¢i pohledem mym vlastnim. Naplnénim téchto cilt dojde ke
zhodnoceni celkového stavu pravni uUpravy, z hlediska jeji srozumitelnosti
a celistvosti. Za ucelem dosazeni cild bude vyuzito metod deskriptivnich,
komparaénich a analytickych. PfiCemz pfi psani této prace bude vyuzito
nejen poznatkll z odbornych monografii, ale ize studia pravnich predpisu,
komentované literatury, odbornych ¢lanku a soudnich rozhodnuti, majici vliv na
danou problematiku.

Strukturu samotné prace tvofi Ctyfi hlavni kapitoly. V pocatku prace je prvni
kapitolou ¢tenar uveden do problematiky bytového spoluvlastnictvi historickym
vyvojem bytového spoluvlastnictvi od dob starovékého Rima po souéasnou pravni
Upravu v ramci zakona €. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku. V druhé kapitole

jsou vymezeny zéakladni pojmy Uzce spjaté s timto zplsobem spravy domu



a pozemku. Tézisté prace se nachazi ve treti kapitole, ktera se podrobné vénuje
tématu spravy domu a pozemku v ramci bytového spoluvlastnictvi a jeji rezimy.
Vzhledem k rozsahlosti pravni Upravy problematiky je v této kapitole vénovana
pozornost hlavnim boddm v ramci spravy domu a pozemku. V tomto pfipadé se
pak jedna na strané jedné o spravu domu bez vzniku spole¢enstvi vlastniku
jednotek vykonavanou osobou spravce a na strané druhé jako sprava
spole¢enstvim vykonavana pfislusnymi organy. Pravé spolecenstvi vlastniku
jednotek je v praci vénovana znac¢na pozornost, a to z divodu jeho pravniho
postaveni, jakozto pravnické osoby a s ohledem na fakt, ze tato pravnicka osoba
vznika za udelem zajistovani spravy domu a pozemku. Ctvrta kapitola je pak
vénovana zahrani¢nimu exkurzu do vybrané pravni UOpravy spravy domu
a pozemku v ramci Slovenské republiky.

Pravé bytova potfeba je uzce spjata se spravou nemovitosti, kterou je potreba pinit
za Ucelem uspokojeni vlastnikl jednotek v konkrétnim domeé, ale také povazuiji za
zadouci harmonizaci vnitfnich vztah( a uspofadani, na nichz ma tato pravni
Uprava vyznamny dopad. Tudiz bytova potfeba je neoddélitelnou soucasti témér
kazdého Elovéka. Hlavni pfinos diplomové prace spociva primarné v teoreticko-
informaénim charakteru a mUze byt vyuzita odbornou i laickou verejnosti k ziskani
Ci prohloubeni informaci o dané problematice.

Diplomova prace uzaviena k pravnimu stavu ke dni 10. 3. 2024.



1. Vybrané ¢€asti historického vyvoje

Na zakladé soucasné pravni Upravy a jejimu vykladu je zapotrebi nejdrive
porozumét jeji genezi z dob historie. V tomto pfipadé je pak nutné se vratit do dob
starovékého Rima, ktery je 8asto spojovan pravé se vznikem myslenky o existenci
bytového spoluvlastnictvi ve své specifické podobé. Nahlédnuti je pak dulezité
jednak z divodu mozného pochopeni mys$lenek a stavu de lege lata ale i spoustu
nerealizovanych navrhu pro feseni stavu de lege ferenda. Pravé ve zminéném
starém Rimé& byla uplatfiovana superficialni zasada', ktera hovofi o tom, Ze
stavby, pfipadné rostliny a dalSi véci jsou pevné spojeny s pozemkem. V tomto
pfipadé se pak jedna o souc¢ast tohoto pozemku, nikoliv o véc samostatnou.?

Z hlediska staroveku Ize hovofit o vicero typech bydleni rozdélenych dle riznych
aspektl. Jedny z domU ve starovékém Rimé byly oznadovany pojmem insulae.
Jednalo se o patrové domy, které Citaly i 7 pater. V takovém domé byl pak velky
pocet bytd. Na 1000 domu byl pak pocet byt( predstavovan asi 23000 byty. Pavla
Sykorova ve své publikaci uvadi, ze se vtomto pfipadé jednalo o Ctyf az péti
podlazni domy s byty.*

Dalsi typ byl pak oznacovan jako diversoria. V tomto pfipadé se jednalo o domy
pro chudé obyvatelstvo, které v souasné dobé populace oznaluje pojmem
nocleharny. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o dobu starovékého Rima, byla tato
staveni omezena technologii té doby, a tak domy dosahovaly nizké kvality jejich
zpracovani. V téchto domech pak ¢asto dochazelo napfiklad k pozarim a ke
zranéni obyvatel v domé. V dalsi literature je pak uvadén i dal$i typ domu, kdy se
jedna o domy oznacené jako domus ¢i aedes. V tomto pfipadé se pak jedna

o domy bohatych Rimand, kdy domy byly tvofeny né&kolika pokoji.5

'Vyznam slova superficialni zasada: Superficialni zasada vychazejici z latinské zasady superficies
solo cedit, prekladana ve smyslu, Ze stavba je soudasti pozemku. In. OZDAN, Pavel a Tereza
ZURKOVA. Pravo stavby vs. liniové stavby. Prdvni prostor. Online. 2020. Dostupné
Z: https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/pravo-stavby-vs-liniove-stavby. [cit. 2023-
12-28].

2 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v teorii a praxi. Praktik (Leges). Praha: Leges, 2015,
s. 15. ISBN 978-80-7502-096-3.

3 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. Theses (Institut vzdélavani Sokrates). Brno: Institut
vzdélavani Sokrates, 2013, s.19. ISBN 978-80-86572-78-9.

4 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v teorii a praxi. Praktik (Leges). Praha: Leges, 2015,
s.15. ISBN 978-80-7502-096-3.

5 Tamtéz.



https://www.pravniprostor.cz/clankv/obcanske-pravo/pravo-stavbv-vs-liniove-stavby

Bytové spoluvlastnictvi spojené se starovékym Rimem z hlediska vzniku tohoto
pojmu nelze jednoznaéné spojovat, nebot' zde existuji faktory, které ovlivriuji tato
tvrzeni. V pfipadé, ze se podivame na tradi¢ni pojeti fimského prava, je zde
absence uznani, které by dim oznacovalo jako samostatnou véc v souladu se
superficialni zasadou. Na zakladé argumentu a maiori ad minus, jakozto logického
vykladu prava nemuzou byt byty zvané insulae samostatnou véci v pravnim slova
smyslu. V pfipadé zastupcu idealistické teorie prava, je v§ak bytim oznac¢ovanym
insulae pfiznavano postaveni véci v pravnim slova smyslu. Tento argument je pak
vyvracen teorii zminéné Paulem, ve kterém by existoval rozpor s ius naturale. Toto
tvrzeni tedy nelze pfijimat. Rimskymi prameny nejsou byty uznavany jako véc a je
zde logicky rozpor se superficialni zasadou. Dale je nutno podotknout, ze bytové
spoluvlastnictvi, které je oznaCovano cizi literaturou jako condominium, neni
pUvodnim slovem fimské pravni védy. Je vSak slovem novolatinskym.®

V obdobi vrcholného stfedoveéku ve feudalnim zfizeni nebyla starofimska pravni
véda v souladu se superficialni zasadou prijimana. V tomto obdobi byl tedy bytovy
ddm délen na jednotlivé ¢asti, které byly ve vlastnictvi konkrétnich vlastnik(. Toto
predstavovalo model déleného vlastnictvi, coz pro vlastnika domu predstavovalo
tzv. pfimé vlastnictvi, oproti ¢emuz vlastnikovi bytu vlastnictvi uzitkové.”

Velky pfinos z hlediska rozvoje bytového spoluvlastnictvi Ize vnimat také v dobé
francouzské burzoazni revoluce, kdy v roce 1804 vznikl Code civil®, jenz vyloucil
superficialni zasadu pro ucely bytového spoluvlastnictvi, avsak ji ponechal

v podobé jeji presumpce.®

8 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. Theses (Institut vzdélavani Sokrates). Brno: Institut
vzdélavani Sokrates, 2013, s. 20. ISBN 978-80-86572-78-9.

7 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v teorii a praxi. Praktik (Leges). Praha: Leges, 2015,
s. 15-16. ISBN 978-80-7502-096-3.

8 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. Theses (Institut vzdélavani Sokrates). Brno: Institut
vzdélavani Sokrates, 2013, s. 21. ISBN 978-80-86572-78-9.

9 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v teorii a praxi. Praktik (Leges). Praha: Leges, 2015,
s. 18. ISBN 978-80-7502-096-3.



V oblasti bytového spoluvlastnictvi a superficialni zasadou hral svou roli i obecny
obc¢ansky zakonik'?, ktery vychéazel z toho, ze diim, ktery je soucasti pozemku je
veéci nedélitelnou. V pfipadé bytu pak moznost tohoto smyslu popiral. Dale pak
uvedena pravni norma v ust. § 361 upravovala pojem spoluvlastnictvi, mimo jiné
ve smyslu jeho existence, pokud spoluvlastnikim byly pfidéleny ¢asti, které nelze
oddélit. Tato pravni Uprava v uvedeném v § 361 byla vSak ponékud vagni."
MysSlenky pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi v podobé nafizeni Ministerstva
vnitra a spravedlnosti ¢. 1 /1857 f. z., o zadkazu déleni domu v Kralovstvi ceském
ve spojeni se zakonem €. 50/1879 . z., o tom, pokud se mohou déliti staveni podle
¢asti hmotnych, upravovaly realny zakaz deéleni nemovitosti, kdy Ize sledovat
odlisnosti od predchozi zminéné pravni upravy Obecnym obanskym zakonikem,
ktery toto pfimo nezakazoval.'?

Ceskoslovenskou pravni Gpravu bytového vlastnictvi Ize vnimat az v obdobi
60. let 20. stoleti a to zakonem ¢&. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytdm.
Uvedeny zakon opét reagoval na realnou délitelnost budov, kdy touto pravni
upravou byla tato moznost pripusténa. Tento zakon vSak umozrioval nabyti
vlastnictvi in favorem, coz predstavovalo vlastnictvi bytl pouze fyzickym osobam
dobové oznacovanym jako obc¢ané.’® Uvedeny zakon kladl dliraz na vlastnictvi
bytl, kdy spoluvlastnictvi bylo vnimano jako akcesorické vlastnictvi a pfedstavoval
tak monistickou teorii. Kpravni upravé nasledné doSlo pfijetim zakona
C. 72/1994 Sb., zdkon, kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostordm doplfuijici

nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl). Cilem tohoto zakona bylo reagovat na

0 Obecny obcéansky zakonik (Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch, zkratka ABGB), ktery byl
vydan dne 1.€ervna 1811 s Gc&innosti od 1. ledna 1812. ABGB byl vydan jako cisaisky patent
€. 946/1811 Sb. z. s., pro vSechny zemé habsburské fiSe, vyjma Uher. V &eskych zemich do roku
1950 (vyjma oblasti pracovniho prava, kdy jeho platnost kondila k 1.1. 1966). In. VSeobecny
zakonik obcCansky. Online. luridictum. 2012. Dostupné Z
https://iuridictum.pecina.cz/w/V%C5%A1eobecn%C3%BD z%C3%A1kon%C3%ADk 0ob%C4%8
Dansk%C3%BD. [cit. 2024-01-13].

1 SELUCKA, Markéta; DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Vlastimil a STEPANOVA, Silvie. Viastnictvi
bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018, s. 3. ISBN 978-80-
7552-679-3.

12 E| |AS, Karel. N&které otazky spojené s vlastnictvim bytu. Online. Pravnik. 2013, ro&. 2013,
1, S. 37-49. Dostupné
https://www.ilaw.cas.cz/upload/web/files/pravnik/issues/2013/1/Elias_1_2013.pdf. [cit. 2023-1
28].

8 PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. Theses (Institut vzdélavani Sokrates). Brno: Institut
vzdélavani Sokrates, 2013, s. 24. ISBN 978-80-86572-78-9.

l\)r\!o<
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https://iuridictum.pecina.ez/w/V%C5%A1
https://www.ilaw.cas.ez/upload/web/files/pravnik/issues/2013/1/Elias

zmény spoleéenskych a hospodarskych pomérl Upravou bytového
spoluvlastnictvi. Tento zakon se priklonil k dualistickému pojeti, které zdUrazriuje
spoluvlastnictvi budovy (resp. véci nemovité), ale jeho provedeni bylo ¢aste¢né
nedokonalé. Zakon také jako hlavni pfedmét vnimal budovu a jeji spoluvlastnictvi,
ke kterému pfistupuje viastnictvi bytd. V nasledujicich letech mélo dojit
i kK pfechodu na jinou pravni upravu tohoto institutu, avsak k tomuto i pfes navrhy
novych zakonl nedoslo. Uvedeny zakon byl pouze modifikovan pomoci jeho

novelizaci.!4

'* SELUCKA, Markéta; DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Viastimil a STEPANOVA, Silvie. Viastnictvi
bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018, s. 4-5. ISBN 978-80-
7552-679-3.

11



2. Souc€asna pravni uprava

Souc€asnou pravni Upravou Vv oblasti bytového spoluvlastnictvi je zakon
¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jako ,obCansky zakonik). Konkrétné
Upravu lze nalézt v ¢asti tieti (absolutni majetkova prava), hlava ll. (vécna prava),
dil 4 (spoluvlastnictvi) a oddil 5 (bytové spoluvlastnictvi). Jedna se o ustanoveni
§ 1158 az § 1222, uvedeného zakona.'® Tento zakon nabyl Ucinnosti dne 1. ledna
2014, kdy po nabyti ucinnosti prevzal pravni Upravu uvedené oblasti. Timto pak
doslo ke zruseni vyse uvedeného zakona €. 72/1994 Sb., zakona o vlastnictvi bytu
(dale jako ,zakon €. 72/1994 Sb.) i jeho podzakonnych uprav. Ackoliv bylo pred
nabytim u€innosti nového ob¢anskeho zakoniku navrhovano nékolik nepfijatych
navrhu zakonud (navrhy z let 2005, 2008 a 2009) v oblasti pravni Gpravy bytového
spoluvlastnictvi, novy ob&ansky zakonik tyto navrhy nereflektoval. Novy ob¢ansky
zakonik svou konstrukci pravni Upravy se podobal svému pfedchldci zakonu
€. 72/1994 Sb., ale v nékterych Castech pfinesl novy pohled na problematiku
bytového spoluvlastnictvi. Odli§nost Ize vnimat ve vztahu k zakladnim pojmdm,
kdy nova pravni Uprava je k pojmim budova, dim ¢&i podlahové plocha atd.,

obecna a ponechava Upravé specialnimi pravnimi predpisy.'®

21. Vymezeni zakladnich pojmu

Vzhledem k tomu, ze jiz byla sou€asna pravni uprava bytového spoluvlastnictvi
definovana vySe, povazuji za nutné pro ucely této diplomové prace, vénovat se

také zakladnim pojmdm daného tématu.

2.1.1. Bytové spoluvlastnictvi

Samotny pojem bytového spoluvlastnictvi je upraven v ust. § 1158 odst. 1 zdkona
¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku, ktery uvadi: ,Bytové spoluvlastnictvi je
spoluvlastnictvi nemovité véci zaloZené vlastnictvim jednotek. Bytové

spoluvlastnictvi muze vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci dim alespori

15 DVORAK, Jan; SVESTKA, Jifi; BLAHOVA, Iveta; DVORAK, Tomas; ELISCHER, David a dalsi.
Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tfeti: vécna prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 84.
ISBN 978-80-7478-935-9.

16 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v teorii a praxi. Praktik (Leges). Praha: Leges, 2015,
s. 29-30. ISBN 978-80-7502-096-3.
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s dvéma byty.“’” Samotna definice bytového spoluvlastnictvi je tak prejata
z pfedchozi pravni upravy s modifikaci nazvu. Vramci prvniho odstavce
zminéného ustanoveni vychazi, ze pro potreby vzniku bytového spoluvlastnictvi,
je zapotrebi vlastnictvi bytové jednotky v domé, ktery ma nejméné dva byty.
V soucasné dobé bytové spoluvlastnictvi nese atributy vlastnictvi upraveného ust.
§ 1011 a §1012 téhoz zakona i podilového vlastnictvi upraveného ust. § 1115
a§ 1116.

Ke vzniku bytového spoluvlastnictvi zakon stanovuje prislusnou formu rozhodnuti
vlastnika &i vlastnikl o tom, Ze se v domé zfizuji jednotky a s tim spojeny vznik
bytového spoluvlastnictvi. Upravé pojmu jednotka je vénovana samostatna
nasledujici podkapitola. V pfipadé pojmu byt neni voddile 5 bytového
spoluvlastnictvi pfimo obsazen a pro ucely jeho porozuméni je zapotfebi se
seznamit s ust. § 2236 zakona ¢. 89/2012 Sb., obanského zakoniku, kdy dle
vykladu uvedeného ustanoveni se bytem rozumi prostor, ktery tvorfi jedna nebo
vice mistnosti, nachazejici se vdomé, urCeny vlastnikem k bydleni a taktéz
i vyuzivany.'® V tomto pfipadé pak doslo k odli$nosti od predchozi pravni Gpravy
pojmu byt pfedchazejicim zakonem, ktery dle ust. § 2 pism. b) zakona
€. 72/1994 Sb., definoval byt jako mistnost ¢i soubor mistnosti ur€ené k bydleni.
Toto rozhodnuti muselo byt dano stavebnim urfadem. Uvedené bylo nasledné
konstatovano i rozsudkem Nejvy$siho soudu Ceské republiky pod sp. zn. 22 C do
1455/2008, s tim, ze se jedna o byt v pfipadé mistnosti Ci souboru mistnosti
rozhodnutim stavebniho ufadu urCenych k bydleni. Dale se rozsudek vénuje
i souCastem bytu, které jsou i mistnosti jako kuchyn, komory, koupelny, Satny,
spize atd.'® Timto pak Ize klasické pojeti pojmu byt vnimat v jeho bézném chapani.

To ma dopad napfiklad v pfipadé uzavieni smlouvy o najmu bytu vymezeného

7.8 1158 odst. 1 zakona ¢&. 89/2012 Sb., obansky zakonik.

18 PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluviastnictvi: komentdr k § 1158-1222 nového ob&anského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Komentator. Praha: Leges, 2014, s. 13-14. ISBN 978-80-7502-
025-3.

19 KABELKOVA, Eva. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském zékoniku: komentar : [§ 1158-
1222]. Online. Beckovy komentare. V Praze: C.H. Beck, 2013, s. 15. ISBN 978-80-7400-444-5.
Dostupné Z https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgnpwe2zr&grouplndex=1&rowlndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-01-10].
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domem, podlazim a Cislem bytu. Tim, ze neni blize specifikovano pfislusenstvi
bytu, je jeho uzivani v tomto smyslu nepochybné.2°

Z pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi konkrétné v ustanoveni § 1158 odst.
2 zakona €. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku je patrné, ze to co zakon stanovi
pro pojem byt, plati i pro nebytové prostory a stejné tak pro soubor bytl
a nebytovych prostor. AvSak pouze pro oddil 5.2 Smyslem tohoto ustanoveni je
pak pfedchazeni zbyteCnym formalitam ve vztahu ke stanoveni jednotky. Uvedené
lze pozorovat napfiklad v pfipadé povoleni stavebniho uUfadu o uzivani vice

samostatnych nebytovych prostor &i byt(.22

2.1.2. Jednotka

K zakonné upravé pojmu jednotka dochazi v ust. § 1159 zakona €. 89/2012 Sb.,
obCanského zakoniku, ktery fika: ,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové
oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych &astech nemovité véci vzajemné
spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.“?® \ pripadé této pravni
upravy zakonodarce pfipojuje jako soucast jednotky i podil na spoleénych ¢astech
domu a pozemku. Aby bylo vykladu porozuméno, je dllezité zminit, Zze jednotkou
je tedy prostorové oddélena ¢ast domu, kterou muze byt napfiklad byt, nebytovy
prostor a soubor nebytovych prostor. Existuji zde pak dva dllezité faktory, ze
prostorové oddélitelna ¢ast musi byt fakticky oddélitelna a oddélena. Pricemz
zpUsob oddéleni jiz neni zakonem stanoven. Muze se tak jednat napfiklad o dvere,
ale i jiné zpUsoby oddéleni.2*

Z hlediska pravni Upravy uvedenym zakonem, Ize tedy pojem jednotka chapat tak,
ze je fakticky sloZzena ze dvou prvkU. Jak jiz bylo uvedeno, jednak jako prostorove

oddélitelné ¢asti domu a jednak jako spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech

20 SELUCKA, Markéta; DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Vlastimil a STEPANOVA, Silvie. Viastnictvi
bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018, s. 7-8. ISBN 978-80-
7552-679-3.

21§ 1158 odst. 2 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

2 PRAZAK, Zbyné&k. Bytové spoluviastnictvi: komentar k § 1158-1222 nového obé&anského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Komentator. Praha: Leges, 2014, s. 15-16. ISBN 978-80-7502-
025-3.

23§ 1159 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

24 PRAZAK, Zbyné&k. Bytové spoluviastnictvi: komentar k § 1158-1222 nového obé&anského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Komentator. Praha: Leges, 2014, s.18. ISBN 978-80-7502-
025-3.
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domu. Jednotka také dostava statut véci nemovité. Vzhledem k popsanému, se
tento statut uzije pro jednotku bytovou i nebytovou.2® Jak bylo jiz zminéno, jedna
se o véc nemovitou a jako takova muze byt piredmétem veskerych vefejnopravnich
i obligaénépravnich vztahld. MUze nastat situace, kdy zakon mdze stanovit néco
jiného.26

Dale pak ve vztahu k jednotce povazuji za dilezité zminit, ze pfi pfechodu na
pravni upravu bytového spoluvlastnictvi jako soucasti obCanského zakoniku,
zakonodarce neveénoval pozornost premeéné bytovych jednotek vymezenych
predchozim zakonem o vlastnictvi bytl a ponechal tyto bez Upravy na sou¢asnou
upravu ve smyslu § 1158 az 1222 obcanského zakoniku. Lze tak vnimat nové
vymezené jednotky soucasnou pravni upravou a staré vymezeni dle predchozi
zminéné pravni Upravy.?” Této otazce se pak vénuje i usneseni Vrchniho soudu
v Praze 7 Cmo 315/2016, a oznacuje tyto jednotky jako ,staré jednotky“ vzniklé

pred 1. 1. 2014 a ,nové jednotky“ vymezené obcanskym zakonikem.28

2.1.3. Spoleéné &asti bytového spoluvlastnictvi

Spole¢né c&asti bytového spoluvlastnictvi jsou upraveny ust. §. 1160 odst.
1 zakona €. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku. V tomto pfipadé zakon uvadi, ze
,Spolecné jsou alespori ty ¢asti nemovité véci, které podle své povahy maji slouzit
vlastnikum jednotek spole¢né” a odst. 2 ,,Spolec¢nymi jsou vZdy pozemek, na némz
byl diim zfizen, nebo vécné pravo, jez vilastnikim jednotek zaklada pravo mit na
pozemku diim, stavebni ¢asti podstatné pro zachovani domu véetné jeho hlavnich
konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i pro zachovani bytu jiného vlastnika

jednotky, a zarizeni slouzici i jinému viastniku jednotky k uzivani bytu. To plati

25 NOVOTNY, Petr; NOVOTNA, Monika; KEDRONOVA, Kristina; STROSOVA, llona a STYSOVA,
Monika. Vliastnictvi a vécna prava. 2., aktualizované vydani. Pravo pro kazdého (Grada). Praha:
Grada Publishing, 2017, s. 93. ISBN 978-80-271-0610-3.

26 DVVORAK, Jan; SVESTKA, Jifi; BLAHOVA, Iveta; DVORAK, Tomas; ELISCHER, David a dalsi.
Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tfeti: vécna prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 85.
ISBN 978-80-7478-935-9.

27SPACIL, Jifi; COUFALIK, Petr; DOBROVOLNA, Eva; DVORAK, Bohumil; HRABANEK, Du$an a
dalSi. Vécna prava: vécna prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. Academia iuris (C.H.
Beck). V Praze: C.H. Beck, 2018, s. 151. ISBN 978-80-7400-711-8.

2 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 9. 2016, sp. zn. 7 Cmo 315/2016.
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i v pripadé, zZe se urcita ¢ast pfenecha nékterému vlastniku jednotky k vyluénému
uzivani.“??

Soucasnou pravni Upravou vysSe uvedenym zakonem, zde nastalo nékolik uprav
oproti té predchozi zakonem ¢&. 72/1994 Sb. zejména v tom, ze pfedchozi pravni
uprava disponovala demonstrativnim vyctem, co se radi do spolecnych cCasti.
Soucasné pravni pojeti spoleCnych Casti je v8ak vzato obSirnéji. Nelze totiz
vytvofit jednotné kritérium pro jejich uréeni. Je tomu tak z dlvodu, kdy pravni
ramec nemuUze reagovat na veskeré varianty technickych usporadani staveb.
Spoleéné ¢asti proto Ize vnimat na zakladé citovaného ustanoveni, a to v odst.
1 v roviné obecné, a v odst. 2 pak zakonodarce zvolil konkrétni definovani jejich
minimalniho rozsahu.’® Pro Ucely urCovani spole¢nych ¢asti je pak dilezité
inafizeni vlady €. 366/2013 Sb., které se ve své tieti Casti zabyva otazkami tykajici
se spolecnych ¢asti véci nemovité v navaznosti na bytové spoluvlastnictvi.
Uvedené nafizeni pak vymezuje demonstrativni vycet spole¢nych ¢asti domu.3!
Jako dalSi odliSnost od pfedchozi pravni Upravy lze vnimat v souvislosti
s pozemkem. Predchozi pravni upravou se jednalo o spole¢né ¢asti domu, tedy
v pfipadé zminéného pozemku, se pak nejednalo o véc spole¢né casti. V tomto
pfipadé pak doslo k modifikaci, kdy soucasna pravni uprava se vztahuje na
spoleCné c&asti véci nemovité, ¢imz zahrnuje i pozemek, na kterém se stavba

nachazi.32

2.1.4. Podily na spoleénych ¢astech

Podily a jejich vyse hraji vyznamnou roli a to v oblasti hlasovani o spravé domu

a pozemku ve vySi pfispévku na udrzbu spoleCnych casti, ale také v oblasti

2 § 1160 odst. 1,2 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

3% NOVOTNY, Marek. § 1160 [Pojem a vymezeni spoleénych &asti]. In: NOVOTNY, Marek;
HORAK, Tomas; HOLEJSOVSKY, Josef a OEHM, Jaroslav. Bytové spoluviastnictvi a bytova
druzstva: komentéar. Online. Beckova edice komentované zakony. Praha: C.H. Beck, 2016, s. 21.
ISBN 978-80-7400-602-9. Dostupné z: https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgzpwk232ge3dm&grouplndex=0&rowIndex=0&refSource=sear
ch#. [paywall]. [cit. 2024-01-13].

3! Nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zalezZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.

% SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v teorii a praxi. Praktik (Leges). Praha: Leges, 2015,
s. 69. ISBN 978-80-7502-096-3.
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rozsahu ruceni za dluhy spolecenstvi vlastnikd.33 V piipadé podilu na spoleénych
¢astech Ize sou€asnou pravni upravu nalézt v ust. § 1161 ob&asného zakoniku.
Samotné ustanoveni pak pojednava o tom, ze ,Neur¢i-li se podily na spole¢nych
Castech se zretelem k povaze, rozmériim a umisténi bytu nebo jako stejné, plati,
Ze jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové
ploSe vSech byt v domé. 34
V pfechozi pravni Upraveé zakonem ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl dochéazelo
k uréovani pouze vzagiemnym pomeérem podlahovych ploch jednotek k celkové
podlahové plose vSech jednotek.3® Tento pomér véak musel byt vyjadien a neplatil
automaticky. Soucasna pravni Uprava pfenechava vuli o uréeni podilu na
subjektech, které o vzniku bytového spoluvlastnictvi rozhodly. Ackoliv je vile takto
prfenechana, jsou zde zakonem stanoveny zakladni tfi varianty, kdy k ur€eni podilu
muze dojit zplsobem, Ze:
1. podily na spoleCnych ¢astech jsou stejné, nebo
2. se zietelem k povaze, rozmérlm (nemusi se jednat jen o rozméry
podlahovych ploch3) a umisténi bytu, vtomto pfipadé nedochazi
k pomérfovani podlahové plochy vSech jednotek. Za danych okolnosti se
tak mUze prihlizet, zdali se byt nachazi v pfizemi, v podkrovi a v domé neni
situovan vytah nebo byt s vyhledem ¢&i bez vyhledu, nebo
3. pokud nedojde kurCeni podilu ani jednou zvySe uvedenych variant,

nastava situace nevyvratiteiné domnénky, ze podil stanovi pomeér

3 SPACIL, Jifi; COUFALIK, Petr; DOBROVOLNA, Eva; DVORAK, Bohumil; HRABANEK, Du3an
a dalsi. Vécna prava: vécna prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. Academia iuris
(C.H. Beck). V Praze: C.H. Beck, 2018, s. 156-157. ISBN 978-80-7400-711-8.

34§ 1161 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

35 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v teorii a praxi. Praktik (Leges). Praha: Leges, 2015,
s.74. ISBN 978-80-7502-096-3.

% NOVOTNY, Marek. § 1162 [Pravo vlastnika jednotky domahat se zmény urCeni podild]. In:
NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové
spoluvlastnictvi a byfova druzstva. Online. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 35-36. ISBN 978-80-7400-
602-9. Dostupné z: https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgzpwk232ge3dm&grouplndex=0&rowIndex=0&refSource=sear
chi#. [paywall]. [cit. 2024-01-13].
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podlahové plochy®” jednotky ku celkové podlahové ploSe vSech jednotek

daného domu.38

Pfi tvorbé nové pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi jako celku reagoval
zakonodarce v oblasti ur€ovani podilu na spolecnych &astech tak, ze pocital
s pfipadnymi zménami, které v domé mulzou nastat. Pokud k uréeni podilu dojde
zpUsobem uvedenym pod variantou €. 2 uvedenou vySe, tedy se zfetelem
k povaze, rozmérim a umisténi bytu a v domé dojde k podstatnym zménam, které
by vedly k nespravedlivému dosavadnimu uréeni podilu, mize se vlastnik
jednotky domahat zmény ur€eni podilu. Pokud by nedoslo ke zméné prohlaseni
na navrh vlastnika jednotky, bude na zakladé podani vlastnika jednotky resit
zménu prohlaseni soud.3® Zméné prohlaseni se pak blize vénuje pfimo ob¢ansky
zakonik v ust. § 1169.40

37 Podlahova plocha je dale upravena v Narfizenim viady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych
zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

8 PRAZAK, Zbyné&k. Bytové spoluviastnictvi: komentar k § 1158-1222 nového obé&anského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Komentator. Praha: Leges, 2014, s. 28. ISBN 978-80-7502-
025-3.

3 NOVOTNY, Petr; NOVOTNA, Monika; KEDRONOVA, Kristina; STROSOVA, llona a STYSOVA,
Monika. Vliastnictvi a vécna prdva. 2., aktualizované vydani. Pravo pro kazdého (Grada). Praha:
Grada Publishing, 2017, s. 94. ISBN 978-80-271-0610-3.

40 § 1169 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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3. Sprava domu a pozemku

Obcansky zakonik v oblasti sprdvy domu a pozemku bytového spoluvlastnictvi
urCuje pravidla v €asti tfeti, hlavé druhé, oddile patém, pododdile patém (ust.
§ 1189 az §1216). Pro ucely této spravy pak Ize hovofit o vSech &innostech
tykajicich se domu. Do spravy budou fazeny veskeré Cinnosti spojené s fadnou
pécCi o dim, ale i spole¢nych ¢asti. V ramci spravy se pak vyskytuji jeji dva
systémy, a to na strané jedné, kdy v domé vzniklo spole¢enstvi vlastnikl jednotek.
Na strané druhé, kdy v domé toto spolecenstvi nevzniklo.*' Samotnym systémim

spravy se diplomova prace zabyva v kapitolach 3.3. a 3.4.

3.1. Definice spravy domu

V uvodni ¢asti kapitoly €. 3 bylo vymezeno, kde se ob&ansky zakonik vénuje
spravé domu a pozemku. K samotnému vymezeni spravy domu dochazi v ust.
§ 1189 odst. 1 uvedeného zakona, ktery stanovi, ze ,Sprava domu a pozemku
zahrnuje v8e, co nenalezi viastniku jednotky a co je v zajmu vSech spoluvlastniku
nutné nebo ucelné pro radnou péci o diim a pozemek jako funkéni celek
a zachovani nebo zlepSeni spoleénych Easti. Sprava domu zahrnuje i ¢innosti
spojené s pfipravou a provadénim zmén spoleénych c¢asti domu nastavbou,
pfistavbou, stavebni upravou nebo zménou v uZivani, jakoZz i se zfizenim,
udrZzovanim nebo zlepSenim zafizeni v domé nebo na pozemku slouzicich vsem
spoluvlastnikum domu.“%

V odst. 2 se pak vyskytuje vyvratitelnd pravni domnénka*®, ktera podporuje
mysSlenku, ,Ze se sprava vztahuje i na spolecné casti, které slouzi vyluéné
k uzivani jen nékterému spoluvlastniku.“44 Soucasna pravni Uprava pripousti
moznost dohody ¢&i upravy ve stanovach, kdy v pfipadé vyluéného uzivani

spoleénych ¢asti jednim ze spoluvlastnikl, bude spravu nad témito castmi

4 SPACIL, Jifi. V&écn4 préva: vécné prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. Academia
iuris (C.H. Beck). V Praze: C.H. Beck, 2018, s. 157. ISBN 978-80-7400-711-8.

42§ 1189 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

43 PRAZAK, Zbyné&k. Bytové spoluviastnictvi: komentar k § 1158-1222 nového obé&anského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Komentator. Praha: Leges, 2014, s. 99. SBN 978-80-7502-
025-3.

4 8§ 1189 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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vykonavat tento spoluvlastnik.*> Zbynék Prazak ve své publikaci mimo jiné uvadi,
ze vzhledem ktomu, ze neni tato dohoda zakazana, tak tuto moznost nejen
pfipousti, avSak v urcitych pfipadech ji dokonce doporucuje. Z tohoto hlediska pak
povazuje celou véc za pfirozenou, kdy se spole€enstvi s takovymto vylu¢nym
uzivatelem spole¢nych ¢asti dohodne o jejich spravé, a to i s finanénimi dopady.*®
Vymezeni ¢innosti, které spadaji do spravy domu a pozemku je podle divodové
zpravy jen v obecné roviné. Mlze se jednat o rizné cCinnosti, se kterymi se pfi
spravé domu mulzeme setkat, kdy pfikladem jsou péce o provoz, udrzba domu
a jeho opravy, taktéz stavebni upravy spolecnych ¢asti &i pozemku a pfistupovych
cest. Dale se muze jednat o udrZzovani ve smyslu kontrol a revizi, ale
i administrativni €innosti spojené napfiklad s vedenim ucetnictvi nebo jinych
dokumentl atd.4” Mimo uvedené zahrnuje sprava domu i Cinnosti spojené
s pfipravou a provadénim zmén spoleCnych ¢asti. Mezi tyto zmény pak Ize fadit
stavebni upravu, nastavbu, pfistavbu ¢ zménu uzivani. Vedle zminéného
udrzovani i zfizeni nebo zlep$eni zarizeni na spoleénych Céastech.4® Blizsi
specifikace téchto Cinnosti pak vychazeji ze zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni
zakon.#9

Kpojmu radna péce, ale v soucasné dobé neexistuje jeji vyslovné uvedena
zakonna definice, avSak lze ji odvodit. Odborna literatura pak vychazi z ust.
§ 9 zakona €. 72/1994 Sb., kdy pod pojmem fadné péce si Ize predstavit pécéi,
ktera spociva v zajisténi provozu domu a s tim souvisejici i dodavky uzitkovych
komodit (jako elektiina apod.), ale i zajisténi pfistupové cesty k domu. Vedle toho

pak zachovanim nebo zlepSenim spoleénych ¢asti mizeme rozumét ¢innostem

45 NOVOTNY, Petr; NOVOTNA, Monika; KEDRONOVA, Kristina; STROSOVA, llona a STYSOVA,
Monika. Vliastnictvi a vécna prava. 2., aktualizované vydani. Pravo pro kazdého (Grada). Praha:
Grada Publishing, 2017, s. 97. ISBN 978-80-271-0610-3.

%6 PRAZAK, Zbyn&k. Bytové spoluviastnictvi: komentdr k § 1158-1222 nového ob&anského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Komentator. Praha: Leges, 2014, s. 100-101. ISBN 978-80-
7502-025-3.

47 SELUCKA, Markéta; DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Vlastimil a STEPANOVA, Silvie. Viastnictvi
bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018, s. 97-98. ISBN 978-
80-7552-679-3.

48 DVORAK, Tomas. Sprava domu bez vzniku spoleéenstvi vlastnikil jednotek podle ob&anského
zakonik. Online. Pravni rozhledy. 2019, €. 8, s. 267-272. Dostupné z: https:/app.beck-
online.cz/bo/chapterview-

document.seam?documentld=nrpte mbrhfpxa4s7hbpxgxzsqy3g&grouplndex=0&rowIndex=0&ref
Source=search. [paywall]. [cit. 2024-02-02].

49 Zakona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon.
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spojenych s udrzbou a opravami spoleénych ¢&asti, renovace, ale i zmény ve
vyuziti spoleénych ¢asti, jejich funkci anebo vynosnost.5° Odbornad literatura tuto
definici dovozuje i v nasledné dobé po zruSeni zminéného zakona, coz bylo k datu
1.1.2014.

Z hlediska judikatury Nejvyssiho soudu pod sp. zn. NS 26 Cdo 811/2015, Ize do
spravy domu ve smyslu uvedeného ust. § 9 zaradit i Cinnosti spolecenstvi
vlastnikl a jeho pravo na bezplatné odstranovani vad spole¢nych ¢asti v domé,
a to na zakladé smluvni dohody projevené v dohodnuté dobég, ¢imz dojde k nabyti
tohoto prava a nasledné pravomoci jej vykonavat.>!

U spravy domu a pozemku je vzdy vlastnik jednotky omezen na svych
opravnénich, a to ve prospéch jinych subjektl. Témito subjekty se pak mulze
rozumeét prospéch spolecenstvi viastnikl, nebo kdyz takové neni zfizeno, tak ve
prospéch osoby spravce.%? V pripadé obcasného zakoniku a jeho odborného
néazvoslovi, Ize pak nahlizet na vlastniky jednotky jako na osoby do jisté miry
s omezenou svépravnosti ve smyslu ust. § 15 odst. 2 obCanského zakoniku, nebot’
pfi spravé nemohou pravné jednat. Tuto ¢innost totiz za né vykonavaji jiné osoby
(vySe uvedené subjekty), které jsou za spravu odpoveédné. Za situace, kdy doslo
ke vzniku spolecenstvi spoluvlastnikll dojde do ¢aste¢ného omezeni osobnosti
bytovych spoluvlastnik ve smyslu ust. §15 odst. 1 obcanského zakoniku.
Omezeni Ize vnimat v jeho jistém prizplsobeni, ¢ehoz je nasledek, Zze prava
a povinnosti bytovych spoluvlastnikll v oblasti spravy jsou jim pfiznana pouze
v roviné ¢lenl spoleéenstvi vlastniku. V tomto pripadé pak spoleéenstvi viastnikU
predstavuje spolecenstvi osob dle ust. § 210 odst. 1 obcanského zakoniku,

jakozto zvlastni korporace. V ramci nutného hospodareni s domem, je toto

5 SELUCKA, Markéta; DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Vlastimil a STEPANOVA, Silvie. Viastnictvi
bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018, s. 97-98. ISBN 978-
80-7552-679-3.

51 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 6. 2015, sp. zn. 26 Cdo 811/2015.

52 SELUCKA, Markéta; DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Vlastimil a STEPANOVA, Silvie. Viastnictvi
bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018, s. 97-98. ISBN 978-
80-7552-679-3.
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omezeni vlastnictvi bytu nezbytné, coz potvrdil i nalez Ustavniho soudu
PI. US 51/2000.53

3.2. Osoby odpovédné za spravu

Odpovédnou osobou za spravu domu a pozemku je dle ust. § 1190 obcanského
zakoniku spolecenstvi vlastnikl. Pokud ale kzalozeni takového spoleéenstvi
v daném domé nevznikne, odpovednost za spravu je vykonavana cestou osoby
spravce.’* Nasledujici kapitoly jsou vénovany obéma uvedenym moznostem se

zameérenim na konkrétni principy a fungovani.

3.3. Sprava domu bez vzniku spolecenstvi viastniki

| v pfipadé existence domu, kde nedochazi ke vzniku spolecenstvi viastniku je
podstatné zajistit spravu, Udrzbu a rozvoj jejich spole¢nych ¢asti a pozemku.%®
Soucasna pravni uprava obcanskym zdkonikem stanovuje pravidla pro tuto
spravu, kdy vychazime z ust. § 1191 az § 1193 tohoto zadkona.%®

Sprava domu a pozemku bez spolecenstvi vlastnikll pfichazi v Gvahu, kde
spoleCenstvi neni zalozeno a je zde predpoklad, ze téz ani nebude. Napriklad pro
maly pocet jednotek v domé. Pokud vtomto pfipadé vychazime z okolnosti
uvedenych vust. § 1198 obcanského zakoniku, existuje zde podminujici
povinnost existence spolecenstvi v domeé v dobé, kdy se v domé nachazi alespon
pét jednotek, kdy alespon Ctyri jednotky maji rozdilného majitele.5”

Pouziti pravidel pro spravu bez vzniku spole¢enstvi viastnikl, Ize nalézt v ust.

§ 1191 odst. 1 obanského zakoniku, ktery fika, ze ,Nevzniklo-li spolecenstvi

5 NOVOTNY, Marek. § 1189 [Vymezeni spravy domul]. In; NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas,
HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a byfova druzstva. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2016, s. 132. ISBN 978-80-7400-602-9. Dostupné z: https://app.beck-
online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgzpwk232ge3dm&grouplndex=0&rowIndex=0&refSource=sear
chi. [paywall]. [cit. 2024-02-03].

54§ 1190 zakona €. 89/2012 Sb., obtansky zakonik.

% NOVOTNY, Petr; NOVOTNA, Monika; KEDRONOVA, Kristina; STROSOVA, llona a STYSOVA,
Monika. Vliastnictvi a vécna prava. 2., aktualizované vydani. Pravo pro kazdého (Grada). Praha:
Grada Publishing, 2017, s. 79. ISBN 978-80-271-0610-3.

56 81191 az §1193 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

57 PRAZAK, Zbyné&k. Bytové spoluviastnictvi: komentar k § 1158-1222 nového obé&anského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Komentator. Praha: Leges, 2014, s. 102. ISBN 978-80-7502-
025-3.
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vlastnikt, pouZziji se na spravu pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani
spole¢nych casti uréena v prohlaseni; bylo-li zaloZzeno spolecenstvi viastniki
a nejsou-li v prohladeni uréena tato pravidla, pouziji se na spravu pravidla
obsazena ve stanovach.“® V tomto pfipadé, tedy za situace, Zze nevznikne
spolecenstvi viastnikd, je osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku osoba
spravce, jak jiz bylo vySe nastinéno. Vychazime pfitom z druhé véty ust. §1190
obCanského zakoniku, ktera Fika, ze ,Nevzniklo-li spolecenstvi vlastnikui, je
osobou odpovédnou za spravu domu spravce. “°
Ustanoveni § 1191 odst. 2 ob&anského zakoniku upravuje pouzivani pravidel, kdy
,Pro rozhodovani v zalezitostech spravy domu a pozemku se pouZziji obdobné
ustanoveni tohoto zakona o shromazdéni. Vlastniky jednotek svolava spravce.
K prijeti rozhodnuti se vyZaduje souhlas vétsiny hlast vsech viastnikt jednotek
a souhlas vétsiny vSech viastniki jednotek, ledaze prohlaseni nebo stanovy
vyZaduji pocet vy$si.“60
Na zakladé komentované literatury Zbynka Prazaka, se setkavame s tvrzenim,
kde fika: ,pravidla jsou povinnou nélezitosti prohlaseni.”®' Uvedené jiz z hlediska
novely neni platné, nebot novelou (pfijetim zakona ¢. 163/2020 Sb.) doslo
k vyznamné zméne v oblasti stanov a prohlaseni vlastnika, kdy stanovy jiz nejsou
povinnou nalezitosti prohlaseni vlastnika. Jak uvadi ve své publikaci Tomas
Horak, je mozné dojit ke schvaleni stanov pravnim jednanim, a to bez zavislosti
na prohlaseni vlastnika ve spojitosti sust. § 1166 obcCanského zakoniku.
A soucasné se novelou zavadi, ze v prohlaseni vlastnika neni povinnosti uvadét
pravidla pro spravu domu a pozemku, a také pro uzivani spoleénych ¢asti domu.
K pouziti pravidel na zakladé komentovaného ust. §1191 odst. 1 ob&asného
zakoniku pak Ize odvodit dvé hypotézy této normy, a to ve variantach, kdy:

1. prohlaseni vlastnika ve smyslu ust.§ 1166 bylo ucinéno, ale spole¢né

s prohlasenim nedoslo ke schvaleni (pfijeti) stanov ve smyslu ust. § 1200

58§ 1191 odst. 1 zakona €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

59§ 1190 zakona ¢. 89/2012 Sb., obansky zakonik.

60 8 1191 odst. 2 zakona €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

6 PRAZAK, Zbyné&k. Bytové spoluviastnictvi: komentar k § 1158-1222 nového obé&anského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Komentator. Praha: Leges, 2014, s. 102. ISBN 978-80-7502-
025-3.
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obcCanského zakoniku, coz ma za nasledek nemoznosti vzniku spolecenstvi
vlastnik(, nebo
2. uvedené prohlaseni v 1. pfipade bylo jiz u€inéno a doslo i v jeho ramci Ci
souvislosti s nim ke schvaleni (pfijeti) stanov spoleCenstvi. V uvedeném
pripadé pak dojde k zalozeni spole€enstvi, ale ne k jeho vzniku.
Aby mohlo dojit k samotnému vzniku, je zapotfebi, aby spolecenstvi vlastnikl bylo
zapsano do vefejného rejstiiku.6?
Ve vztahu k § 1191 odst. 2 ob&anského zakoniku zakon stanovuje, ze pro ucely
konkrétniho rozhodovani o spravé domu, lze vychazet ze zakonné upravy
shromazdéni, ktera plati v pfipadech existence spole¢enstvi viastnikt jednotek.53
Na uvedené pak reaguje i jiz zminéna novela, kdy na zakladé jejiho vykladu, tedy
rozhodovani bude probihat analogicky k principdm platnych pfi rozhodovani na
shromazdéni, s ohledem na pocty jednotlivych vlastnikd. Pokud vychazime z této
definice, tak pfi rozhodovani odpovida pocet hlast kazdého vlastnika velikosti
podilu na spoleCnych ¢astech. Aby bylo v tomto pripadé odsouhlaseno rozhodnuti,
je potfeba nadpolovi¢ni vétSina vSech hlasl soubézné i souhlas nadpoloviéni
vétsiny spoluvlastnikl. Spravce je zde svolavatelem vlastnikl k tomuto jednani.
Novela v tomto pfipadé pak pfinesla i nové zavedeny zpUsob hlasovani. Vedle
dosavadniho hlasovani podle velikosti podilu existuje novée i hlasovani podle tzv.
poctu hlav. Z hlediska dlivodové zpravy je pak toto doplnéni dllezité v souvislosti
se zvy$enim vlivu na hlasovani spravy domu a pozemku mensinovych vlastniku.
V poctu dvou vlastnikl bude k rozhodnuti potfeba souhlas obou. Pokud by bylo
rozhodovano dle § 1206 obCanského zakoniku bez tohoto doplnéni, mohlo by to
mit za nasledek, ze vétsinovy vilastnik vzdy pfehlasuje mensinové na ukor vlastni

vule. Z tohoto pak vyplyva, Ze mensinovy vlastnik by nemél na spravu zadny vliv.

2 HORAK, Tomas$. § 1191 [PfiméFené pouziti pravidel]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol.
Obcansky zakonik lll. V&cna prava (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s.
931, marg. €. 8. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3a&groupindex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-04].

8 NOVOTNY, Petr; NOVOTNA, Monika; KEDRONOVA, Kristina; STROSOVA, llona a STYSOVA,
Monika. Vliastnictvi a vécna prava. 2., aktualizované vydani. Pravo pro kazdého (Grada). Praha:
Grada Publishing, 2017, s. 100. ISBN 978-80-271-0610-3.
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Reakci na prehlasovani je nové z hlediska existence vaznych divodlu moznost

vyuziti soudniho prfezkumu bez dotéeni ust. § 1209 obcanského zakoniku.54

3.3.1. Spravce a jeho pravni jednani

K osobé spravce doslo prijetim zakona €. 163/2020 Sb. k vyznamné zméné a to
v podstaté v prufezu celého stavajiciho ustanoveni. Duvodova zprava
¢. 163/2020 Dz., (dale jako divodova zprava) k této zméné uvadi, ze se navrhuje
zruseni stavajicich odst. 1 a odst. 2, a to jednak z divodu systematickych zmén,
coz meélo za nasledek presunuti odst. 1 s nezbytnymi Upravami do ust.
§ 1193 obcanského zakoniku a jednak z divodu, které zpUsobuji vykladové
problémy v praxi.®

Z hlediska pfedchozi pravni upravy, tedy v dobé pred uvedenou novelou
upravovalo toto ustanoveni v odst. 1 osobu spravce a to ve smyslu, kdo a kdy se
jim stava, pripadné jakym zpUlsobem je zvolen potazmo odvolan, dale i s odkazem
na moznou zmeénu spravce cestou soudniho fizeni. V odst. 2 pak byly ¢aste¢né
stanoveny jeho prava ve smyslu spravy pfi samostatné Cinnosti souvisejici
s nutnosti zachovani majetku.5®

Po jiz uvedené novele na zakladé divodové zpravy, doslo ke zméné a strukture
ust. § 1192 obC&anského zakoniku, kdy znéni tohoto ustanoveni v sou¢asné dobé
zni nasledovné: ,Z pravnich jednani spravce jsou viastnici jednotek opravnéni
a zavazani spolecné a nerozdilné; jde-li v§ak o pravni jednani v zalezitosti, ktera
Je v pusobnosti shromazdéni, jsou opravnéni a zavazani, pouze pokud je k nému
dan souhlas podle § 1191 odst. 2.“6”

8 HORAK, Tomas$. § 1191 [PfiméFené pouziti pravidel]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol.
Obcansky zékonik Ill. Vécna prava (§ 976—1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 931, marg.
¢. 8. Dostupné Z: https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3s443cl4zdamjsl44dsx3gmyytcojr&refSource=toc#.

[paywall]. [cit. 2024-02-04].

& \lada CR: Dlivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
oblansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist, a dalSi souvisejici zakony, ¢. 163/2020 Dz.
Online. Dostupné Z https://app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrggiyfé miwgnpwiéqg. [paywall]. [cit. 2024-02-06].

6 PRAZAK, Zbyné&k. Bytové spoluviastnictvi: komentar k § 1158-1222 nového obé&anského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Komentator. Praha: Leges, 2014, s. 102. ISBN 978-80-7502-
025-3.

67§ 1192 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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Obsah textu souasného ustanoveni byl od toho pfedchoziho v celku zménén. Pfi
zméné se vychazelo z dlivodové zpravy, nacez uréité ¢asti byly presunuty do ust.
§ 1193 obCanského zakoniku a néktereé casti byly z ustanoveni zcela odstranény.
Soucasny obsah se jiz nevénuje osobeé spravce v jeho smyslu, jak tomu bylo dfive,
ale jiz jsou timto ustanovenim upraveny pravni nasledky jednani spravcu. Ackoliv
doslo novelou k vyznamné zméne ustanoveni s pfimou vazbou na osobu spravce
i nadale zUstava spravce jedinou osobou, ktera je opravnéna pfi spravé domu
a pozemku jednat samostatné. Spravce je opravnén jednat samostatné, kdy jeho
pravni jednani odpovida opravnéni statutarnimu organu spolecenstvi, taktéz
pouze v ramci jeho samostatného jednani. Spravce pfi svych ukonech neni vazan
souhlasem sveého postupu s ostatnimi vlastniky. Pokud vychazime z ust.
§ 1191 obcCanského zakoniku, muUze spravce pfi spravé domu a pozemku
rozhodnou ve vsech pfipadech samostatné vyjma zalezitosti uvedenych v ust.
§ 1208 téhoz zakona.58
Pravé vymezeni pravniho jednani spravce mélo byt na zakladé divodové zpravy
klicCovym faktorem pro jeho novelizaci. Na zakladé této zpravy pred predchozi
Upravou nebyly jasné stanoveny kompetence spravce, jeho postaveni ¢i zplusob
jeho jednani a zavazovani ostatnich vlastnik( jednotek.®
Pravni jednani spravce pfi spravé domu a pozemku je pak nutno rozliSovat do
dvou skupin:

1. jednani, které by spravce mohl vykonavat i bez souhlasu shromazdéni

(v pripadé existence spoleCenstvi), tedy jednani analogicky patfici do
pusobnosti statutarniho organu pfi existenci spolecenstvi;
2. jednani, ke kterému by byl nutny souhlas spolecenstvi (za existence

spolecenstvi).

8 HORAK, Tomas$. § 1192 [Spravce]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky zakonik
Ill. Vécné préva (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 933, marg. €. 6. ISBN
978-80-7400-803-0. Dostupné z: https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3q&grouplndex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-06].

8 \lada CR: Dlivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
oblansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist, a dalSi souvisejici zakony, ¢. 163/2020 Dz.
Online. Dostupné Z https://app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrggiyfémiwgnpwiéqg. [paywall]. [cit. 2024-02-06].
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Vlastnici jsou ze vSech jednani spravce zavazani a opravnéni spoleéné
a nerozdilné (vychazi vyslovné z ust. §1192 ob&asného zakoniku, jak bylo vyse
uvedeno), proto se zde vychazi zprincipu odpovédnosti uplathovaného
u obecného spoluvlastnictvi (viz. ust. § 1127 obCanského zakoniku), coz je
rozdilné oproti situaci existence spoleCenstvi vlastnikll a vlastnici ru¢i dil¢im
zpUsobem do vyse svych podilll, coz je pro viastniky méné vyhodné. Pokud by ale
spravce rozhodoval nekompetentné, a to bez vyzadovaného souhlasu (ziskaného
ve smyslu ust. § 1191 odst. 2 ob&anského zakoniku) viastniki a jednalo by se
o véc patfici vyluéné do kompetence shromazdéni pfi jehoz existenci,
nezavazovalo by takové pravni jednani vlastniky, ale byl by jim vazan pouze

spravce.”°

3.3.2. Spravce a vyznam majoritniho vlastnika

Pravé onou zminénou upravou prijetim zakona €. 163/2020 Sb., doslo k pfesunu
a modifikaci Upravy osoby spravce v jeho pravém slova smyslu. V souCasné
pravni upravé rfesi zejména otazky, které se tykaji okolnosti, za jakych podminek
a kdo se jim stava, jakym zpusobem se voli, ale také otazky ohledné jeho zmény
prostiednictvim hlasovani, ale i zméné prostrednictvim soudni cesty.”"

Soucasna pravni Uprava spravce po jejim presunuti a modifikaci se nachazi v ust.
§ 1193 obcanského zakoniku. Znéni odst. 1 uvedeného § 1193 zni, ze: ,Prvni
spravce je uréen v prohlaseni. Pii volbé nového spravce se postupuje podle
§ 1191 odst. 2. Spravce Ize odvolat pouze se souéasnym zvolenim nového
spravce.“’?> Pravé po ucinnosti novely odstavec 1 ust. § 1193 obcanského
zakoniku hovofi o doplnéni obsahového seznamu povinnych nalezitosti
v prohlaSeni ve smyslu § 1166 obcanského zakoniku, s ¢imz souvisi, ze toto
prohlaseni ma obsahovat i informaci o osobé spravce. Z uvedeného vyplyva, ze

pokud dojde ke vzniku bytového spoluvlastnictvi dle § 1158 obcanského zakoniku

0 HORAK, Tomas. § 1192 [Spravce]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky zékonik IlI.
Vécna prava (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 933, marg. €. 6. ISBN
978-80-7400-803-0. Dostupné Z https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3a&groupindex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-06].

71§ 1193 odst. 1, 2, 3 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

72§ 1193 odst.1 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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a zaroven k dodrzeni potfebnych nalezitosti ve smyslu uvedeného ustanoveni
§ 1166 obCanského zakoniku o prohlaseni je ur€ena osoba, ktera je odpovédna
za spravu domu.”®

Pokud bychom vychéazeli z pfedchozi pravni upravy ust. § 1192 obcanského
zakoniku, tedy v obdobi pred novelizaci spravcem byl automaticky ze zékona
vlastnik jednotky, ktery mél vilastnicky podil na spoleénych Castech vétsi nez
poloviéni. V pfipadé, ze takovy nebyl, byl spravcem zvolen vilastniky jednotek
vétsinou hlast.”* Podle divodové zpravy k zakonu ¢. 163/2020 Sb., by tomuto
mélo byt i nadale. Nebot’ divodova zprava vychazi z domnénky, Zze pokud je
v domé vétsinovy vlastnik s nejvétSim podilem na spoleénych €astech, je pro
zdUraznéni vlastnického usporadani v domé ponechat mu odpovédnost za spravu
domu. Vychazi se z toho, ze pokud by sprava domu nebyla fadné vykonavana,
byl by timto vétSinovy vlastnik nejvice dotéen, tedy ve vztahu k jeho majority.”®
Diskutabilni téma nastava v pfipadé véty prvni ust. § 1193 odst. 1 obCanského
zakoniku, ve vztahu k odst. 2 téhoz ustanoveni.

Na zakladé prvni véty odst. 1 hovofime o tom, ze osoba spravce je uvedena
v prohlaseni a vyluéné nezamezuje zvoleni si jej vuli viastnikd. Oproti tomu v odst.
2 pak hovofime o situaci, ze osobou spravce se ex lege (ze zakona) automaticky
stava majoritni vlastnik, tedy vlastnik jednotky, ktery ma podil na spole¢nych
Castech vétsi nez polovicni. Pravé v sou€asné pravni upravé v oblasti vzniku
spravce uvedené v odst. 2, Ize vnimat z hlediska jeho vykladu jako ustanoveni
specialni kodst. 1, tedy toto by mélo byt zcela respektovano v souvislosti

78 HORAK, Tomas. § 1193 [Majoritni vlastnik — spravce]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol.
Obcansky zakonik Ill. Vécnéa prava (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021,
s. 933. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: hitps://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3g&grouplndex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-08].

74 PRAZAK, Zbyné&k. Bytové spoluviastnictvi: komentar k § 1158-1222 nového obé&anského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Komentator. Praha: Leges, 2014, s. 107. ISBN 978-80-7502-
025-3.

75 \/lada CR: Dlivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
oblansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist, a dalSi souvisejici zakony, ¢. 163/2020 Dz.
Online. Dostupné Z https://app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrggiyfémiwgnpwiéqg. [paywall]. [cit. 2024-02-08].
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s prohlasenim. Vzhledem ke specialité odst. 2 ve vztahu k odst. 1, pak Ize toto
ustanoveni vnimat prave jako jisté omezeni vybéru dle vile viastnik(.”®

Z véty druhé ust. § 1193 odst. 2 obCanského zakoniku vyplyvaji moznosti pro
zvoleni jiného spravce. V této souvislosti pak hovofime o zméné spravce pfi ztraté
vetSinového vlastnictvi, nebot’ véta druha zni: ,Prestane-li byt spravce vétsinovym
viastnikem, mohou viastnici jednotek zvolit nového spravce.“’’” Pftedchozi pravni
Uprava pied prfijetim zédkona €. 163/2020 Sb., 0o moznosti zmény spravce pri ztraté
majority pfimo nehovofila. Pfimo vSak hovofila pouze o jeho vzniku v navaznosti
se vznikem bytového spoluvlastnictvi.”® Na uvedené pak reaguje komentovana
literatura, ktera uvadi, ze ztrata majority méla z hlediska stavajici pravni upravy
dusledek automatického zaniku funkce spravce. Nebot' tato zména méla pro
spravu domu a pozemku nepfiznivy disledek. Naproti tomu v sou¢asné pravni
Upraveé pak za okolnosti ztraty majority pfichazi v ivahu moznost jeho zmény
formou hlasovani.” K zaniku spravce ztratou majority tak nedochazi ze zakona
automaticky, ale vytvaii podminku pro moznost zmény spravce, coz je jen
moznosti vlastniku, nikoliv jejich povinnosti. Zde poté nastava moznost, Ze ackoliv
dojde ke ztraté majority, mohou vlastnici ponechat ptvodniho spravce. V pfipadé,
ze by mél byt zvolen spravce jiny, tak do doby nez bude zvolen, vykonava spravu
v domé vétsinovy vlastnik.80

Majoritni vlastnik hraje i vyznamnou roli pro navrh zmény spravce ustanoveného
do funkce na zakladé zakona, nasledné zakomponované do odst. 3 ust.

§ 1193 obCanského zakoniku. Pfedchozi pravni upravou nemohlo dojit k odvolani

76 HORAK, Tomas. § 1193 [Majoritni vlastnik — spravce]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol.
Obcansky zakonik Ill. Vécnéa prava (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021,
s. 933. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: hitps://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3q&agrouplndex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-08].

77§ 1193 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

78 § 1192 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni platnému od 1. 1. 2014 do
30. 6. 2020.

7 HORAK, Tomas. § 1193 [Majoritni vlastnik — spravce]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol.
Obcansky zakonik Ill. Vécnéa prava (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021,
s. 933. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3q&grouplndex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-08].

8 \/Jada CR: Dlivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
oblansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist, a dalSi souvisejici zakony, ¢. 163/2020 Dz.
Online. Dostupné Z https://app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrggiyfémiwgnpwiéqg. [paywall]. [cit. 2024-02-08].
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vétsinového vlastnika coby spravce, pokud nedoslo k jeho poklesu podilu na
spoleCnych castech, také ani v pfipad€, ze spravce nevykonaval tuto Cinnost
radné8' Z dikce souCasné pravni Upravy je pak zfejmé, ze umoznuje zménu
spravce, jakozto vétsinoveho vlastnika pouze soudni cestou, nebot’ soucasné ust.
§ 1193 odst. 3 obCanského zakoniku hovofi: ,Je-li pro to dulezZity divod, soud na
navrh nékterého viastnika jednotky spravce, ktery je vétSinovym vlastnikem,
odvola a jmenuje nového spravce. €

Zakonem se v tomto pfipadé novelizaci zavadi, ze na zakladé podani navrhu
soudu o odvolani vétsinového vlastnika, ktery byl automatickym (vétsinovy
vlastnik) spravcem a dale i na jmenovani spravce nového. Navrh v tomto pfipadé
muze byt podan kterymkoliv vlastnikem, av§ak navrh mlze podat i sam vétsinovy
vlastnik. Neopomenutelnou soucasti navrhu je pak jednak samotna specifikace
dulezitého divodu a jednak navrh spravce nového. Dllezitym divodem se v tomto
smyslu pak ma namysli napf. dlouhodobé zdravotni problémy ¢&i zasadni
poruSovani povinnosti spravce pfi spravé domu a pozemku. Uvedené nalezitosti
musi byt v navrhu obligatorné, nebot je to podminkou pro jeho vyhovéni.83
Soudem stanoveny spravce muze byt soudem opétovné odvolan. Tento
predpoklad pak vychazi pfimo ze zakona, a to z véty obsazené ve vété prvni za
stfrednikem ust. § 1193 odst. 3 obcasného z&koniku, nebot’ tato ¢ast ustanoveni
navazuje na odvolani majoritnino vlastnika coby spravce na zakladé navrhu
soudem. Soudem tak mUze byt odvolan i spravce soudem uréeny. Z véty druhé
uvedeného ustanoveni pak vyplyva, Zze soudem stanoveny spravce muze byt
z funkce odvolan soudem na vlastni navrh, kdy pro tento ucel je z jeho strany

prokazatelné, Zze po ném nelze ¢innost spravce vykonavat spravedlivé.84

8 Vlada CR: Dlivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
oblansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist, a dalSi souvisejici zakony, ¢. 163/2020 Dz.
Online. Dostupné Z https://app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrqgiyfémjwagnpwiéqg. [paywall]. [cit. 2024-02-08].

82§ 1193 odst. 3 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

8 HORAK, Tomas. § 1193 [Majoritni vlastnik — spravce]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol.
Obcansky zakonik Ill. Vécna prava (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021,
s. 935, marg. ¢ 10. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: hitps://app.beck-
online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3s443cl4zdamijsl44dsx3gmyytcojt&refSource=toc#.
[paywall]. [cit. 2024-02-10].

84§ 1193 odst. 3 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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Zakonodarce v upravé zakonné upravy majoritniho spravce neopomnél jeho
Upravu ani v situacich, kdy je soudem stanoveny spravce odliSny od vétSinového
vlastnika a nasledné dojde k poklesu podilu na spoleénych ¢astech tak, ze ztrati
vétsSinu podilu8® Zdikce ust. § 1193 odst. 3 obcanského zakoniku a jeho
poslednich dvou vét znéjicich: ,Prestane-li byt soudem odvolany spravce
vétsinovym vilastnikem, zvoli vlastnici jednotek bez zbyte¢ného odkladu nového
spravce. Okamzikem zvoleni nového spravce pfestava byt soudem jmenovany
spravce spravcem®® nastava situace, ze ackoliv byl majoritni vlastnik soudem
Z pozice spravce odvolan a na jeho misto byla ustanovena odlisna osoba, pfichazi
v Uvahu moznost zmény spravce zvolenim si nového. Toto mlze nastat pouze za
predpokladu, ze po odvolani vétsinového vlastnika jako spravce dojde k jeho
ztraté majority. Z posledni citované véty je pak zfejmé, ze pokud je zvolen novy
spravce, zanika timto okamzikem funkce spravce jmenovaného soudem.8” Jak
uvadi duvodovéa zprava, jedna se o formulaci specialniho pravidla pro volbu

nového spravce.88

3.4. Sprava domu spolecenstvim vlastnik( jednotek

Obecné vymezeni spoleCenstvi vlastnikl jednotek Ize nalézt v ust.
§ 1194 ob¢anského zakoniku. Spolecenstvi vlastnikl jednotek je soukromopravni
korporace sui generis, kter& ma speciédlni (omezenou) pravni subjektivitu.
Omezenim v tomto sméru se da rozumét, Ze spolecenstvi vlastnikl je opravnéné
jednat jen v pfipadech, které stanovi zakon v rozsahu pfedmétu €innosti. V tomto
pfipadé se pak bude jednat o vykon prav a povinnosti ve vztahu ke spravé domu
a pozemku. Pokud dojde ze strany spolecenstvi viastnikl jednotek k prekroceni
pfi vykonu svych pravomoci rozsahu pfedmétu ¢innosti, tak jeho pravni jednani je

zdanlivé. Omezeni se vyskytuje i v oblasti podnikani, nebot spole€enstvi viastniku

8 \/lJada CR: Dlivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
oblansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist, a dalSi souvisejici zakony, ¢. 163/2020 Dz.
Online. Dostupné Z https://app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrggiyfémjwgnpwiéqg. [paywall]. [cit. 2024-02-10].

86 8§ 1193 odst. 3 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

878 1193 odst. 3 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

8 \/lJada CR: Dlivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
oblansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpist, a dalSi souvisejici zakony, ¢. 163/2020 Dz.
Online. Dostupné Z https://app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrggiyfémiwgnpwiéqg. [paywall]. [cit. 2024-02-10].
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jednotek je podnikani v pfimé ¢i nepfimé formou podilového podnikani vyslovné
zakazano. Stejné tak je tomu v pfipadé jinych podnikateld a jejich &innosti,
potazmo byt jejich spoleénikem ¢&i ¢lenem.8® Vyznamné omezeni pravni
subjektivity zde hraje svou roli i v oblasti ru¢eni za dluhy vzniklé spole€enstvim
vlastnikl jednotek, nebot’ viastnici ru¢i ze zakona za jeho dluhy, a to pomérové
v ndvaznosti na velikosti podill na spoleénych ¢&astech. V tomto pripadé
vychazime z ust. § 1194 odst. 2 obCanského zakoniku.?® Mezi dal$i omezeni pak
|ze spatfovat v oblasti vymahani dluhu jiné osobé, nebot’ pokud by takové jednani
ze strany spolecenstvi vlastnikl jednotek bylo u¢inéno, jednalo by se o relativné
neplatné ujednani. V oblasti nabyvani majetku, taktéZz dochazi k omezeni prav,
kdy ze zakona dochazi k zdkazu nabyvani majetku a nakladani s nim v jiném
smyslu, nez pro Ucely spravy domu a pozemku.®' Uvedené pak vychazi pfimo
z dikce ust. § 1195 obc¢anského zakoniku.%

Vlastnictvi bytu (jednotky) v domé&, kde je sprava domu a pozemku vykonavana
spole¢enstvim vlastnikl jednotek automaticky zahrnuje Cclenstvi v takovém
spolecenstvi, tedy kazdy vlastnik je vzdy vyluénym ¢lenem spolecenstvi. Pokud je
vlastnictvi bytu v podilovém vlastnictvi (napf. manzelském), v takovém pfipadé
jsou spoluvlastnici spoleénymi &leny spole¢enstvi. Jiny zplsob nabyti &lenstvi ve
spolegenstvi nelze aplikovat. Clenstvi pak vznika automaticky se vznikem
spoleCenstvi, stejné tak je tomu i v pfipadé zaniku spolecenstvi, analogicky
¢lenstvi zanika. K zaniku ¢lenstvi pak muze dojit i v pfipadé ztraty vlastnického

prava k bytové jednotce.®?

89 DVORAK, Jan; SVESTKA, Jifi; BLAHOVA, Iveta; DVORAK, Toma$; ELISCHER, David a dalsi.
Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tfeti: vécna prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 91.
ISBN 978-80-7478-935-9.

% SPACIL, Jifi; COUFALIK, Petr; DOBROVOLNA, Eva; DVORAK, Bohumil; HRABANEK, Du$an
a dalsi. Vécna prava: vécna prava, katastr nemovitosti a sprava ciziho majetku. Academia iuris
(C.H. Beck). V Praze: C.H. Beck, 2018, s. 158. ISBN 978-80-7400-711-8.

9 NOVOTNY, Petr; NOVOTNA, Monika; KEDRONOVA, Kristina; STROSOVA, llona a STYSOVA,
Monika. Viastnictvi a vécna prava. 2., aktualizované vydani. Pravo pro kazdého (Grada). Praha:
Grada Publishing, 2017, s. 101. ISBN 978-80-271-0610-3.

928 1195 odst. 3 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

9% DVORAK, Jan; SVESTKA, Jifi; BLAHOVA, Iveta; DVORAK, Toma$; ELISCHER, David a dalsi.
Obcanské pravo hmotné. Svazek 3. Dil tfeti: vécna prava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 92.
ISBN 978-80-7478-935-9.
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3.4.1. Povinnost a zplsob zalozeni spole¢enstvi

Stavajici pravni uprava pred pfijetim nového obcanského zakoniku vnimala
spolecenstvi viastnikl jednotek jako Ucelové vzniklou pravnickou osobu. Nyni je
z hlediska platného obcanského zakoniku vnimana jako ucelové zalozena
pravnickd osoba.®* Pfi nabyti Ucinnosti uvedeného zakona byla také
spole¢enstvim vlastnikl jednotek stanovena Ihita pro jim nové vzniklou povinnost,
a to prijeti zmén svych stanov, tak aby odpovidaly sou¢asné pravni Upravé. Lhita
pro tyto ucCely byla stanovena na dobu tfi let od nabyti ucinnosti zminovaného
zakona.® Pokud ma dojit k harmonizaci plivodnich stanov spolecenstvi s novou
pravni upravou, tak povinné nalezitosti stanov vychazi zust. § 1200 odst.
2 obc¢anského zakoniku.®® Rozhodnuti o pfijeti stanov nemusi mit v tomto pripadé
formu verejné listiny. Na uvedené reaguje usneseni Vrchniho soudu v Olomouci,
které stanovuje, ze v pfipadé zmeény stanov spole¢enstvi vlastnikl jednotek,
vzniklé do 31. 12. 2013, tedy za ucinnosti zakona €. 72/1994 Sb., neni potfeba,
aby rozhodnuti o pfijeti mélo formu vefejné listiny.®” V pfipadé, Zze ze strany téchto
dfive vzniklych spoleCenstvi zakonem o vlastnictvi bytd nevyhovi, toto
spolecenstvi v zakonné ffileté |haté pozadavkim zmény stanov do 1. 1. 2017 ani
vramci prodlouzené primérené |huté stanovujici soudem, hrozi takovému
spoleCenstvi soudni zruseni. Pfi zaniku takového spoleCenstvi v dome, kde je

nutna jeho existence, by doslo ve smyslu ust. § 1198 odst. 2 obanského zakoniku

% HOLEJSOVSKY, Josef, NOVOTNY, Marek. § 1194 [Vymezeni spoleenstvi viastnikd]. In:
SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol. Ob&ansky zékonik Ill. Vécné préva (§ 976—1474). Online.
2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 936, marg. ¢. 1. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z:
https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3g&grouplndex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-10].

% NOVOTNY, Petr; NOVOTNA, Monika; KEDRONOVA, Kristina; STROSOVA, llona a STYSOVA,
Monika. Viastnictvi a vécna prava. 2., aktualizované vydani. Pravo pro kazdého (Grada). Praha:
Grada Publishing, 2017, s. 101. ISBN 978-80-271-0610-3.

% ZITEK, Adam. 2. Vztah mezi pfedchazejici a soudasnou pravni Gpravou. In: ZITEK, Adam.
Spolecenstvi vlastnik(i jednotek: Prakticky a bez obav. Online. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022,
s. 15. ISBN 978-80-7400-872-6. Dostupné z: https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsqgjpxadbrg43c423bgjpxg2zs&refSource=toc#. [paywall]. [cit.
2024-02-10].

97 Usneseni Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 28. 6. 2016, sp. zn. 8 Cmo 202/2016.
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k blokaci prevodu jednotek, dokud nebude takové spoleCenstvi opét zalozeno
a zapsano v prislusném verejném rejstriku.%

Novelizaci ob&anského zakoniku nabytim u€innosti zakona €. 163/2020 Sb., doslo
ke zménam i v oblasti vzniku spole¢enstvi vlastnikl jednotek. Obecné ustanoveni
o vzniku spolecenstvi vlastnik( jednotek pred uvedenou novelizaci dochazelo
¢asto k vykladovym problémUm, nebot stavajici ustanoveni bylo ponékud vagni.
Vtomto smyslu se pak jednalo o vyklad k nutnosti jeho zalozeni. V soucasné
pravni upravé je jiz jasné stanoveno, za jakych okolnosti musi byt toto
spolec¢enstvi zalozeno.%®

Podminky zalozeni pak vychazi z ust. § 1198 odst, obcanského zakoniku, ktery
hovofi: ,Nebylo-li spole¢enstvi viastnikli zaloZzeno jiz drive, zaloZi je viastnici
jednotek vdome, kde je alespon pét jednotek, z nichz alespon Ctyii jsou ve
viastnictvi Gty raznych vlastniki.“’%9 Touto Upravou doslo k jednoznacnému
vymezeni, za jakych okolnosti musi byt spole€enstvi zalozeno a zamezuje vzniku
situace, kdy v domé jsou vice nez Ctyfi vlastnici a neni zalozeno spolecenstvi
vlastniki jednotek. Pokud tato zakonna povinnost o zalozeni spinéna, dojde
k blokaci vkladu katastrem nemovitosti vlastnického prava dalSimu, tedy patému
vlastnikovi, a to do doby prokazani zalozeni spoleCenstvi. V pfipade, ze Ctyri
stavajici vlastnici budou prevadét vlastnicka prava mezi sebou ¢i dojde k pfevodu
vlastnického prava treti osobé, nebude katastr nemovitosti blokaci vkladu jako
sankci uzivat. To ale pouze za predpokladu, ze vlastnik prevadegjici vlastnické

pravo k jednotce, jiz v domé nem4 jinou jednotku. 0" Z hlediska dtUvodové zpravy

% ELIAS, Karel. N&které otazky spojené s vlastnictvim bytu. Online. Pravnik. 2013, ro&. 2013,
¢. 1, S. 37-49. Dostupné
z: https://www.ilaw.cas.cz/upload/web/files/pravnik/issues/2013/1/Elias_1_2013.pdf. [cit. 2024-02-
10].

% JIRICKOVA, Markéta. Spolegenstvi viastnikii po velké novele. Online. Ad Notam. 2021, ro¢. 27,
¢. 1, S. 11-12. Dostupné z: https://www.nkcr.cz/data/news/ad-
notam/PDF/AD NOTAM 1 2021 web.pdf. [cit. 2024-02-10].

100 § 1198 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

101 JIRICKOVA, Markéta. Spole&enstvi viastniki po velké novele. Online. Ad Notam. 2021, ro&. 27,
¢. 1, S. 11-12. Dostupné Z https://www.nkcr.cz/data/news/ad-
notam/PDF/AD_NOTAM 1 2021 web.pdf. [cit. 2024-02-10].
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k zakonu €. 163/2020 Sb., je v tomto pfipadé vychazeno ze situace, ze pomysiny
¢tvrty vlastnik bude nahrazen novym ¢étvrtym vlastnikem. 102

K faktickému zalozeni spole€enstvi dochazi schvalenim stanov, coz vyplyva z ust.
§ 1200 odst. 1 ob&anského zakoniku. Schvalenim stanov mdzeme v tomto sméru
rozumét jako schvaleni smlouvy, nebot’ zde existuje smluvni charakter vliastniku
jednotek. Stanovy po jejich schvaleni jsou pro vlastniky jednotek pravné zavazné
bez ohledu, zda-li pro jejich schvaleni hlasovali ¢i nehlasovali.'®® Po jiz zminéné
novelizaci v roce 2020 zakon uznava dvoji zplUsob zaloZzeni schvalenim stanov.
Na strané jedné se jedna o situaci, kdy stanovy jsou pfijaty na ustavujici schuzi.
Na strané druhé se jedna o pfijeti za situace kladného vyjadieni k obsahu véech
vlastnikl jednotek, avSak bez konani ustavujici schize. V tomto ohledu je pak
nutné rozeznavat terminologické pojeti slov jako je pfijeti stanov ve smyslu ust.
125 odst. 1 obCanského zakoniku a schvaleni stanov ve smyslu ust. § 1200 odst.
1 obCanského z&koniku a jeho Casti prfed stfednikem. Prijetim stanov se pak
hovofi v pfipadé, ze ktomuto dochazi v souvislosti s vicero zakladateli
spoleCenstvi. V druhém pfipadé, tedy schvaleni stanov soucasna pravni praxe
vnima v roviné obecné, uzité v obou moznych pripadech.%4

Pravé ve sméru zalozeni spoleenstvi doslo uvedenou novelizaci k vyznamnym
zménam. Stavajici pravni uprava pred 30. 6. 2020 totiz umoznovala moznost
zalozit spole¢enstvi vlastnikl tfemi zpusoby. Prvni zplsobem bylo prohlasenim
vlastnika dle ust. § 1166 ob&anského zakoniku. Druhym zpusob byl smlouvou
o vystavbé dle ust. § 1170 téhoz zakona a posledni zplsob predstavoval zaloZzeni

zpUsobem souhlasného zakladatelského pravniho jednani vSech vlastnikl

102 \/]ada CR: Diivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjSich piedpisl, a dali souvisejici zakony, ¢. 163/2020 Dz.
Online. Dostupné z: https://app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrggiyf6mjwgnpwi6g. [paywall]. [cit. 2024-02-10].

103 ZITEK, Adam. 1. Stanovy a co je v nich. In: ZITEK, Adam. Spoleéenstvi viastniki jednotek:
Prakticky a bez obav. Online. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, s. 45. ISBN 978-80-7400-872-6.
Dostupné Z: https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgjpxadbrg43a&grouplndex=0&rowIndex=0&refSource=search.
[paywall]. [cit. 2024-02-11].

104 HOLEJSOVSKY, Josef. § 1200 [ZaloZeni spoledenstvi viastnik(]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK,
Michal a kol. Ob¢ansky zakonik Ill. V&cna préva (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2021, s. 954, marg. €. 3. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: https://app.beck-
online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3g&agrouplndex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-11].
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jednotek dle ust. § 1200 téhoz zakona. Po 1. 7. 2020, tedy po pfijeti novelizace
doslo ke zméné v prarezu celkové Upravy zalozZeni spolecenstvi viastniku jednotek
na soucasné dva zpUsoby.'% Ostatné tomu, celd koncepce byla dle divodové
zpravy k pfijeti zakona ¢. 163/2020 Sb., zamys$lena pravée timto zplsobem, tedy
vznikem pouze dvou moznosti zaloZeni spole€enstvi vlastnik, tak aby odpovidala
pozadavkium podobnym jako je tomu u zalozeni spolku v pfipadé ust. § 218 az
224 obc¢anského zakoniku.106

Jak jiz bylo nastinéno vysSe, tak v sou¢asné dobé dochazi k dvojimu zpUsobu
pfijeti stanov, kdy toto jednani ma znacny dopad na zalozeni spolecenstvi.
Z tohoto hlediska povazuji za nutné jednotlivé zpUsoby blize specifikovat.

Pokud hovorime na strané jedné o prijeti stanov na ustavujici schizi, jedna se
o0 situaci vychazejici v pravni praxi, z jiz vyuzivané a osvédcené, vychazejici ze
zakona 72/1994 Sb., tedy zakona o vlastnictvi bytl. V tomto pfipadé tak dochazi
k logickému zalozeni spole€enstvi, pro kterou je v sou¢asné dobé priznacne, ze
k prijeti stanov postacéi vétsina hlasl vlastnikd jednotek. Nikoliv souhlasu v$ech
vlastnikl jednotek, nebot tento stav byl platny do nabyti U€innosti zakona
¢. 163/2020 Sb. Ustavujici schize neni zakonem pfimo definovana, avsak je
odvoditelné v souladu s ust. § 1221 obCanského zakoniku, ze se bude pro ucely
této schlize podpurné uzivat pravni Uprava spolkl viz. ust. § 222 az 225 téhoz
zdkona. Rozhodnuti o pfijeti stanov se osvédCuje verfejnou listinou, timto
zpUsobem musi byt pfijeti sepsano formou notafského zapisu v souladu s ust.
§ 80g zakona ¢. 358/1992 Sb., notarsky rad.'%” Uvedené ustanoveni notarského
fadu hovofi o tom, ze notaf zapiSe zapis o rozhodnuti ustavujicich organu

zakladanych pravnickych osob, pokud tak stanovy zvlastni predpis.’%

105 JIRICKOVA, Markéta. Spoledenstvi viastnikil po velké novele. Online. Ad Notam. 2021, rog. 27,
¢. 1, S. 11-12. Dostupné z: https://www.nkcr.cz/data/news/ad-
notam/PDF/AD_NOTAM 1 2021 web.pdf. [cit. 2024-02-12].
106 \/]ada CR: Diivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjSich piedpisl, a dali souvisejici zakony, ¢. 163/2020 Dz.
Online. Dostupné z: https://app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrgqgiyf6mjwgnpwibq. [paywall]. [cit. 2024-02-12].

107 HOLEJSOVSKY, Josef. § 1200 [ZaloZeni spoledenstvi viastnik(]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK,
Michal a kol. Ob¢ansky zakonik Ill. V&cna préva (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2021, s. 956, marg. ¢. 11. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: https://app.beck-
online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3q&agrouplndex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-12].

108 Z4akon &. 358/1992 Sb., zakon Ceské narodni rady o notéafich a jejich &innosti (notarsky rad).
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Na strané druhé, pak hovofime o stavu prijeti stanov bez ustavuijici schize.%®
Z dikce zakonné upravy ust. § 1200 odst. 1 obCanského zakoniku vyplyva, ze
pfipousti moznost zalozeni spole€enstvi i pouze jednim vlastnikem. Z véty druhé
pred stfednikem, je stanovena moznost zaloZzeni spole€enstvi, a to zplsobem,
kdy dochazi ke kladné shodnému vyjadreni vlastnikl jednotek ke schvaleni
stanov.'9 Z hlediska této druhé moznosti zaloZzeni spolecenstvi, se v pripadé
zalozeni spolecenstvi jednim jedinym vlastnikem chape jako jednostranné pravni
jednani, tedy projev vule tohoto vlastnika, bez potfeby formy notarského zapisu.
Z hlediska vicera vlastnikl jednotek se pak jedna o schvaleni stanov formou
smlouvy jako vicestranného pravniho jednani, tady pak ve smyslu ust. § 125 odst.
1 obcanského zakoniku. V prfipad€, ze nejsou stanovy pfijaty formou shodnym
projevem vule vlastnikl jednotek, nastava predesla situace a k pfijeti musi dojit
formou konani ustavujici schiize. K pfijeti je zde opét zapotirebi forma verejné
listiny, tedy notarského zapisu. K tomuto se pouzije forma notarského zapisu
v souladu ustanoveni o pravnim jednani ve smyslu § 62 a nasledujici zakona
¢. 258/1992 Sb., notarského fadu. Stejné tak je tomu v pfipadé projevu vlle
jediného vlastnika jednotek v domé.!'"

Zakon rozliSuje nazvoslovi zalozeni spole€enstvi, které jiz bylo vysvétleno vyse
a nazvoslovi vznik spole€enstvi. Za vzniklé spolecenstvi se povazuje den, kdy je
spolecenstvi vlastnikl zapsano do verejného rejstriku, nebot toto vyslovné stanovi
ust. § 1204 obcanského zakoniku.''? Po podani navrhu na zéapis v souladu s ust.
§ 11 a § 40 zakona ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstficich pravnickych a fyzickych

osob a o evidenci svefeneckych fondl. Uvedeny zakon pak pfimo upravuje

109 JIRICKOVA, Markéta. Spoledenstvi viastnikii po velké novele. Online. Ad Notam. 2021, rog. 27,
¢. 1, S. 11-12. Dostupné z: https://www.nkcr.cz/data/news/ad-
notam/PDF/AD_NOTAM_1_2021_web.pdf. [cit. 2024-02-12].
110 8 1200 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
"THOLEJSOVSKY, Josef. § 1200 [ZaloZeni spoledenstvi viastnik(]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK,
Michal a kol. Ob¢ansky zakonik Ill. Vécna prava (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2021, s. 956, marg. €. 11. ISBN 978-80-7400-803-0. hitps://app.beck-
online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3g&grouplndex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-12].

112 8 1204 zakona . 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.
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informace zapisované do vefejného rejstiiku, blize pak v ust. § 25 uvedeného

zakona.!'3

3.41.1. Obsah stanov spolecenstvi viastnik

v

Podle duvodové zpravy k zakonu ¢. 163/2020 Sb., je zapotfebi harmonizovat
Upravu spravy domu a pozemku formou spole€enstvi viastnikl v navaznosti na
skute¢nosti analogického uzivani nékterych institutl z hlediska zakona €. 90/2012
Sb., o obchodnich korporacich. Na tomto zakladé pak novelizaci doslo napfiklad
k fadé zmén i v oblasti minimalnich nalezitosti stanov.!'* Vzhledem k tomu, ze
stanovy maji pravni dopad na prubéh zalozeni a nasledného vzniku spoleéenstvi,
obcansky zakonik v ust. § 1200 odst. 2 stanovi zakladni a minimalni pozadavky,
které je nutno zakomponovat do stanov spolecenstvi vlastnikil jednotek.'’®
Vzhledem ktomu, ze soucasna pravni uprava uvedeného druhého odstavce
ustanoveni hovofi o obligatornim obsahu stanov, ztohoto hlediska je pak
minimalni obsahovy rozsah stanov vyznamny pro ponechani autonomie
vlastnikim jednotek pro dalsi Zadouci konkretizaci stanov pro potfeby kazdého
spole¢enstvi jednotek.'® Dle platné legislativy tak musi stanovy spolecenstvi
obsahovat nejméné nasledujici:
1. nazev spole€enstvi vlastnikl jednotek obsahuijici souslovi ,spoleenstvi
vlastnik(“ a oznaceni domu, pro které toto spolecenstvi vzniklo;
2. sidlo spoleCenstvi, které ma byt vdomeé, pro které spolecenstvi vzniklo,
vyjimkou je v pfipadé, ze toto neni mozné, sidlo bude na jiném vhodném
misté;

3. ¢lenska prava a povinnosti vlastnikl jednotek;

113 Zakon &. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob a o evidenci
svéienskych fondd.

114 \/lada CR: Diivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjSich piedpisl, a dali souvisejici zakony, ¢. 163/2020 Dz.
Online. Dostupné z: https://app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrggiyf6mjwgnpwi6q. [paywall]. [cit. 2024-02-12].

115 8 1204 zakona . 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

116 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikt jednotek: prakticka prirucka. Pravo prakticky. Praha:
Wolters Kluwer, 2020, s. 73-74. ISBN 978-80-7598-863-8.
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4. ur€eni organu spolecenstvi, jejich plsobnost, pocet &lenl volenych organu,
funkéni obdobi téchto organl, ale i zplUsob jejich svolavani, jednani
a usnaseni;
5. uréeni prvnich ¢lenu statutarniho organu;
6. pravidla pro spravu domu a pozemku i uzivani spole¢nych ¢asti.'1”
Zakon v jeho stavajici podobé pred novelizaci obsahoval jesté dalsi obligatorni
informaci, ktera musela byt obsazena ve stanovach, a to: ,Pravidla pro tvorbu
rozpoctu spolecenstvi, pro prispévky na spravu domu a uhradu cen sluzeb a pro
zpusob uréeni jejich vyse placené jednotlivymi vlastniky jednotek.“!'® Zruseni
uvedené ustanoveni jak vyplyvd 2z dlvodové zpravy Kk pfijeti zakona
¢. 163/2020 Sb., bylo za ucelem toho, ze ,pravidla pro tvorbu rozpocétu se v praxi
ve stanovach spoleCenstvi vyskytuji samostatné jen zfidka a obvykle jsou
obsazena v pravidlech pro sprdvu domu a pozemku.“'’ Z ¢asového hlediska
a s nim spojeného vzniku spoleéenstvi vlastnikl jednotek v navaznosti na zrusené
ustanoveni, je mozno ucinit zavér, ze spole€enstvi zalozena do 30. 6. 2020 si
mohou informaci obsazenou ve stanovach ponechat a neni nutné ji ménit. Tedy
témto spoleCenstvim je ponechana benevolence vilastniho zvazeni, zda-li
informace o rozpoctu a dalSich informacich uvedenych ve stavajicim ustanoveni
ponechaji ve svych stanovach. Pro spolecnosti vzniklé po 1. 7. 2020 je pak
pfiznacné, ze tyto informace ve stanovach mit jiz nemusi. Jedna se tedy pouze

o fakultativni informaci.2°

117 ZITEK, Adam. a) Povinné ndleZitosti a jejich rozpracovani do stanov. In: ZITEK, Adam.
Spolecenstvi vlastnik(i jednotek. Prakticky a bez obav. Online. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022,
s. 50. ISBN 978-80-7400-872-6. Dostupné z: hitps://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgjpxadbrg43a&grouplndex=0&rowIndex=0&refSource=search.
[paywall]. [cit. 2024-02-12].

118 § 1200 odst. 2 pism. g) zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni platnému od 1. 1.
2014 do 30. 6. 2020.

119 \/]ada CR: Dilvodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjSich piedpisl, a dalSi souvisejici zakony, €. 163/2020 Dz.
Online. Dostupné Z https://app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrggiyfémjwgnpwiéqg. [paywall]. [cit. 2024-02-12].

120 HOLEJSOVSKY, Josef. § 1200 [ZaloZeni spoledenstvi viastnik(]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK,
Michal a kol. Ob¢ansky zakonik Ill. V&cna préva (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2021, s. 969. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: htips:/app.beck-
online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsqgfpwk5tlgi3g&groupindex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-12].
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3.4.2. Organy spolec€enstvi a jejich funkce v ném

Spolec¢enstvi vlastnikl ma postaveni pravnické osoby. Vzhledem k tomu ve
smyslu ust. § 20 obcanského zakoniku se jedna o organizovany utvar s vnitfnim
usporadanim.'?' Z hlediska pravni Upravy organu spolecenstvi vlastnikl dle ust.
§ 1205 obcanského zakoniku, Ize rozdélit organy spoleCenstvi na organy
obligatorni, tedy ty povinné vytvofené. Obligatornimi organy je shromazdéni
a statutarni organ. U fakultativnich organd absentuje povinnost jejich vzniku. Je
tedy na vuli spolecenstvi, zda-li takové organy budou dale vznikat, coz ma vliv na
vnitini organizaci spole¢enstvi. Zakon v$ak v pfipadé fakultativnich organ( pfimo
zakazuje svéreni pusobnosti ttmto organim v otazkach, které jsou v pusobnosti
shromazdéni. 1?2

Zakonnou Upravou organu spolecenstvi vlastniki je uvadéno jen stru¢né
vymezeni, kdo je statutarni organ a kdo se muze stat jeho ¢lenem, tedy kdo je
zpusobily byt jeho ¢lenem ve smyslu svépravnosti a bezihonnosti.'>® Uvedena
zpUsobilost pak vyplyva pfimo z dikce ust. § 1205 odst. 2 ob&anského zakoniku,
ktery udava: ,Zpusobily byt clenem voleného organu nebo zastupcem pravnické
osoby jako Clena takového organu je ten, kdo je plné svépravny a je bezuhonny
ve smyslu jiného pravniho predpisu upravujiciho Zivnostenské podnikani. 24

Pokud se jedna o svépravnost a bezuhonnost v pripadé, ze je vlastnik pravnicka

Vv

Vv

121 HOLEJSOVSKY, Josef. § 1205 [Organy spoledenstvi viastnikd]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK,
Michal a kol. Obcansky zékonik Ill. Vécna préva (§ 976—1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021,
s. 983, marg. €. 1. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3g&groupindex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-13].

122 SELUCKA, Markéta, DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Vlastimil a STEPANOVA, Silvie.
Vlastnictvi bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018, s. 108-109.
ISBN 978-80-7552-679-3.

123 pPRAZAK, Zbynék. Bytové spoluviastnictvi: komentar k § 1158-1222 nového obc&anského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Komentator. Praha: Leges, 2014, s. 102. ISBN 978-80-7502-
025-3.

124 § 1205 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

125 HURDIK, Jan; BELOHLAVEK, Alexander J.; PLECITY, Viadimir; RABAN, Pfemysl;
DOBESOVA, Lenka a dali. Ob&anské pravo hmotné: obecnd &ast, absolutni majetkova préva. 2.,
aktualiz. vyd. Plzefi: Vlydavatelstvi a nakladatelstvi Ale$ Cenék, 2014, s. 228. ISBN 978-80-7380-
495-4,
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obecné dispozitivni upravy ve smyslu ust. § 151 az 160 obclanského zakoniku
0 organech pravnické osoby. Pfimérené je pak uzito

i ustanoveni tykajicich se spolku, coz jiz bylo dfive vysvétleno.126

3.4.2.1. Shromazdéni

Uvedeni shromazdéni do pozice nejvy$$iho organu spolecenstvi vlastnikl
jednotek vychazi pifimo z véty prvni § 1205 odst. 1 obCanského zakoniku, tedy:
,Nejvy$si orgadn spolecenstvi viastnik(i je shromazdéni.“'?’ Obecna Uprava
shromazdeéni je pak v ramci ob&anského zakoniku obsazena v ust. § 1206 az
§ 1210. Clenstvi v nejvy$8im organu spolegenstvi stejné jako &lenstvi ve
spole€enstvi je nutné vazané na vlastnictvi jednotky v domé. V pripadé vlastnictvi
jednotky je mysSleno i spoluvlastnictvi, kdy za ucelem uplathovani svych prav pri
shromazdeéni bude v souladu s ust. § 1185 obcanského zakoniku za tyto osoby
vykonavat spoleény zastupce. Analogicky se tento postup uzije i v pfipade, kdy je
jednotka spoleénym jménim manzell. Jedna se tedy o zakonem danou povinnost,
kdy v pfipadé, ze se bytova jednotka nachazi v rezimu podilovém spoluvlastnictvi
nebo je spolecnym jménim manzell, je nutné si stanovit spole¢ného zastupce.'?8
Zastupovanim na shromazdéni se zabyval i Nejvyssi soud, kdy podle usneseni ze
dne 16. 10. 2019 Ize dospét k zavéru, ze na shromazdeéni je vlastnik jednotky
opravnén se nechat zastoupit, a to i osobou odli$nou od vlastnika jednotky.'2°
Nasledné se zastupovanim zabyval opétovné Nejvyssi soud, kdy v rozhodnuti ze
dne 6. 11. 2019 potvrdil pravo vlastnika nechat se na shromazdéni zastoupit jinou
osobou, s dovétkem, Ze mlze byt zastoupen na shromazdéni, ,jestlize to stanovy

spolecenstvi nevyluéuji.“130

126 pPRAZAK, Zbyné&k. Bytové spoluviastnictvi: komentar k § 1158-1222 nového obc&anského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Komentator. Praha: Leges, 2014, s. 102. ISBN 978-80-7502-
025-3.

127§ 1205 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

128 HORAK, Tomas. § 1206 [Ustanoveni o shromazdéni]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol.
Obcansky zakonik Ill. Vécna prava (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021,
s. 993, marg. €. 2. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3g&groupindex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-13].

129 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. 10. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1657/2018.

130 Usneseni Nejvy$siho soudu ze dne 6. 11. 2019, sp. zn. 26 Cdo 2076/2019.
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Vsichni vlastnici jednotek v domé jsou tedy cleny shromazdéni. Z hlediska
hlasovani pak ma kazdy vlastnik v dome takovy pocet hlas(, jaky je jeho podil na
spoleCnych vécech v domé. Pomér hlasu tak neodpovida poctu jednotek, nybrz
jen podilu na spole¢nych castech. Lze se ale setkat i se situaci, kdy v domé je
vicero jednotek vlastnéno jednim vlastnikem a v tomto pripadé pak pocet hlasu
odpovida souctu podilt na spolecnych ¢asti.'3! V pripadé, ze samo spolecenstvi
je majitelem jednotky v domé&, k jeho hlasu se pfi rozhodovani na shromazdéni
nepfihlizi.’32 Vyznamnym judikatem dopadajici na pocet hlasli na jednotku pfi
hlasovani na shromazdéni je rozhodnuti NejvysSiho soudu ze dne 11. 3. 2020,
ktery uvadi, ze pokud je jednotka v rezimu spoluvlastnictvi (i manzelském) je
vykon jejich hlasovacich prav vazan na spole¢ného zastupce (jak jiz bylo uvedeno
vySe). Pokud ale nastane situace, ze nebude takovy spoleCny zastupce
spoluvlastniky zvolen, nebude zde nikdo, kdo by mohl vykonat jejich zakonné
pravo hlasovat na shromazdéni. Hlas odpovidajici tomuto podilu na spoleénych
Castech nebude zapocten. Dale je zde vytvorena existence zakazu rozdéleni hlasu
spole¢enstvim jednotek, ktery pfipada na jednotku téchto spoluvlastniki a nelze
tak jej zapocCitat pomérnym podilem hlasu pfipadajiciho na prfitomného
spoluvlastnika.'33

Svolavani shromazdéni je v gesci statutarniho organu, tento je pak povinen svolat
shromazdeéni ve frekvenci minimalné jednou do roka. Jedna se tedy o minimalni
¢etnost, kdy vS§ak muze stanovami spolecenstvi upraveno, ve smyslu frekvence
vys$si. Stejné tak mUze dojit k navyseni frekvence na zakladé usudku statutarniho
organu.

Pravidla pro svolani shromazdéni se podpurné pouzije pravni Uprava o spolcich,
coz vyplyva z ust. § 1121 obCanského zakoniku. Pravé pfiméfené uziti pravni
Upravy o spolcich ma dopad i na pfipady svolani shromazdéni, konkrétné na to,
jakym zplsobem se shromazdeéni svolava. Zplsob v tomto pfipadé je uveden jako

,vhodnym“ zpUsobem a ve |huté vychazejici ze stanov. Pokud stanovy takovou

131 HORAK, Tomas. § 1206 [Ustanoveni o shromazdéni]. In: SPACIL, Jiii, KRALIK, Michal a kol.
Obcansky zakonik Ill. Vécna prava (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021,
s. 994, marg. €. 2. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: hitps://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3g&groupindex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-13].

132 § 1206 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

133 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. 3. 2020, sp. zn. 26 Cdo 1859/2019.
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informaci neobsahuiji, uzije se obecna Uprava, kdy se jedna o Ih(tu tficeti dnt pred
konanim. Z obsahového hlediska pozvanky musi byt zfejmé, kde a kdy se
shromazdeéni kona. Timto je mySleno misto a €as konani, kdy by termin nemél byt
omezujici vuci vlastnikim. Dalsi obsahova informace se tyka pofadu konani, ktera
musi byt doru¢ovana ve formé podkladd spolu s pozvankou &i by pozvanka méla
obsahovat informaci o tom, kde se s témito podklady seznamit. Jedna se tak
0 pravo vlastnika, které musi byt ze strany spolecCenstvi respektovano a musi
umoznit vlastnikovi se s podklady seznamit v dostate¢ném c¢asovém predstihu.
Takto svolané zasedani shromazdéni muize svolavatel odvolat, a to stejnym
zpUsobem jako jej svolal s vyjimkou, Zze pokud tak u¢ini méné nez tyden pfed jeho
konanim, nese odpovédnost na pripadné uUcelné naklady svolanych ucastniku,
ktefi se dostavili, avSak jedna se pouze o situaci, ze tato neni stanovami upravena
odlisné.’3* Soucasna pravni Uprava z hlediska véty druhé ust. § 1207 odst.
1 obcéanského zakoniku uvadi, ze povinnost statutarnino organu je svolat
shromazdéni i v pfipade, pokud je k tomu dan podnét ze strany vlastnikl, jenz
maji vice nez ¢tvrtinu hlasd, nejméné vsak dvou z nich. Pokud tak statuarni organ
neucini, mohou shromazdéni svolat tyto vlastnici, a to na naklady spolecenstvi
vlastniku. 3%

Vyznamna zména se dostala prijetim zakona 163/2020 Sb. v oblasti svolani
shromazdeéni o doplnénim odstavce 3 ust. § 1207 obCasného zakoniku na misto
puvodnich dvou. Toto doplnéni pak vyznamné dopada na posileni pozice
vlastnikl jednotek vici spolecenstvi. Jedna se o stav, kdy vlastnici jednotek, ktefi
disponuji alespon ¢étvrtinou vSech hlast ve spoleéenstvi, maji pravo na zarazeni
jimi navrhnutého pozadavku na porfad shromazdéni. Statutarni organ témto
pozadavkim musi vyhovét pod podminkou, Ze v navrhu pozadavku bude obsazen

navrh usneseni nebo odtvodnéni zafazeni tohoto bodu.!38

13 SELUCKA, Markéta, DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Vlastimil a STEPANOVA, Silvie.
Vlastnictvi bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018, s. 109-110.
ISBN 978-80-7552-679-3.

135 § 1207 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

136 SMRZ, Ivo. Spole&enstvi viastniki jednotek v roce 2020: aplikaéni praxe, judikatura, novelizace.
Online. Pravni rozhledy. 2021, ro¢. 29, & 4, s. 115. Dostupné z: hitps:/app.beck-
online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembsgfpxa4s7grpxgxzrge2s443lgu&groupindex=7&rowlndex=
0&refSource=search. [paywall]. [cit. 2024-02-13].
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Zakonna dikce ust. § 1206 odst. 2 obcanského zakoniku pfimo uvadi, kdy je
shromazdéni zplUsobilé se usnaset. V tomto pfipadé se pak jedna o stav, ze jsou
na shromazdéni pfitomny vlastnici jednotek, jenz maji vétsinu vSech hlasl. Pro
pfijeti usneseni shromazdéni, je stanoveno, ze musi hlasovat minimainé
nadpoloviéni vétSina hlast pfitomnych na shromazdéni. Avsak je zde opét
ponechana autonomni vlle kazdého spolecenstvi v oblasti hlasovani, nebot pfimo
ze zakonné upravy véty druhé ust. § 1206 odst. 2 obCanského zakoniku vyplyva,
Ze si spolecenstvi k pfijeti rozhodnuti shromazdénim muUze stanovit jiny pocet,
pfipadné je odkazovano na jiny, blize neurceny zakon.'3” V tomto sméru Ize toto
ustanoveni povazovat, ze je dispozitivni povahy. V souCasné dobé je pak na
zakladé judikatur podstatné, aby pred kazdym hlasovanim byl priilbézné ovérovan
pocet pritomnych ¢lenu spolecenstvi. Tento pocet hlast by mél byt zaznamenan
do zapisu z jednani shromazdéni, spole¢né pak s informaci o vysledcich
hlasovani. Nebot pfipadné pochybnosti o informacich usnasenischopnosti, poc¢tu
pritomnych apod. jde na vrub spolecenstvi. 38
Plsobnost shromazdéni je zakotvena v ust. § 1208 ob&anského zakoniku., kdy
do pusobnosti spada nasledujici:
a) ,Zména stanov,
b) volba a odvolavani &leni volenych organi a rozhodovani o vysi jejich
odmeén,
c) schvaleni rozpoctu, ucetni zavérky, vyporadani vysledku hospodareni
a zpravy o hospodareni spolecenstvi viastniki a spravé domu a pozemku, jakoz
i celkové vyse prispévki na spravu domu a pozemku pro pristi obdobi
a rozhodnuti o vyuctovani nebo vyporadani nevycéerpanych prispévkua,
d) schvaleni druhu sluzeb a zpusobu rozuctovani cen sluzeb na jednotky,
e) rozhodovani

1. o Clenstvi spolec¢enstvi viastnik( v pravnické osobé plisobici v oblasti

bydlenti,

137.§ 1206 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

138 HORAK, Tomas. § 1206 [Ustanoveni o shromazdéni]. In: SPACIL, Jiii, KRALIK, Michal a kol.
Obcansky zakonik Ill. Vécna prava (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021,
s. 994, marg. €. 9. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: hitps://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3g&groupindex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-13].
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2. 0 opravé nebo udrzbé spolec¢né casti anebo stavebni uUpravé
spole¢né Casti, ktera nevyZaduje zménu prohlaseni, prevysuji-li naklady
castku stanovenou provadécim pravnim predpisem; to neplati, pokud
stanovy ur¢i néco jiného,

f) udélovani pfedchoziho souhlasu
1. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci nebo k jinému
nakladani s nimi,
2. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota
prevysuje c¢astku stanovenou provadécim pravnim predpisem, nebo
k jinému nakladani s nimi; to neplati, pokud stanovy ur¢i néco jiného,
3. k uzavreni smlouvy o uGvéru spolecenstvim viastnikl véetné
schvaleni vySe a podminek uvéru,
4. k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce, pokud
dotéeny viastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim zastavni smlouvy
souhlasil,

g) uréeni osoby, ktera ma zajiStovat nékteré ¢innosti spravy domu a pozemku,

a rozhodnuti o jeji zméné,

h) rozhodovani v dalSich zalezitostech uréenych zakonem, stanovami nebo

v zélezitostech, které si shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.“13°

Soucasna pravni Uprava umoznuje proti rozhodnuti shromazdéni soudni ochranu
prehlasovaného vlastnika jednotky. Jedna se o pravo vlastnika vychazejici pfimo
zdikce zakonné upravy vust. § 1209 obcanského zakoniku. Ustanoveni
prehlasovaného vlastnika jednotky pak ve svém odst. 1 hovofi o tom: ,Je-li pro to
dulezity duvod, muze prehlasovany vlastnik jednotky navrhnout soudu, aby
o0 zaleZitosti tykajici se spravy domu a pozemku rozhodl; v ramci toho mize téz
navrhnout, aby soud doCasné zakazal jednat podle napadeného rozhodnuti. Neni-
li navrh podan do tfi mésicu ode dne, kdy se vlastnik jednotky o rozhodnuti
dozvédél nebo dozvédét mohl, jeho pravo zanika.“’#0 V tomto pripadé jde

139 § 1208 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.
140 8 1209 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.
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o prekluzivni hmotnépravni Ihttu.' Lhatou z hlediska jeji prekluze se v minulosti
zabyval i Nejvy$si soud Ceskeé republiky, ktery ve svém rozhodnuti potvrzuje zanik
prava, pokud neni v zakonném stanovené |huté uplatnéné. Pocitani Ihdty v tomto
pfipadé nastava v momenté, kdy se vlastnik jednotky o pfijatém rozhodnuti
shromazdéni dozvedeél ¢i dozveédét mohl. Pokud se jedna o vilastnika jednotky,
ktery se pfimo zucastnil shromazdeéni, tak pocatek Inity je v tomto pripadé pfrijeti
rozhodnuti shromazdéni v den jeho konani, nikoliv den doruéeni zapisu.'42
Novelizaci obCanského zakoniku pfijetim zakona €. 163/2020 Sb., doslo ke
zménam i v souvislosti s timto pravem mozné soudni ochrany vlastnika jednotky.
Nejvy$si soud Ceské republiky judikoval'®3, Ze z hlediska stavajici pravni Gpravy
se mohl vilastnik soudné branit pouze v pfipad€, ze se dovolaval neplatnosti
rozhodnuti shromazdéni. Na usneseni reaguje pravé dlvodova zprava
¢. 163/2020, ktera stanovi zménu v tomto sméru, kterou ma dojit k uprave, ze
prehlasovany vlastnik jednotky se mulze soudné domahat i aby rozhodl
o zéalezitostech v souvislosti se spradvou domu a pozemku v nové vzniklém odst.
2 ust. § 1210 obcanského zakoniku a toto ustanoveni bude doplnéno
i 0 demonstrativni vycet zplsobd, jaké mlze soud ucinit rozhodnuti. 44

V rémci prijeti zakona €. 163/2020 Sb., doslo i k pfijeti ustanoveni o upravé nové
vzniklého institutu zvaného nahradni shromazdéni, kdy na zakladé dlvodové
zpravy €. 163/2020 k pfijeti uvedeného zakona piimo vyplyva, za jakych okolnosti
dochéazi kjeho usnasenischopnosti, ktera je limitovana pfitomnosti vlastnikd
jednotek.' K harmonizaci uvedeného navrhu pak dochazi v ust. § 1210, ktery
stanovi, ze ,Prfipousti-li stanovy konani nahradniho shromazdéni, je nahradni
shromazdeéni zpusobilé usnaset se za pritomnosti viastnik( jednotek, ktefi mayji
alespori 40 % v$ech hlasu.“%6 Jedna se o néasledek pravni Gpravy na Ukor

zkusenosti praxe, nebot pfed zavedenim tohoto institutu zustavala shromazdéni

ISELUCKA, Markéta; DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Vlastimil a STEPANOVA, Silvie. Viastnictvi
bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018, s. 112-113. ISBN 978-
80-7552-679-3.

142 Usneseni Nejvy$siho soudu Ceské republiky z 16. 11. 2016, sp. zn. 26 Cdo 2360/2016.

143 Usneseni Nejvy$siho soudu Ceské republiky z 15. 3. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4567/2016.

144 \/lada CR: Diivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjSich piedpisl, a dali souvisejici zakony, ¢. 163/2020 Dz.
Online. Dostupné z: https://app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrggiyf6mjwgnpwi6q. [paywall]. [cit. 2024-02-13].

145 Tamtéz.

146 8 1210 zakona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.
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Casto neusnasenischopna. Tomas Horak v komentované literatufe uvadi, ze
i nadale zUstava otazkou, zda-li souc¢asné vymezeni tohoto ustanoveni je
dostateénym feSenim s ohledem na fakt, ze byt je uréeni minimalniho poétu hlasu,
vlastnikl pfitomnych na shromazdéni dulezité, tak rigidné dany pocet
40 % nemusi byt klicem kfeSeni. Dale pak vzhledem Kkrigidité a povaze
ustanoveni, lze odvodit nemoznost od jeho odchyleni stanovami spolecenstvi
vlastniki. Neumoznuije tedy spolecenstvi vlastnikl stanovit si takové pocéty hlasu
potiebnych konkrétnim spolecenstvim. 47

Podle sou€asné pravni upravy obCanskym zakonikem je mozné v ramci spravy
domu a pozemku rozhodovat i mimo shromazdéni. Tato moznost hlasovani se
nazyva hlasovani per rollam a neprobiha jako bézné zasedani shromazdéni.
Tento zpUsob hlasovani Ize chapat jako preventivni moznost snizeni komplikaci
zplUsobené neaktivitou vlastnikd pfi rozhodovani shromazdéni.*® Rozhodovani
mimo zasedani své opodstatnéni naslo reakci na uvedenou neaktivitu vlastnika,
nebot’ pfedchozi pravni uprava v zakoné €. 72/1994 Sb., pfimo moznost tohoto
zpUsobu rozhodovani neumoznovala. Nicméné tento institut v jisté obdobé
fungoval, a to pouze za predpokladu, ze to bylo uvedeno ve stanovach
spoleCenstvi, kdy upravu bylo mozné nalézt ve vzorovych stanovach v ¢l. XI.
AvSak cestou rozhodovani mimo zasedani bylo mozné rozhodnout pouze
v situacich, ve kterych byl nutny souhlas vSech vlastnikd. Rozhodovani per rollam
pfijetim nového obcanského zakoniku ucinného od 1. 1. 2014 bylo pfimo
zakotveno v ust. § 1210 az 1214 obcCanského zakoniku, kdy naslednou novelizaci
pfijetim zakona ¢ 163/2020 Sb., dosSlo ke zménam i zhlediska tohoto

rozhodovani.4°

147 HORAK, Tomas. § 1210 [Nahradni shromazdéni]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol.
Obcansky zakonik Ill. Vécna prava (§ 976—-1474). Online 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s.
1024. ISBN  978-80-7400-803-0. Dostupné  z: htips://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsafpwk5tigi3a&groupindex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-14].

148 SELUCKA, Markéta, DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Viastimii a STEPANOVA,
Silvie. Vlastnictvi bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018,
s. 112-113. ISBN 978-80-7552-679-3.

149 HORAK, Toma$. § 1211 [Navrh na rozhodnuti mimo zasedani]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal
a kol. Obc¢ansky zakonik lll. Vécna prava (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021,
s. 1025, marg. ¢ 1. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: hitps://app.beck-
online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsafpwk5tlgi3a&groupindex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-14].
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Dikce zakonné upravy ust. § 1211 odst. 1 obCanského zakoniku navrhu na
rozhodnuti mimo zasedani hovofi: ,Neni-li svolané shromazdéni zpisobilé
usnaset se, muZe osoba, ktera je opravnéna shromazdéni svolat, navrhnout
v pisemné formé, aby viastnici jednotek rozhodli o tychz zaleZitostech mimo
zasedani. V jinych pripadech Ize navrhnout prijeti rozhodnuti mimo zasedani,
pokud to pripusti stanovy.“'%0 Z tohoto ustanoveni je pak ziejmé, ze tento zpUlsob
rozhodovani nastava az v pripade€, ze se konalo fadné shromazdéni, avsak nebylo
usnasenischopné. Timto zpusobem rozhodovani mimo shromazdéni Ize
rozhodnout bez omezeni ve vécech, které byly stanoveny na poradu radného
shromazdeéni. Osoba, ktera je opravnéna navrhnout rozhodovani mimo zasedani
je osoba, ktera je opravnéna svolat zasedani. Nemusi se jednat o osobu, ktera
radné neusnasenischopné zasedani svolala, ale jakakoli osoba opravnéna takove
jednani konat. V tomto smyslu se pak jedna zejména o statutarni organ. Nicméné
pokud vychazime z ust. § 1207 odst. 1 obcanského zakoniku, mohou byt osobami
opravnénymi, jiz vySe zminény vlastnici, jejichz pocet hlasl je minimalné
¢tvrtinovy. 15" Z hlediska véty druhé citovaného ustanoveni je pak odvoditelné, Ze
navrh na rozhodnuti mimo shromazdéni muze nastat v pfipadé, Ze tento zplsob
primo pfipousti stanovy.'®? V obou pfipadech stanovi-li to zakon ¢&i stanovy
vlastnikl jednotek, ze pfijeti rozhodnuti shromazdéni bylo osvédéeno verejnou
listinou, tak navrh musi mit formu verejné listiny. Za takové situace je vlastnikim
jednotek zasilana kopie verejné listiny o navrhu rozhodnuti. Nasledné pfijeti se
pak osvédcuje verejnou listinou. 53

V obou zminénych pfipadech, tedy at’ uz v ramci zakonné Upravy Ci ze strany
stanov spole¢enstvi vlastnikl musi navrh obsahovat alespon navrh rozhodnuti,

podklady dulezité pro jeho posouzeni &i Udaj o mistu uvefejnéni a udaj o Ihate, ve

150 8 1211 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

15"THORAK, Tomas. § 1211 [Navrh na rozhodnuti mimo zasedani]. In: SPACIL, Jiti, KRALIK, Michal
a kol. Obc¢ansky zékonik Ill. Vécna prava (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021,
s. 1026, marg. ¢ 6. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: https://app.beck-
online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3g&groupindex=0&rowIndex=0&refSource=search#
[paywall]. [cit. 2024-02-14].

152 8 1211 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

153 8§ 1211 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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které se ma vlastnik vyjadrit. Pokud ve stanovach spoleéenstvi vlastnik( neni tato
IhGta uvedena, plati zakonna lhita patnact dni. 54

Platnost hlasovani je v soucasné pravni uUpravé ukotvena vust. § 1212
obcanského zakoniku. K platnosti hlasovani je dulezité vyjadreni vlastnika
jednotky. Takovy vlastnik uvede den, mésic a rok, kdy bylo u€inéno a podepsané
vlastnoruénim podpisem na listinu, jejichz obsahem je uUplné znéni navrhu
rozhodnuti. Zde plati, ze pokud stanovi zakon ¢i stanovy, ze k pfijeti rozhodnuti je
potfeba ucinit osvédceni vefejnou listinou, tak popis viastnika jednotky musi byt
Uredné ovéren.'®

Zakon dale stanovi podminky pfijeti rozhodnuti mimo shromazdéni a vyslovné ve
svém ust. § 1214 obcanského zakoniku uvadi, ze pro pfijeti konkrétniho
rozhodnuti je potfeba nadpoloviéni vétSiny hlasl. Protoze se jedna o hlasovani,
kde neni osobni pfitomnost vlastnik{, vétSina se v tomto pfipadé pocita vztazné
ke véem hlastim vlastniku. %6

Oznameni vysledkd hlasovani mimo zasedani je pak v gesci statutarniho organu,
jak vyplyva z ust. § 1213 obcanského zakoniku. Pokud bylo usneseni pfijato,
statutarni organ vyrozumi vlastniky pisemnou formou o této skute€nosti i s celym
obsahem pfijatého usneseni. Lhita pro takové vyrozumeéni neni konkrétné dana,
avSak k vyrozumeéni dle dikce zakona by mélo dojit bez zbyteéného odkladu.
Neucini-li tak statutarni organ, mdze tuto skuteénost oznamit ten, kdo usneseni
navrhl. Naklady spojené s vyrozuménim jdou na ukor spolecenstvi.’>”

V pfipadé rozhodovani mimo zasedani se analogicky uziva moznost soudni

ochrany vlastnika jednotky ve smyslu ust. 1209 obcanského zakoniku.'%®

154 SELUCKA, Markéta, DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Viastimii a STEPANOVA,
Silvie. Vlastnictvi bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018,
s. 113. ISBN 978-80-7552-679-3.

155 § 1212 zakona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

156 HORAK, Toma$. § 1214 [Pfijimani rozhodnuti]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal a kol.
Obcansky zakonik Ill. Vécna prava (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, ISBN
978-80-7400-803-0, s. 1026 a nasl. marg. €. 2. Dostupné z: htips://app.beck-
online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3g&groupindex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-14].

157°§ 1213 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

188 DVORAK, Tomas. Soudni ochrana &lena spoledenstvi vlastnikd jednotek proti neplatnym
usnesenim shromazdéni. Online. Soudni rozhledy. 2018, €. 10, s. 310-317. Dostupné z:
https://app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrhfpxa4s7hbpxaxzsgy3g&aroupindex=0&rowIndex=0&ref
Source=search. [paywall]. [cit. 2024-02-16].
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3.4.2.2. Statutarni organ

Statutarni orgén je druhym obligatornl'm orgénem spolec“:enstvi vlastnik jednotek.
spravou domu a pozemku, nebot toto spolecenstvi zastupuje navenek vici tretim
osobam, tedy je opravnén uzavirat s nimi smlouvy. Mize také pravné jednat
s organy verejné moci.’™® Je tedy pfimo povolan k vykonu pInéni povinnosti
spolecenstvi viastnikl jednotek, kdy ¢lenové jsou povinni vykonavat tuto ¢innost
osobné a s péci fadného hospodare, tedy jsou zavazani k urcité loajalité ke
spolecenstvi ve smyslu ust. § 159 odst. 1 ob&anského zakoniku. 60
PUsobnost statutarnino orgadnu mdzeme rozdélit na dva okruhy, a to na pasobnost
vyluénou, tj. takovou, kterou nemulze vykonavat zadny jiny orgadn a na ostatni,
tj. takovou, kterou by mohl vykonavat jiny organ za predpokladu, ze by byl vytvoren
na zakladé stanov ¢&i pro konkrétni pfipad shromazdénim by mu byla tato
pusobnost svérena.
Do vyluéné pusobnosti statutarnino organu nalezi nasledujici ¢innosti:
1. zastupovani spole€enstvi vlastniki jednotek navenek, pfi vSech
zalezitostech jeho zpUsobilosti;
2. svolavani fadného i nahradniho shromazdéni vramci spoleCenstvi
vlastnikd jednotek;
3. podniceni situaci rozhodovani shromazdéni mimo zasedani (per rollam)
véetné jeho organizace, prubéhu a oznameni vysledku vlastnikim:;
4. na zakladé kvalifikované Zzadosti vlastnikl jednotek ve smyslu ust.
§ 1207 odst. 3 obCanského zakoniku ma opravnéni zaradit na program

shromazdéni pro urcitou zalezitost;

159 SELUCKA, Markéta; DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Viastimil a STEPANOVA,
Silvie. Vlastnictvi bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018,
s. 114. ISBN 978-80-7552-679-3. )

160 ZITEK, Adam. b) Statutarni organ. In: ZITEK, Adam. Spolecenstvi viastnik( jednotek. Prakticky
a bez obav. Online. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, s. 59. ISBN 978-80-7400-872-6.
Dostupné Z: https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgjpxa4brg43a&grouplndex=0&rowIndex=0&refSource=search.
[paywall]. [cit. 2024-02-16].
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5. v pripadé, ze je statutarnimu organu stanovami uréena plsobnost v oblasti
rozhodovani o provedeni vymazu prvnich ¢lenl statutarnino organu v textu

stanov po vzniku spolecenstvi vlastnikl, vykonava i tuto ¢innost. 6!

Ostatni pusobnost statutarniho organu Ize také vymezit nazvoslovim zbytkova
pusobnost, nebot’ statutarnimu organu patfi do plsobnosti véechny ¢innosti, které
nejsou svéfené vramci spolecenstvi vlastnikl jednotek jinému organu této
pravnické osoby. K Upravé pusobnosti dochazi stanovami ve smyslu ust.
§ 1200 odst. 2 pism. d) obcanského zakoniku, které upravuje mimo jiné veskerou
pusobnost vSech organu, tedy i statutarniho organu. Pusobnost muizeme
rozliSovat i z hlediska jakym zpUsobem je vykonavana konkrétni ¢innost. Timto Ize
pusobnost rozliSovat na vnéjsi a vnitrni. V pfipadé vnéj$i hovofime o opravnéni
jednat navenek ve vSech vécech za spoleCenstvi vlastnikl. Jak jiz bylo
predestieno, jedna se o vykonavani pravnich jednani za spolecenstvi, uzavirani
zmény, ale i ruSeni smluv. Vystupovat v ramci jednéni se statnimi organy, organy
vefejné moci. Na strané vnitfni pak vykon prav a povinnosti vuci ¢lenim Gi
ostatnim organdm vzniklych ve spolecenstvi vlastnikd jednotek. 62

Pokud nejsou Cinnosti spjaté se spravou domu a pozemku stanovami ¢i zakonem
uréeny do pusobnosti jinému organu, pak zhlediska ostatni pusobnosti
statutarniho organu budou spadat veskeré Cinnosti k zajisténi celkového vykonu
spravy v domé. V takovém pfipade je statutarni organ pfimo odpovédny za radny
vykon takové spravy. V praxi takova sprava neni vzdy vykonavana pouze Cleny
statutarniho organu, ale i jinymi subjekty. Cinnosti statutarniho organu z hlediska

zajisténi celkové spravy domu jsou zejména:

161 ZITEK, Adam. b) Statutarni organ. In: ZITEK, Adam. Spoledenstvi viastnikii jednotek. Prakticky
a bez obav. Online. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, s. 62. ISBN 978-80-7400-872-6.
Dostupné Z: https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgjpxadbrg43a&groupindex=0&rowlndex=0&refSource=search.
[paywall]. [cit. 2024-02-16].

162 HOLEJSOVSKY, Josef. § 1205 [Organy spoledenstvi viastnikd]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK,
Michal a kol. Ob¢ansky zakonik Ill. V&cna préva (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2021, s. 987, marg. ¢. 22. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: https://app.beck-
online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsqgfpwk5tlgi3g&groupindex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-16].
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. vedeni seznamu osob s jejich identifikacnimi udaji, kterym byla ze strany

vlastnika jednotky tato jednotka (byt nebo nebytovy prostor) prenechana
k uzivani;

plnéni veskeré informaéni povinnosti spolecenstvi vlastnikd jednotek vigi
vlastnikim jednotek daného spolecenstvi;

ve smyslu ust. § 1186 odst. 3 obcanského zakoniku, vystavovani potvrzeni
o prfipadnych dluzich, které pfipadaji na nového vilastnika jakozto
nabyvatele jednotky;

zajiStovani celkové organizace a pribéhu fadného i nahradniho

shromazdeéni;

5. zajistovani celkové organizace rozhodovani mimo zasedani

6. vytvareni podkladl pro rozhodovani shromazdéni (véetné veskerych

10.

11.

12.

finanCnich a hospodarskych oblasti);

zajistovani vykonu vsech pravnich povinnosti, které pro spole€enstvi
vlastnikl jednotek vyplyvaji z obecné zavaznych predpisu;

archivace vs$ech pisemnosti dllezitych pro vymahani prava a povinnosti ze
spravy spoleénych casti, ale i pisemnosti spojenych se vznikem
spolecenstvi vlastnikl( jednotek a veskera rozhodnuti shromazdéni véetné
priloh;

v ramci spoleénych ¢asti domu a pozemku dohlizeni a vyvozovani stavu
téchto Casti, pripadné zajistovani jejich udrzby, rekonstrukce Ci zlepSeni
v ramci finanéniho limitu;

uzavirani nezbytnych smluv s dodavateli jednorazovych, ale i opakujicich
se Cinnosti v ramci spravy domu a pozemku, v€etné dodavek energii do
domu;

plnéni veskeré povinnosti poskytovatele sluzeb podle zakona &. 67/2013
Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorli v domé s byty a ¢innosti
z tohoto vyplyvajici jako je stanoveni pocatku a délky zuctovaciho obdobi,
nastaveni vy$e zaloh na uhradu poskytovanych sluzeb apod.;

vymahani veskerych pohledavek spolecenstvi vlastniki jednotek

(k vymahani véak mUze svérit i odlisSné osobé, typicky advokatovi);
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13.zajistovani Cinnosti spjaté s chodem spolecenstvi vlastnik( z hlediska
materialnino a plnéni povinnosti, které pro pravnické osoby a zvlasté

spolecenstvi viastnikl jednotek vyplyvaji.'63

Zakon pripousti moznost dvou druhl statutarniho organu. Dikce ustanoveni
o organech spolecenstvi vlastnik( hovofi, Ze statutarnim organem je v tomto
smyslu vybor jako kolektivni organ. Dale ale ustanoveni obsahuje moznost
druhou, kterou mohou stanovit stanovy spolecenstvi tim, ze statutarnim organem
bude individualni osoba, ktera se nazyva predseda. Zakonna uprava pripousti
pouze jednu moznost zvoleni, coz znamena, ze v ramci stanov nemohou byt obé
varianty. V pfipadé, ze ve stanovach neni informace o statutarnim organu
uvedena plati, Ze statutarnim organem je vybor. Pokud spoleéenstvi vlastniku
dojde ksituaci (i dobrovolné) zmény statutarniho organu v ,obousmeérnych®
pfipadech, je zapotrebi ucinit zménu stanov.'%* Bipartici statutarnino organu se
zabyval i Vrchni soud v Praze, ktery nasledné ve svém rozhodnuti uvadi, ze
jazykovy vyklad ustanoveni §1205 odst. 1 véty druhé ob&anského zakoniku je ve
smyslu, ze stanovy urCi statutarnim organem vybor, nebo ur€i statutarnim
organem spoleCenstvi vlastnikl predsedu. Dale stavi vybor do pozice
preferovaného organu, a tedy ,prvniho* organu spolecenstvi vlastnikl
a individualni organ predsedu do pozice ,druhé‘. Odkazuje také na zakonem
danou dispozici, ktera tyto dvé moznosti pfipousti jako ponechani vile autonomie
spolecenstvi vlastnikl, jakozto soukromopravniho subjektu, aby sva interni
usporadani stanovila sama, a to s ohledem na své poméry a personalni moznosti.
ZamysSlené skutecnosti timto ustanovenim z hlediska zakonodarce jsou ty, ze je
dilezité mit tento organ obsazeny a funkéni, at’ jiz k tomuto zaméru dochazi

cestou vyboru ¢i predsedy. 65

163 ZITEK, Adam. b) Statutarni organ. In: ZITEK, Adam. Spoledenstvi viastnikii jednotek. Prakticky
a bez obav. Online. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, s. 62-64. ISBN 978-80-7400-872-6.

Dostupné Z https /lapp.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentid=nnptembsgjpxa4brg43a&grouplndex=0&rowlndex=0&refSource=search.

[paywall]. [cit. 2024-02-17].

164 PRAZAK, Zbyn&k. Bytové spoluviastnictvi: komentar k § 1158-1222 nového obc&anského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Komentator. Praha: Leges, 2014, s. 172. ISBN 978-80-7502-
025-3.

165 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 26. 5. 2022, sp. zn. 6 Cmo 32/2022.
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Statutarni organ musi byt zvolen jiz pfed vznikem spolecenstvi vlastnikl jednotek,
nebot’ je povinnou nalezitosti stanov pro jeho vznik a nasledné zaneseni do
prislusného rejstfiku. Pravomoci volby ¢&i odvolani statutarniho organu, at uz
v roviné ¢lenl vyboru ¢i predsedy je v gesci shromazdéni. K volbé takového
organu postaci nadpolovi¢ni vétsina hlast na shromazdéni, avSak tuto moznost
mUzou upravit stanovy pouze smeérem k vySSimu kvoru. Zakonna Uprava
umoznuje, aby ¢lenem voleného organu byl kdokoli, tedy jak osoba fyzicka, tak
i pravnicka osoba. Aby se jim mohl stat, musi s tim souhlasit a tuto funkci pfijmout.
Nemusi se v$ak jednat o vlastnika, tedy mlze to byt i osoba odlisna. Podminkou
Clenstvi fyzické osoby do voleného organu je na strané jedné plna svépravnost,
na strané druhé bezuhonnost. V pfipadg, ze je do funkce ustanovena pravnicka
osoba, musi zmocnit Clovéka, ktery bude tuto pravnickou osobu zastupovat
v jednani za statutarni organ.'®® Jednanim pravnické osoby jménem spolecenstvi
jednotek se zabyval Vrchni soud v Praze, ktery ve svém usneseni rozhodl, ze
v pfipadé takového jednani pravnické osoby se plné pouzie ust.
§ 154 obcCanského zakoniku a zakazuje uziti ust. § 46 zakona o obchodnich
korporacich, a to i v roviné analogického uziti zminéného ustanoveni. 6’

Neni-li ze strany pravnické osoby takovy CElovék stanoven, automaticky tato
¢innost pfechazi na statutarni organ pravnické osoby. V pfipadé, ze dojde
k situaci, ze by méla statutarni organ vykonavat osoba, u nichz byl v poslednich
trech letech osvéd€en upadek, je zde povinnost oznameni této skute¢nosti na
shromazdéni. V opaéném pfipadé muze byt tento fakt ze strany soudu odvolan
v souladu po poruseni podminek v ust. §153 obcanského zakoniku.'6®

Cleny statutarniho organu (pfedsedu i &leny vyboru) zakon oznaduje jako
tzv. Cleny voleného organu ve smyslu ust. § 152 odst. 2 obCanského zakoniku.

Uvedené ustanoveni pak pojednava o ¢lenech organt pravnické osoby, které jsou

166 SELUCKA, Markéta, DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Viastimii a STEPANOVA,
Silvie. Vlastnictvi bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018,
s. 114. ISBN 978-80-7552-679-3.

167 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 19. 6. 2023, sp. zn. 9 Cmo 31/2023.

188 SELUCKA, Markéta, DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Viastimii a STEPANOVA,
Silvie. Vlastnictvi bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018,
s. 114. ISBN 978-80-7552-679-3.
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do funkce voleny, jmenovany &i jinak povolany.'®® Clenstvi ve voleném organu
vznika jeho volbou, kdy €leni téchto organt musi byt do jejich funkce voleni
shromazdénim. V pfipadé, ze v domé je jen jeden vlastnik vznika ¢lenstvi v tomto
jednoclenném spolecenstvi jmenovanim tohoto jediného vlastnika. Z hlediska
volené osoby, tato osoba musi s ustanovenim do funkce souhlasit, coz ostatné
bylo jiz uvedeno. Nicméné, takovy souhlas by mél byt pfedbézny, nelze vSak
vyloucit i moznost souhlasu nasledného. Taktéz povazuji za dilezité upozornit na
zpUsobilost osoby, kterd& ma funkci vykonavat ve smyslu § 1205 odst.
2 ob¢anského zakoniku, pripadné dle stanov konkrétnino spole¢enstvi.'”?

Ve vztahu k ¢lenim statutarnino organu zakon opét ponechava prostor pro
konkrétni spolecenstvi vlastnikd, aby v souvislosti s funkénim obdobim téchto
¢lent stanovilo své obdobi. Funkéni obdobi ¢lenu statutarniho organu si tedy
muUze kazdé spolecenstvi urcit ve stanovach. Pokud ale o takovém obdobi nebude
ve stanovach zminéno, pak se analogicky pouzije ustanoveni o spolcich v souladu
ust. § 246 odst. 1 ob&anského zakoniku, které stanovi toto obdobi na dobu 5 let."”"
K zaniku ¢lenstvi volenych organt mulze dojit odvolanim nebo odstoupenim
z funkce. Dale pak ztratou zpusobilosti k vykonu funkce ¢&i smrti ¢lena. Pokud
dojde ktomu, Ze pravnické osobé (v tomto pfipadé spoleenstvi vlastniki
jednotek) bude doruc¢eno prohlaseni o odstoupeni z funkce konkrétniho Elena,
zanika tato funkce po uplynuti |haty dvou mésicl. Ze strany komentované
literatury je pak pochyb v pfipadé, zdali tato Ihita mdze byt stanovami ménéna

vzhledem k vykladové dispozici ust. § 1 odst. 2 obc¢anského zakoniku.!”?

169 PRAZAK, Zbyn&k. Bytové spoluviastnictvi: komentar k § 1158-1222 nového obc&anského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Komentator. Praha: Leges, 2014, s. 172. ISBN 978-80-7502-
025-3.

170 HOLEJSOVSKY, Josef. § 1205 [Organy spoledenstvi viastnikd]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK,
Michal a kol. Ob¢ansky zakonik Ill. V&cna préva (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2021, s. 991, marg. €. 39. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: https://app.beck-
online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3g&groupindex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-18].

71 SELUCKA, Markéta, DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Viastimii a STEPANOVA,
Silvie. Vlastnictvi bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018,
s. 115. ISBN 978-80-7552-679-3.

172 HOLEJSOVSKY, Josef. § 1205 [Organy spoledenstvi viastnikd]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK,
Michal a kol. Ob¢ansky zakonik Ill. V&cna préva (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2021, s. 991, marg. ¢ 40. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: https://app.beck-
online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsafpwk5tlgi3a&groupindex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-18].
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3.4.2.3. Ostatni organy

Ostatni organy spolecenstvi vlastnikl jednotek jsou fakultativni organy, které na
zakladé soucasné pravni Upravy je ponechan tomuto spoleéenstvi vile autonomie
na usporadani vnitfni struktury. Zakon tedy umoznuje vznik téchto organu
libovolné, avSak s podminkou, Ze témto orgdndm nesmi byt svéfena pusobnost,
ktera nalezi ze zakona shromazdéni nebo statutarnimu organu. Dulezitou roli zde
hraji stanovy, nebot’ pokud takové organy bude chtit spoleCenstvi vytvorit, je
povinnosti spoleCenstvi tyto organy zanést do jejich stanov. V ramci stanov pak
musi byt pfimo vymezena jejich plusobnost, pocet ¢lenl tohoto organu, funkéni
obdobi, ale i zplsob svolavani, jednani a usnaseni tohoto organu.'”® Zbynék
Prazak ve své publikaci ostatnim organim uvadi: ,,Jen stanovy jsou normou, ktera
z organt udéla fungujici sloZzku spravy spoleéenstvi ¢i spravy domu.“174

Z hlediska praxe je nejCastéjsSim fakultativnim organem kontrolni organ. Tento
organ muze byt jednoélenny nazyvany kontrolor (potazmo revizor) ¢&i kolektivni
nazyvany kontrolni komise. Do pUsobnosti takového organu je pak vnesena
kontrola nad dodrzovanim fadnych vedeni zalezitosti v ramci spoleCenstvi
vlastnikl jednotek a kontrola dodrzovani ¢innosti spole¢enstvi vlastnik( jednotek
v souladu se stanovami tohoto spolecenstvi a v souladu s pravnimi predpisy.
Podplrné se pro vykon této c¢&innosti kontrolniho organu wuziva ust.
§ 262 obcCanského zakoniku ve spojeni sust. § 1221 odst. 1 obcanského
zakoniku. Tato uprava vyzaduje, aby kontrolni komise tvofily alespon tfi €leni,
nicméné presny pocet ¢lenu je obligatorné zaznamenan ve stanovach daného
spoleCenstvi, kdy tento se nasledné musi zapsat do rejstfiku spoleCenstvi
vlastnikl jednotek. Takovy zapis je pak nutny i v pfipadé, Ze samotny organ jesté
neni obsazen konkrétnimi Cleny. Je zde také existence neslucCitelnosti funkci
konkrétné pak, ze Elenstvi v kontrolni komisi je neslucitelné s vykonem funkce
statutarniho organu. V pripadé kontrolora (jednoclenného kontrolniho organu) by

méla tato neslucitelnost byt obsazena v ramci stanov. Efektivita a funkénost

173 SELUCKA, Markéta; DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Viastimil a STEPANOVA,
Silvie. Vlastnictvi bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018,
s. 115. ISBN 978-80-7552-679-3.

174 PRAZAK, Zbyné&k. Bytové spoluviastnictvi: komentar k § 1158-1222 nového obc&anského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Komentator. Praha: Leges, 2014, s. 173. ISBN 978-80-7502-
025-3.
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takového organu je dosazena provazanosti pravy a povinnostmi jeho ¢lenu ve
vztahu k jinym organdm spolecenstvi vlastnikl jednotek. Tyto provazanosti jsou
taktéZ obsazeny v rdmci stanov a bézné by se mélo jednat o zplsoby komunikace
mezi timto organem a organem statutarnim. Stejné tak je potfebné zanést do
stanov i provazanost kontrolniho organu s nejvy§Sim organem, tedy
shromazdénim. V tomto pfipadé by se mohlo jednat napriklad o povinné
predkladani zprav o ¢innosti tohoto organu apod.'”® Markéta Selucka pak ve své
monografii uvadi, ze tento kontrolni organ by mohl najit své opodstatnéni pri
zadosti o dotaci ze strany spolecenstvi vlastnik( jednotek, nebot mnozi
poskytovatelé dotaci tento organ pozaduji pfi uplatnéni zadosti.”6

PodpUrné pouziti pravni Upravy o spolcich ve vztahu ke spoleéenstvi vlastnik(
jednotek obsazené v ramci obCanského zakoniku, nabizi moznost jesté jednoho
fakultativniho organu, kterym je rozhodg¢i (¢i smirci) komise, ktery se fidi zakonem
€. 216/1994 Sb. o rozhod¢&im fizeni a o vykonu rozhod€ich nalezd. Naplini jejiho
vykonu je feSeni spornych zalezitosti, které nalezi do spolkové samospravy.
Podstatou pravni upravy této komise je, ze ma pravomoc vynaset soudné
vykonavatelné rozhod¢i nalezy. V monografii Adama Zitka se tento autor stavi
k tomuto fakultativnimu organu skepticky. Dokonce s tvrzenim, ze zfizeni tohoto
organu neni schopné obstat v ramci spolecenstvi vlastnikl jednotek. Ackoliv jak
jiz bylo zminéno vysSe, Ze se pravni Uprava o spolcich uzije podpurné pro
spoleCenstvi. Takové uziti by mélo byt pfiméfené, ale ne zcela obdobné
s bezpodmineénym uziti vSech ustanoveni. Hlavni myslenku skeptického vnimani
tohoto organu registruje v nasledujicim. Spolek jako takovy vznika v dobrovolném
projevu vlle osoby stat se jeho ¢lenem. Stejné tak setrvani v takovém spolku je
dobrovolné. U spole¢enstvi vlastnikl jednotek je to opaéné. SpoleCenstvi
vlastnikl jednotek je povinné vznikajici pravnicka osoba, kdy Elenstvi v takovém

spolecCenstvi je neoddélitelné vazano na vlastnictvi jednotky v domé, kde toto

175 ZITEK, Adam. ¢) Ostatni organy. In: ZITEK, Adam. Spoledenstvi viastnik(i jednotek. Prakticky
a bez obav. Online. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, s. 64—65. ISBN 978-80-7400-872-6.
Dostupné Z https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentid=nnptembsgjpxa4brg43a&grouplndex=0&rowlndex=0&refSource=search.
[paywall]. [cit. 2024-02-18].

76 SELUCKA, Markéta, DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Viastimii a STEPANOVA,
Silvie. Vlastnictvi bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018,
s. 115-116. ISBN 978-80-7552-679-3.
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spole€enstvi vzniklo. A sice, pokud by ¢len takové spolecenstvi chtél z toho odejit,
nemuze tak ucinit, bez toho aniz by se zbavil vlastnického prava k jednotce (at uz
se jedna o byt ¢i nebytovy prostor). Vlastnik jednotky by se mohl dostat s tizivymi
situacemi do sporu se svym vlastnictvim. Ktomu by pak byl vystaven soudni
vymahatelnosti rozhodovaci pravomoci takového organu, ve kterych rozhodovali
o jeho pravech a povinnostech osoby, které neméli zcela adekvatni kompetence
a rozhodovani téchto osob by bylo ¢asto podjaté vnitinimi vazbami v domu.'””
K rozhod€imu organu se ve své monografii vyjadfuje i Markéta Selucka, ktera
uvadi, Zze byt se pro Ucely tohoto organu neuzije v fizeni ve spolecenstvi vlastniku
jednotek zakon c. 216/1994 Sb. o} rozhod&im fizeni
a o vykonu rozhodnuti rozhod¢ich nalezl a neni mozné rozsifit uziti této pravni
Upravy ve vztahu ke spolecenstvi vlastnik( jednotek, tak tento organ muze ve
spole€enstvi vzniknout, a to na bazi dobrovolnosti a pro feSeni sporl mezi
vlastniky jednotek, pfipadné mezi nimi a spole€enstvim. Takovy organ dokonce
doporucuje ve spolecenstvi vliastnikl jednotek zfidit pro feseni téchto sporu, ¢imz
lze dosahnout zrychleni jednani ve shromazdéni a k dosazeni lepSich
sousedskych vztahl. Tento organ ale nemuze v ramci své plUsobnosti vydavat
autoritativni rozhodnuti zakladajici prava a povinnosti vlastnik( jednotek.!78

Zde bych se vyjadril k obéma postojim. Z hlediska zkoumané problematiky se
¢aste¢né priklanim k obéma nazoriim. V pfipadé prvniho pohledu na véc se da
fici, Ze s velkou jistotou budou v rdmci spoleéenstvi vlastnikl jednotek, a tedy
i vdomé, kde takové spoleCenstvi vzniklo vyznamnou roli vnitini vztahy
a provazanost konkrétnich vlastnikl jednotek. Zcela jisté by tak mohlo dojit do
situace, ve které by rozhod¢&i organ rozhodoval ve véci zaujaté, coz by mohlo mit
vyznamny dopad na celé spoleCenstvi. Nicméné z druhého hlediska, je-li
dobrovolné zfizeny tento organ, jsou ze strany vlastnikl jednotek do tohoto volené

takové osoby, kterym se ,dUvéfuje“ a tento organ by mohl ve spolecenstvi

177 ZITEK, Adam. c) Ostatni organy. In: ZITEK, Adam. Spolecenstvi viastnikti jednotek. Prakticky
a bez obav. Online. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, s. 65-66. ISBN 978-80-7400-872-6.
Dostupné z: https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgjpxa4brg43a&grouplndex=0&rowIndex=0&refSource=search.
[paywall]. [cit. 2024-02-18].

78 SELUCKA, Markéta; DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Viastimil a STEPANOVA,
Silvie. Vlastnictvi bytu. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). Praha: Wolters Kluwer, 2018,
s. 116. ISBN 978-80-7552-679-3.
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vlastnikl jednotek fungovat zcela dobfe. Dle mého nazoru zde bude hrat velkou
roli, zdali se takové spoleCenstvi nachazi v mensich méstech (Ci na vesnicich)
nebo ve velkych méstech, ale také ve velikosti domu, resp. v poétu vlastnik(
tvofici dané spoleCenstvi. Osobné si myslim, ze podjatost by ve smyslu tohoto
organu pak hrala vyznamnou roli spiSe v menSich spoleCenstvich v malych

meéstech, kde vazby mezi jednotlivymi vlastniky jednotek jsou vyznamnéjsi.

3.4.3. ZruSeni a zanik spole¢enstvi

Novelizace obcCanského zakoniku v oblasti bytového spoluvlastnictvi pfijetim
zakona €. 163/2020 Sb., se jistou mirou dotkla i zruseni, potazmo zaniku
spolecenstvi vlastniku jednotek. Na zakladé dlvodové zpravy €. 163/2020 k pfijeti
tohoto zakona, je kladen duraz pro sjednoceni terminologie v této oblasti
a pfimo vymezuje moznost dobrovolného zaniku spoleCenstvi jen za situace
nesplnéni podminek v ust. § 1198 ob&anského zakoniku, tedy k zaniku mze dojit
v situaci, kdy je vdomé méné nez 5 jednotek nebo kdy v domé svice nez
5 jednotkami je méné nez 5 vlastnikd.'”®

Jak bylo reflektovano v kapitole 3.4.1. této prace, ze terminologie rozliSujeme
pojmy zalozeni a vznik, stejné tak dochazi k diferenciaci terminologie i v pfipadé
zrus$eni a zaniku. V pfipadé ukoncéeni existence spoleéenstvi viastnikl jednotek je
tento proces vzdy dvoufazovy. ZruSenim spolecenstvi viastnikl jednotek se tyka
Cinnosti spolecenstvi respektive, pokud dojde ke zruseni tak prestava spolecenstvi
naplnovat ucel, pro ktery bylo zfizeno. Timto vSak neni dotcena pravni osoba
a nadale zUstava pravnickou osobou, jakozto subjekt prav a povinnosti do doby
jejilho zaniku, ktery nastava dnem vymazu z rejstfiku spolecenstvi vlastnikl
jednotek. 80

Z hlediska soucasné pravni Upravy je i nadale pravni Uprava zruseni spoleCenstvi

vlastnikl zakotvena v ust. § 1215 ob&anského zakoniku. V prvnim odstavci je

179 \/lada CR: Diivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjSich piedpisl, a dali souvisejici zakony, ¢. 163/2020 Dz.
Online. Dostupné z: https://app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrggiyf6mjwgnpwi6q. [paywall]. [cit. 2024-02-18].

180 DVVORAK, Tomas. ZruSeni a zanik spoledenstvi viastnikl jednotek. Online. Pravni rozhledy,
2021, ¢ 6, s. 213-216. Dostupné z: https://app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembsqgfpxa4s7gzpxaxzsgezg&arouplndex=0&rowIndex=0&ref
Source=search. [paywall]. [cit. 2024-02-18].
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stanoveno, ze spolecenstvi se rusi dnem, kdy dojde k zaniku vlastnickych prav ke
véem jednotkdm v domé.'®! Druhy odstavec daného ustanoveni pak z hlediska
dispozice pripousti moznost jiz zminéného dobrovolného zruseni ve smyslu
podminek ust. § 1198 obcanského zakoniku'8?
Ke zruSeni spoleCenstvi tak na zakladé dispozice zakonné upravy uvedeneé v ust.
§ 1215 ob&anského zakoniku muze dojit dvojim zplsobem. V prvni fadé se jedna
o zru$eni spoleCenstvi vlastnikl automaticky ze zakona. Vzhledem k tomu, Ze
spolecenstvi je zalozeno na existenci bytového spoluvlastnictvi, tak v pfipade, ze
takové bytové spoluvlastnictvi zanikne, automaticky se zrusi i spolecenstvi
vlastnik, jak vyplyva z odst. 1 uvedeného ustanoveni.' V tomto pripadé se pak
bude jednat o situace, kdy dojde k opétovné ke vzniku vlastnického prava k domu
(i pozemku) ve smyslu, ze se vlastnikem se stane jedind osoba nebo bude
vlastniky jednotek dobrovolné rozhodnuto o zméné vlastnického prava ke svym
jednotkam, a tedy dojde k prfechodu na podilové spoluvlastnictvi. V druhém
pripadé pak pravni ucinky nastavaji dnem zapisu do vefejného seznamu. Také se
Ize ojedinéle setkat s pfipady zaniku (&i odstranéni) domu jako takového,
v souvislosti s zivelnymi pohromami jako jsou povodné, zemétieseni a dalsi. '8
V druhé fadé Ize zrusit dobrovolné vzniklé spole€enstvi vlastnikl. Z hlediska
dispozice ust. §1215 odst. 2 obcanského zakoniku Ize zrusit spolecenstvi i v dobg,
kdy spolecenstvi viastnik( nadale trva, a to v pfipadech:

1. pokud spolecenstvi vzniklo dobrovolng,

2. pokud je v délené nemovitosti vymezeno méneé nez 5 jednotek Ci

3. pocet vlastnikl jednotek v domé je nizsi nez 5.
Za dulezité zde povazuji upozornit, Ze k posuzovani, zdali mize byt dobrovolné

zalozené a vzniklé spoleCenstvi zruSeno, tedy zalozené a vzniklé dfive nez takové

181 § 1215 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

182 8 1215 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

183 DVVORAK, Tomas. ZruSeni a zanik spoledenstvi viastnikl jednotek. Online. Pravni rozhledy,
2021, ¢ 6, s. 213-216. Dostupné z: hitps:/app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembsafpxa4s7gzpxaxzsgeza&agrouplndex=0&rowlndex=0&ref
Source=search. [paywall]. [cit. 2024-02-18].

184 SCHODELBAUEF}OVA, Pavla. § 1215 [Dlvody zrudenil. In: KABELKOVA, Eva,
SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v novém ob&anském zékoniku. Online.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 292-293. ISBN 978-80-7400-444-5. Dostupné z:
https://app.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgnpwe2zr&groupindex=1&rowlndex=0&refSource=searchi.
[paywall]. [cit. 2024-02-18].
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zalozZeni uklada zakon v ust. § 1198 ob&anského zakoniku, je rozhodny stav v den
rozhodovani, nikoliv den, kdy doslo k jeho zalozZeni. V prubéhu existence tohoto
spolecenstvi vlastnikd mohou nastat vyznamné zmény, které by mély dopad na
jeho dobrovolné zruseni a nasledny zanik. V tomto pfipadé se pak bude jednat
o zmény vlastnickych prav v konkrétnim domé. '

Na zakladé komentované literatury se Ize setkat i s dalSimi zpUsoby zruseni
spolecenstvi vlastnik(, a to rozhodnutim soudu nebo zrusenim konkurzu pfi
splnéni rozvrhového usneseni nebo zruseni konkurzu pro zcela nepostacujici
majetek.'® Nazory se k témto zplsobum zruseni se, ale vyznamné li§i. Kriticky
na uvedené zpusoby pohlizi napfiklad Tomas Dvorak, ktery tyto dva zpUsoby
z hlediska zakonné Upravy nepfipousti.’®” Stejny postoj zaujima k témto

zpUsobdm ve své publikaci i Zbynék Prazak.!8

185 DVVORAK, Tomas. ZruSeni a zanik spoledenstvi viastnikl jednotek. Online. Pravni rozhledy,
2021, ¢ 6, s. 213-216. Dostupné z: https:/app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembsafpxa4s7gzpxaxzsgezq&grouplndex=0&rowlndex=0&ref
Source=search. [paywall]. [cit. 2024-02-18].

186 HOLEJSOVSKY, Josef. § 1216 [Prechod prav a povinnosti]. In: SPACIL, Jifi, KRALIK, Michal
a kol. Obc¢ansky zékonik Ill. Vécna prava (§ 976—1474). Online. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021,
s. 1033, marg. & 22-23. ISBN 978-80-7400-803-0. Dostupné z: https://app.beck-
online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembsgfpwk5tlgi3a&grouplndex=0&rowIndex=0&refSource=search#.
[paywall]. [cit. 2024-02-18].

87 DVORAK, Tomas. Zru$eni a zanik spolecenstvi vlastnikl jednotek. Online. Pravni rozhledy,
2021, ¢ 6, s. 213-216. Dostupné z: hitps://app.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrpte mbsgfpxa4s7gzpxgxzsgezg&grouplndex=0&rowlndex=0&ref
Source=search. [paywall]. [cit. 2024-02-18].

188 PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluviastnictvi: komentar k § 1158-1222 nového obc&anského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Komentator. Praha: Leges, 2014, s. 208. ISBN 978-80-7502-
025-3.
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4. Exkurz do spravy domu a pozemku v ramci bytového
spoluvlastnictvi Slovenské republiky

Zameér vybéru Slovenské pravni upravy bytového spoluvlastnictvi se zamérenim
na spravu domu a pozemku vychazi zejména ze spole¢neho historického vyvoje
ve 20. stoleti, nebot do dne 1. 1. 1993 sougasna Ceska republika tvofila se
Slovenskou republikou jeden stat, a to Ceskoslovensko. Zakonna Uprava
bytového spoluvlastnictvi byla vramci Ceskoslovenské republiky upravena
spoleénym zakonem €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytd, jak jiz bylo
uvedeno v historickém vyvoji v kapitole €. 1 této prace.

Soucasna pravni uprava bytového spoluvlastnictvi se nachazi v zakoné
€. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dale jen ,BytZak).
Jednéa se o zakonnou Upravu, ktera se na zakladé jeho ust. § 1 odst. 1 vztahuje
na uUpravu zplUsobu a podminek nabyti vlastnictvi bytd a nebytovych prostor
v bytovém domé. Stejné tak se tato pravni Uprava vztahuje na prava a povinnosti
vlastnikl téchto domU, prava a povinnosti vliastnikl byt a nebytovych prostor,
vzajemna provazanost jejich vztahl a na prava k pozemku. Samotnéa sprava domu
a pozemku se pak nachazi zejména v ust. § 6 az 10 uvedeného zakona.® Prijetim
tohoto zakona doslo k uznani a Upravé vlastnictvi bytl a nebytovych prostor, ktery
jeho pfijetim mél za pravni vyznam pro komplexni upravu dané problematiky.
Cilem dpravy pak Dbylo reflektovani zmén ve  spolecenskych
a ekonomickych podminkach dané doby a jejich zakomponovani do pravni

Upravy.'90

189 § 1 odst. 1 zakona €. 182/1993 Z.z., o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Online. In:

Systém ASPI. Wolters Kluwer. Dostupné
z: https://www.aspi.sk/products/law Text/1/41065/1/2/zakon-c-182-1993-zz-0-vlastnictve-bytov-a-
nebytovych-

priestorov?vtextu=z%C3%A1kon%200%20bytov%C3%BDch%20a%20nebytov%C3%BDch. [cit.
2024-02-21].

190\/AL ACHOVIC, Marek. Viastnictvo a sprdva bytov a nebytovych priestorov. Online. Justi¢na
akadémia  Slovenskej republiky. Dostupné z:  htips://ja-sr.sk/sites/default/files/2021-
04/Vlastnictvo _a_sprava_bytov_Valachovic.pdf. [cit. 2024-02-21].
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Z hlediska dikce pravni upravy obsazené v ust. § 3 BytZak |ze vnimat, ze se jedna
o specialni pravni (lex specialis) upravu, kdy je ob&ansky zakonik Slovenské
republiky uzivan subsidiarné.®!

Zakonna uprava v ust. § 6 odst. 2 BytZak definuje spravu domu a pozemku jako
¢innost spojenou s pofizovanim sluzeb a zbozi ze strany spravce, pfipadné
spolecCenstvi, jakozto mozné subjekty spravy domu. Na zakladé pravni upravy
obsazené v uvedeném ustanoveni spravce nebo spoleCenstvi zajistuji provoz
domu, jeho udrzbu, rekonstrukci ¢i modernizaci spole¢nych €asti a zafizeni domu
a pfilehlého pozemku, taktéz prislusenstvi. Ale i dalSi zajiStovani €innosti jako
sluzby s uzivanim byt a nebytovych prostor, vedeni Uétu v bance, vymahani skod
a nedoplatkl a dal$i ¢innosti bezprostfedné souvisejici se spravou domu
a pozemku. 192

Slovenska pravni uprava spravu domu a pozemku pripousti ve dvou variantach
a sice, spravu domu a pozemku vykonavanou spolecenstvim nebo spravcem. Ze
strany zakonodarce je zde kladen dlraz, aby sprava domu a pozemku byla
vykonavana jen jednou z téchto forem. V pfipadé, ze by doslo k uzavfeni smlouvy
v rozporu s uvedenym pravidlem, platila by smlouva, ktera byla uzaviena jako
prvni. Ostatni smlouvy uzavfené v rozporu jako druhé ¢&i dalsi, by byly z tohoto
hlediska neplatné.’®?

Prvni mozna forma spravy domu a pozemku je vykonavana spole¢enstvim, jehoz
zakonna Uprava je zakotvena v ust. § 7 az 7d BytZak.'9* Spolecenstvi vlastnik(l
bytd a nebytovych prostor v domé, tedy spolecenstvi je pravnickou osobou,

zalozenou na zakladé BytZak, ktera v domé spravuje vySe uvedené cCinnosti

191 § 3 odst. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z., o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Online. In:

Systém ASPI. Wolters Kluwer. Dostupné
z: https://iwww.aspi.sk/products/lawText/1/41065/1/2/zakon-c-182-1993-zz-0-vlastnictve-bytov-a-
nebytovych-

priestorov?vtextu=z%C3%A1kon%200%20bytov%C3%BDch%20a%20nebytov%C3%BDch. [cit.
2024-02-21].

192 \\ALACHOVIC, Marek. Vlastnictvo a spréva bytov a nebytovych priestorov. Online. Justi¢na
akadémia  Slovenskej republiky. Dostupné z:  htips://ja-sr.sk/sites/default/files/2021-
04/Vlastnictvo _a sprava bytov Valachovic.pdf. [cit. 2024-02-22].

193 Tamtéz.

194 Zakon ¢. 182/1993 Z.z., o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Online. In: Systém ASPI.
Wolters Kluwer. Dostupné z: https://www.aspi.sk/products/lawText/1/41065/1/2/zakon-c-182-1993-
zz-o-vlastnictve-bytov-a-nebytovych-
priestorov?vtextu=z%C3%A1kon%200%20bytov%C3%BDch%20a%20nebytov%C3%BDch. [cit.
2024-02-22].
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definované jako sprava domu a pozemku.'®® Jedna se o pravnickou osobu sui
generis, ktera nema generalni pravni subjektivitu, ale tzv. specialni subjektivitu,
coz ma za nasledek, Ze spolecenstvi muze vykonavat jen ¢innosti, které jsou
vymezené uvedenym zakonem. Jen v této oblasti je opravnéna vykonavat sva
prava a zavazovat se pravnim jednani.'% Zakonna Uprava stanovi divody, kdy
spolecenstvi muze & musi vzniknout a dal$i nalezitosti spojené s jejim vznikem,
fungovanim a zanikem. Také stanovi organy spoleCenstvi, kterymi jsou pfedseda,
ktery je statutarnim organem. Déle rada, ktera plni funkci kontrolniho organu
shromazdéni, které tvofi vsichni vlastnici bytd a nebytovych prostor v domé.
Témto organim a celému spolecenstvi jako takovému pak zakonna Uprava
vymezuije jejich pusobnosti.'®”

Druhou formou spravy domu je vykonavana spravcem, ktery je definovan v ust.
§ 8 az 8b BytZak.!%® Jedna se o podnikatelsky subjekt, kdy je jeho hlavnim cilem
a motivem dosahovani zisku, a to at’ uz vyluéné nebo i prostfednictvim spravy
domu a pozemku. Spravcem muze byt osoba fyzicka i pravnicka s nutnosti spinéni
zakonnych podminek, vyplyvajicich zust. § 2 odst. 1 obchodniho zakoniku
Slovenské republiky. Musi tak mit v pfedmétu podnikani spravu a udrzbu bytového
fondu. Spravce, ktery splhuje zdkonné podminky, a to podminku odborné
zpUsobilosti a divéryhodnosti, ma zfizenou vlastni kancelar pak muze byt zapsan
v pfislusném seznamu spravcl, jenz vede Ministerstvo dopravy, vystavby

a regionalniho rozvoje Slovenské republiky a nasledné vykonavat tuto ¢innost. '%°

195 Spoledenstva viastnikov byfov a nebytovych priestorov v dome. Online. Ministerstvo vnltra
Slovenskej republiky. Dostupné z: https://www.minv.sk/?spolocenstva-vlastnikov-bytov. [cit. 2024-
02-22].

196 \JALACHOVIC, Marek. Vlastnictvo a spréva bytov a nebytovych priestorov. Online. Justi¢na
akadémia  Slovenskej republiky. Dostupné z:  htips://ja-sr.sk/sites/default/files/2021-
04/Vlastnictvo_a_sprava_bytov_Valachovic.pdf. [cit. 2024-02-22].

197 § 7c zakona €. 182/1993 Z.z., o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Online. In: Systém
ASPI. Wolters Kluwer. Dostupné z: https://www.aspi.sk/products/lawText/1/41065/1/2/zakon-c-
182-1993-zz-0-vlastnictve-bytov-a-nebytovych-
priestorov?vtextu=z%C3%A1kon%200%20bytov%C3%BDch%20a%20nebytov%C3%BDch. [cit.
2024-02-22].

198 \JALACHOVIC, Marek. Vlastnictvo a spréva bytov a nebytovych priestorov. Online. Justi¢na
akadémia  Slovenskej republiky. Dostupné z:  htips://ja-sr.sk/sites/default/files/2021 -
04/Vlastnictvo _a sprava bytov Valachovic.pdf. [cit. 2024-02-22].

199 Tamtéz.
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Zaveér

Pfedlozena diplomova prace pojednava o bytovém spoluvlastnictvi se zamérenim
na spravu domu a pozemku. Pro ucely vypracovani diplomové prace jsem
vychazel zinformaci zjisténych studiem problematiky, zejména obsazenych
v monografiich, komentované literatufe, odbornych ¢lankl a soudnich rozhodnuti
Nejvyssiho soudu Ceské republiky spolu se soudnimi rozhodnutimi Vrchnich
soudu v Praze a Olomouci.

Diplomova prace byla rozdélena na Ctyfi €asti. V prvni ¢asti byl ¢tenar seznamen
s informacemi tykajici se vybranych historickych meznikl souvisejici s vyvojem
pravniho institutu bytového spoluvlastnictvi od dob starovékého Rima. Dal$i &ast
pak pfimo navazuje na predchozi historicky vyvoj do podoby soucasné pravni
Upravy této problematiky, ktera je obsazena zejména v zakoné ¢. 89/2012 Sb.,
obCanském zakoniku a dalSich zakonech. V této Casti byly pak pro ucely lepsi
orientace v problematice vymezeny i zakladni pojmy, které pak uvedeny zakon
dale uziva pro ucely pravni upravy zkoumané problematiky.

Hlavnim cilem prace byla analyza platné pravni Upravy spravy domu a pozemku
v rdmci bytového spoluvlastnictvi. K dosazeni cile doslo zejména v treti casti
prace, ktera byla vénovana prave platné pravni upraveé (de lege lata) spravy domu
a pozemku, kterou vyznamneé ovlivnilo pfijeti zakona €. 163/2020 Sb., kdy se jedna
o novelizaci ob&anského zakoniku ucinnou ode dne 1. 7. 2020. Tato treti ¢ast pak
tvori tézisté diplomové prace, kde doslo ke shrnuti vyznamnych zmén, ke kterym
doslo na zakladé spolecenskych potfeb nebo vykladovych nedostatkd v aplikaéni
praxi pred novelou, ale zejména ke shrnuti souCasné pravni upravy dané
problematiky. Na zakladé analyzovani pravnich dokumentl, komentované
literatury, monografie a judikatury Ize ucinit zavér, ze pfijetim tohoto zakona, jimz
byl novelizovan obcansky zakonik, doslo k odstranéni vyznamnych vykladovych
problém, které se vramci puvodni pravni Upravy vyskytovaly. Uvedené pak
potvrzuje i fakt, ze pfijeti tohoto zakona bylo velmi kladné vnimano i ze strany
odborné verejnosti.

Aby byl ¢tenar v praci a celkovém stavu soucasné pravni upravy lépe orientovan,
vyskytovaly se v praci i komparace soucasné pravni Upravy s pfedchozi, kterou

byl zakon €. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytd, ale i komparace ob¢anského
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zakoniku prfed a po novelizaci v roce 2020. Z tohoto pohledu se pak jedna
o informovani ctenare o realizovanych predstavach (de lege ferenda)
zakonodarce, na zakladé spoleenskych potfeb a nedostatkdl v pravni Upravé,
které mély byt timto odstranény. Tento zamér byl v praci zvolen jako vedlejsi cil
prace.

Soucasna pravni Uprava pfipousti dva zplUsoby spravy nemovitosti v oblasti
bytového spoluvlastnictvi a to spravu vykonavanou osobou spravce v domé, kde
nevzniklo spole¢enstvi vlastnikl a spravu vykonavanou pravé spolecenstvim,
které vzniklo. A¢koliv jsou oba zpUsoby platnou pravni Upravou celkem znaéné
specifikovany a stanoveny, existuje zde velka autonomni vlle, ktera je ponechana
vlastnikim jednotek v oblasti spravy domu a pozemku. Pravé tento faktor je velice
ovlivhujici z hlediska spravy nemovitosti a je potfeba dobré komunikace,
predevsim spoluprace mezi vlastniky domu, ve kterém je tato sprava vykonavana.
Dle mého nazoru nedostate¢na koordinace a spoluprace mezi vlastniky jednotek,
potazmo mezi jimi a osobou spravce nebo organy vzniklého spoleéenstvi vlastniku
jednotek muze mit za nasledek snizeni efektivity spravy domu, a to i s dopadem
na vnitini vztahy danych komunit jednotlivych domu. V tomto pfipadé mou
mys$lenku |ze podpofit tim, ze v ramci spravy domu a pozemku je zakomponovana
soudni ochrana jednotlivych vlastniki napfiklad ve vztahu ke zméné osoby
spravce pro dulezity ddvod nebo ochranu proti rozhodnutim shromazdéni prave
pro pfipady, ze nebude pIinén hlavni smysl spravy.

Obecné Ize ale autonomni vUli viastnikd jednotek pfi spravé domu a pozemku
vnimat velmi kladné, nebot’ timto zamérem |ze nejlépe vystihnout potreby vSech
vlastniki v domé, ¢imz Ize zajistit pohodIiné a bezproblémové bydleni pro tyto
vlastniky. Zakonodarce na tyto volni moznosti napfiklad ve spolecenstvi vlastniku
jednotek reaguje pouze v nejmensi mozné mire, tedy s nejmensimi pozadavky,
které pfi sprave nelze opomenout. Zde bych si dovolil, ale podotknout, ze ackoliv
jsou stanovena minima pozadavkl na spravu domu a pozemku, maxima nikoliv,
coz ma zajisté spojitost napriklad se stanovami spoleCenstvi a nasledném
prijimani rozhodnuti, nebot hlasovaci pocet hlast by mohl byt stanoven na pocet,
ktery by v praxi nemohl byt nikdy dosahnut. Stejné tak je tomu v pfipadé voleni

¢lent statutarniho organu shromazdénim, kdy je nutno dbat na stanoveni
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pfipadného vys$siho kvora nez udava zakon pro zvoleni téchto ¢lend, tak aby
v praxi tento zpusob voleni nebyl problematicky nebo nemozny.

Znacéna Cast této treti kapitoly je vénovana i jednotlivym organim spoleéenstvi
vlastnikl jednotek, které velmi ovliviuji proces celé spravy domu a pozemku.
Ackoliv zakon stanovuje pouze dva obligatorné vzniklé organy spolecenstuvi,
kterymi je shromazdéni a statutarni organ, opét je zde ponechana vule vlastnikim
jednotek pfi zfizovani dalSich, tedy fakultativnich organu. V tomto pfipadé pak
doslo k analyze platné pravni Gpravy ve vztahu k témto spolecenstvim, ¢imz byly
stanoveny konkrétni plsobnosti téchto organu.

Celkové si dovolim fict, ze sou€asna pravni uprava spravy domu a pozemku
vramci bytového spoluvlastnictvi je znacné obsahla, spoleCensky pfijatelna
a srozumitelna. Ackoliv v ramci takové spravy muze dojit i za sou¢asné pravni
Upravy k jistym nedostatkim, ¢i vykladovym pochybnostem velmi pruzné a dobfe
na toto reaguje soudni praxe. Tento fakt ma za nasledek urcitou pravni jistotu
v tomto sméru.

Vzhledem k dynamické dobé, spole€enskym potiebam a modernizaci veskerych
technologii nelze uvést, ze platna pravni uprava nebude opétovné v nasledujicich
letech novelizovana.

Posledni Cast diplomova prace je vénovana zahrani¢ni pravni upravé ve
Slovenské republice v souvislosti se spravou domu a pozemku v rdmci bytového
spoluvlastnictvi. Zde byla stanovena platna pravni Uprava dané problematiky, na
jejimz zaklade Ize konstatovat, ze na rozdil od ¢eské pravni upravy je tomuto
zpUsobu spravy domu a pozemku ponechan zvlastni zakon, tedy nejedna se
0 soucast obcanského zakoniku.

V zaveéru diplomové prace Ize uvést, ze spravu domu a pozemku v ramci bytového
spoluvlastnictvi Ize pojmout jako velmi naro¢ny a dllezity proces, ktery muze mit
vliv na dopad a kvalitu zZivota vlastnik( bytovych jednotek. PFi spravé je dllezité

aktivni zapojeni vlastnikd jednotek, stejné tak jako jejich kompromisniho chovani.
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