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Seznam pouzitych zkratek

CR
KN

Nafr. vl. €. 366/2013 Sb.

NS

Ob¢Z 1964

Ob¢Z

Pokyny ¢&. 24 CUZK

StavZ

SVJ

ZoVB

Ceska republika
katastr nemovitosti

nafizeni vlady €. 366/2013 Sb., o tpravé nékterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim

Nejvyssi soud CR

zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdé&jsich
predpist

zakon €. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik

Pokyny ¢. 24 Ceského ufadu zeméméfi¢ského a katastralniho ze
dne 4. srpna 2000 ¢.j. 2648/2000 — 23, k realizaci zdkona ¢.
72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim (zdkon o vlastnictvi bytl), ve znéni zakona C¢.
103/2000 Sb., v katastru nemovitosti, ve znéni dodatku ¢. 1 ze
dne 25. zaii 2000 ¢.j. 4163/2000 — 23, dodatku €. 2 ze dne 26.
ledna 2001 €.j. 463/2001 — 23, dodatku €. 3 ze dne 23. ledna
2002 ¢.j. 11/2002 — 23 a dodatku ¢. 4 ze dne 17. prosince 2009
¢.j. 6298/2009 — 22.

zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim pladnovani a stavebnim fadu
(stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsSich predpist

spolecenstvi vlastnikl jednotek

zdkon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nckteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k
bytliim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zékon
o vlastnictvi bytlr), ve znéni pozdéjSich piedpist

zakon ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéni
(zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjsich predpist

Natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym

spoluvlastnictvim je v této praci také zkracovéano, nelze — li jej v kontextu zameénit s jinym

pravnim pfedpisem, pouze jako ,,natfizeni vlady*.



Pouziva — 1i se v této diplomové praci zkratka VS, jsou ji oznaCovany dle kontextu vzorové

stanovy nebo nafizeni vlady &. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy

spoleCenstvi vlastnikl jednotek, ve znéni pozdéjsich predpisti.

Uvadi — i se v diplomové praci néjaky § bez blizsi prislusnosti k uritému zakonu, jedna se

vzdy o pfislusnost k zdkonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

V téch mistech, kde se piSe o spoleCenstvi vlastnikd jednotek, jsou v této souvislosti

pouzivany zkratky ,,spoleCenstvi vlastniki* ¢i jen ,,spolecenstvi®.

Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik je také oznaCovan, nelze — 1i jej v kontextu zaménit

s jinym pravnim ptedpisem, jako ,,zakon*.



1. Uvod

Pro svou diplomovou praci jsem si zvolil téma z oboru obcanského prava hmotného,
konkrétné¢ téma s ndzvem SpoleCenstvi vlastnikl jednotek. Téma je podle mého minéni
navysost aktudlni, coz tzce souvisi s provedenou rekodifikaci soukromého prava v CR,
reprezentovanou novym soukromopravnim kodexem — zdkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik. Tato historickd zména, kterd nema za poslednich 25 let obdoby, se dotyka v podstaté

vSech existujicich soukromopravnich institutli, spoleCenstvi vlastnikli nevyjimaje.

Spolecenstvi bylo do naseho pravniho fadu zavedeno ZoVB. Nejprve se jednalo v
podstaté pouze o pojmenovani mnoziny vlastnikii jednotek a podilovych spoluvlastnika
spole&nych &asti domu', a to bez pravni osobnosti, v priib&hu vyvoje mu vsak pravni osobnost
pfiznana byla. Celkové lze konstatovat, ze ZoVB bylo legislativni dilo technicky nedokonalé,”
coz bylo ¢astym jevem v praci legislativy v obdobi po Sametové revoluci.’ To, Ze byl po dobu
své ucinnosti celkem 13 krat novelizovan, a to nékolikrat dost vyznamné, miize byt toho

dokladem.

Od 1. ledna 2014 je pravni uprava SVJ, spole¢né s celkovou upravou vlastnictvi byti,
upravena v Ob¢Z. Odbornd i laicka vetejnost, zvlasté pak jednotliva spoleCenstvi, na tuto
zménu kladla nemalé naroky. Ve své praci bych se proto rdd zaméfil pravé na tuto zménu.
Ne¢kdejsi podoba spolecenstvi v ZoVB byla vnitiné rozpornd, plna nejriiznéjSich vykladu, ¢i
dokonce i1 v jednom piipad¢ dle minéni T. Dvoraka protitstavni (existence vzorovych stanov

v ~n 4
spoleCenstvi).

Za cil, ktery si kladu, bude zhodnotit novou pravni upravu spolecenstvi pravé v téch
bodech, které byly v minulosti zdrojem problémii. Pravé tato problematickd mista ZoVB bych
rad ,.konfrontoval“ s novou upravou v ObcZ. Chtél bych se na tato mista zaméfit a zjistit, zda
byla opravena, nebo zda problematické aspekty pietrvaly. V tom piipad€ bych rad nabidl své
navrhy feSeni de lege ferenda. Zv1astni pozornost chci vénovat t€ém institutliim spolecenstvi,
které jsou zcela nové, popf. podstatné pirepracované. Mam na mysli prohlaSeni a jeho

nasledné zmény, vznik (s akcentem na tzv. dobrovolné zalozeni) a zdnik spoleCenstvi a

L VLACIL, David. Spolegenstvi viastnikil jednotek podle novely zakona o viastnictvi byt(. Prdvni rozhledy, 2000,
roc. 8, ¢. 10, s. 440.

2 DVORAK, Tomas. O zakonnych restrikcich pti prevodech byt(i a nebytovych prostor( jako pravné
samostatnych nemovitych véci podle zakona ¢. 72/1994 Sb. Prdvni férum, 2012, roc. 9, ¢. 7, s. 294.

3 WAWERKA, Karel. Bytova druZstva, spolecenstvi vlastnik( a notéfi. Ad Notam, 2007, roc. 13, €. 5, s. 141.

* DVORAK, Tomas. Viastnictvi byt a nebytovych prostori. 1. vydani. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 297 — 299.



v neposledni fad¢ rozhodovéni vlastnikii jednotek mimo shromazdéni (tzv. hlasovani per

rollam).
Ve své diplomové praci se budu snazit najit odpoveédi na nasledujici vyzkumné otazky:

a) Je lepsi €1 UCeln€jsi uprava vlastnictvi byt véetné spoleCenstvi v Ob¢Z nebo ve
zvlastnim prévnim predpise?

b) Jaké jsou dusledky znovuzavedeni zasady superficies solo cedit na pravni Upravu
bytového spoluvlastnictvi?

¢) Umoznuje nova pravni uprava existenci spolecenstvi pro vice domu najednou?
Naopak je mozné, aby v jednom bytovém domé vzniklo vice spolecenstvi?

d) Zakonodarce si kladl za cil zjednoduSit pfijimani rozhodnuti vlastnikii ve
spolecenstvi.” Byl v této snaze Gsp&$ny?

e) Musi byt lenem vyboru i nadale jen vlastnik jednotky? A zéarovei musi to byt vzdy

jen fyzické osoba?

K dosazeni vySe popsanych cilii pouziji metodu analytickou spocivajici v rozboru
jednotlivych institutd spolecenstvi a nasledné vyvozeni zavéru. Pro vétsi védeckou hodnotu
prace vyziji i metodu komparativni. Hodldm porovnat klicové instituty SVJ v soucasné pravni
upravé de lege lata s jejich upravou v ZoVB. JelikoZ se jednd do jisté miry o zcela novou
upravu spolecenstvi, 1ze podle mého nézoru, v mistech k tomu vhodnych, pouzit i jistou miru

popisnosti.

Nynéjsi stav védeckého zkoumani spolecenstvi podle mého minéni neodpovidéa Gplné
souCasnym potiebam spolecnosti. Vyjimku tvoii bohatd védeckd Cinnost T. Dvotaka, ale i
dalgich autora®, ktefi se timto tématem zabyvaji nadstandardn&. Podstatna &ast téchto zdroji je
vSak spjata se ZoVB a jejich pouZitelnost na novou pravni Gpravu je proto omezend. Zdroji
vztahujicich se k nové Upravé spolecenstvi je z objektivnich (¢asovych) diivodii nemnoho. Na
vzestupu je prevazn¢ Casopisecka literatura, o kterou bych se rad optel. Celkoveé ve své praci
vychazim ze zdrojii vztahujicich se k ZoVB pouzitelnych 1 v soucasnosti (knizni a
casopisecka literatura), a také z nov€ vzniklych zdroja k aktudlni pravni upravé a odpovidajici

pouzitelné judikatury.

> ELIAS, Karel a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou zprdvou. 1. vydani. Ostrava: Sagit,
2012, s. 518.
® CAP, Jifi; ZITEK, Adam; ZUKLINOVA, Michaela.



Diplomova prace se ¢leni na osm kapitol véetn€ tvodu a zavéru. Druhou kapitolu jsem
vénoval nezbytnym teoretickym vychodiskiim pravni upravy SVJ a bytového spoluvlastnictvi
a jeho kli¢ovym pojmim (jednotka, prohlaseni) vcetn¢ historickému piehledu. Tteti kapitola
se podrobn¢ zabyva existencialnimi milniky SVIJ, tedy vznikem a zédnikem. Divodim, pro
které spoleCenstvi viibec existuje, tedy jeho ucelem, se vénuji v kapitole ctvrté. Pata kapitola
diplomové prace pojednava o stanovach, Sesta poté praviim a povinnostem vlastnikli jednotek
vaci SVJ a naopak. Sedméd kapitola prace se obsdhle zabyva organy SVJ, hlavné

shromazdénim a statutarnim orgénem.

Téma spolecenstvi vlastnikl jednotek je velmi Siroké. Tato prace tedy nemd, vzhledem
k omezenému rozsahu diplomové prace, ambice podat komplexni vyklad dané problematiky.
Soustifed’uji se toliko na podstatné znaky spoleCenstvi a jeho vyznamné instituty. Z toho
divodu nepodavam detailnéjsi rozbor zpiisobu vzniku jednotek, prav a povinnosti vlastnikl
jednotek, absolutnich a relativnich spoleénych ¢asti domu a pozemku, spravé domu a
pozemku bez vzniku spolecenstvi. VySe uvedend témata pak navrhuji na piipadny budouci

vyzkum.

Diplomova préce je zpracovana k pravnimu stavu v CR k 31. bieznu 2014.
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2. Charakteristika SVJ vcietné nezbytnych teoretickych

vychodisek bytového spoluvlastnictvi

2.1. Vyvoj pravni upravy bytového vlastnictvi a SVJ na tizemi CR

Institut vlastnictvi byt nema na uzemi CR pfili§ dlouhého trvani.” Poprvé se objevuje
v poloviné 60. let minulého stoleti, kdy byl pfijat zdkon ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi
k bytiim. Néazory na jeho zavedeni do pravniho fddu se vSak u nas objevuji uz pred 1.
svétovou vélkou.® Jednalo se vSak o menSinové nazory, a to zdivodi prevladajicich

myslenek osvicenstvi, které vlastnictvi byt z nejrizné€jSich divodii Zavrhovaly.9
2.1.1. Pravni uprava do 31. prosince 2013

Prvni pravni Gpravou vlastnictvi byt je vySe zminény zdkon o osobnim vlastnictvi
k bytéim. Tento zakon jako prvni prolomil pretrvavajici dogma o realné nedélitelnosti domu'
a v tom je nutné spatfovat jeho velky pfinos. Zakon si pfedevsim kladl za cil zlepsit bytovou
situaci obcanil, nastartovat rozvoj individualni bytové vystavby a celkové zvySit uroven
bydleni v Ceskoslovensku. Pfes viechny uvedené cile se viak osobni vlastnictvi bytl mezi
obCany piili§ nerozsifilo. Hlavnim divodem bylo omezeni prodeje byt do osobniho
vlastnictvi pod zdkonnou podminkou prodeje vSech bytli v domé najednou. V roce 1978 byla
pifijata novela tohoto zdkona, ktera dany pravni stav odstranila. Bylo tedy mozné kupovat i
jednotlivé byty v domech."" Ani to vSak vyraznd nezvysilo nabyvani byt do osobniho
vlastnictvi. Dlivody Ize spatfovat v pomérné nizkych thradach za bydleni ve statnich bytech a
vyhodné nastaveni institutu osobniho uzivani bytu. Ob¢ané tedy nebyli viibec motivovani ke
koupi bytu do osobniho vlastnictvi, se kterym by neziskali lepsi pravni postaveni, nybrz
naopak pouze vice povinnosti. Zakon sice umoznoval prodej bytil, ale pouze ze stitniho
socialistického vlastnictvi. Neumoziioval tedy piimé pievody do osobniho vlastnictvi

z tehdejsich ostatnich druhi vlastnictvi, coZ tak opét branilo k jeho masovéjsimu uZivani."

’ KABELKOVA, Eva, SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku.
Komentdr. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013, s. XI.

¥ SVOBODA, Emil. O redIném déleni domdi v obvodu byvalého Prazského ghetta: (spisy a pojedndni). Praha:
Lidové druzstvo tiskaiské a vydavatelské, 1910. 102 s.

° DVORAK: Vlastnictvi byt a nebytovych prostord, s. 3 — 4.

10 ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim bytd. Prdvnik, 2013, ro¢. 152, ¢. 1, s. 37.

1 ZUKLINOVA, Michaela. Nékolik Gvah o osobnim vlastnictvi byttl. Prdvnik, 1979, ro¢. 118, ¢. 5, s. 479 — 480.

12 cepL, Vojtéch. Osobni vlastnictvi k bytdm a jiné pravni formy bydleni. Prdvnik, 1984, roc. 123, ¢. 11, s. 1034 —
1037.
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Po zméné politickych a spoleCenskych pomérit vroce 1989 bylo nevyhnutelné
pfijmout novy zdkon upravujici vlastnictvi bytd, ktery by odpovidal spole¢enskému vyvoji.
Tento novy zakon (ZoVB) byl piijat v roce 1994."* Nedlouho po svém vydani ZoVB uz &elil
kritice odborné vetejnosti, kterd se na jeho projednavani ne vlastni vinou netcastnila. ZoVB
byla vytykana vnitini rozpornost, existence nelogi¢nosti a v neposledni fad¢ velkd mira
legislativné technickych chyb.14 Na druhé strané nelze ZoVB upfit, Ze podstatnym zplisobem
ptispél k privatizaci a transformaci bytovych druzstev. Na zdklad¢ ZoVB bylo mozné
prevadét druzstevni byty do vlastnictvi ndjemcii. Svou ulohu sehral pfi privatizaci bytovych

fondt obci nebo také prispél k rozvoji vystavby bytovych dom."

ZoVB jiz od pocatku své ucinnosti zavedl do upravy vlastnictvi bytl zcela novy
institut, a to SVJ. V tomto piipad¢ se vSak jednalo o spoleCenstvi bez pravni osobnosti, a tak
jej bylo moZno vnimat jen jako jisté souhrnné pojmenovani vlastnikli v§ech jednotek v domé.
Takové spolecenstvi ex lege vzniklo v domé rozdéleném na jednotky, které vlastnila vice nez
jedna osoba. Pravné jednat mohli pouze vSichni vlastnici jednotek, poptf. jen cast z nich,
piehlasovali - 1i ostatni vlastniky stanovenym zpiisobem na shromdzdéni, dale pak povéieny

vlastnik na zakladé plné moci nebo spravce.'®

Uvedena pravni Gprava spolecenstvi se vSak zadhy ukazala byt nefunkéni. Zakonodéarce
proto zak. ¢. 103/2000 Sb. novelizoval ZoVB a spoleCenstvi pravni osobnost piiznal.
Spolecenstvi naptisté obligatorné vzniklo po naplnéni zakonnych podminek (§ 9 odst. 3
ZoVB), pricemz cClenstvi v ném bylo povinné. Divodem této zmény bylo pravdépodobné
usnadnéni jednani vlastnikii smérem navenek (ke tfetim osobam).'” Takto schvéalend zména
spole¢enstvi se viak neshledala s vieobecnym pochopenim. Skupina poslancti Parlamentu CR
jesté ten samy rok podala navrh na zruseni ptislusnych ustanoveni tykajici se nejen samotného
spoleCenstvi. Tato skupina poslancii argumentovala, Ze existence spoleCenstvi s povinnym
Clenstvim omezuje lidska prava ustavné garan‘tovélna.18 Takova argumentace vSak svédcila o

absolutnim nepochopeni daného institutu. Neni tedy piekvapenim, Ze Ustavni soud

3 DVORAK: Viastnictvi byt a nebytovych prostord, s. 9 — 10.

14 ZUKLINOVA, Michaela. Informace o stavu zédkona. Prdvnik, 1994, ro¢. 133, ¢. 7, s. 680.

1> KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku, s. XI - XII.

16 FIALA, Josef, PROCHOVA, Ivana. Zdkon o viastnictvi bytti (s komentdiem). 1. vydani. Zlin: Ziva, 1994, s. 83 —
84.

7 VLACIL: Spolegenstvi vlastnik( jednotek podle novely..., s. 441.

'8 DVORAK, Tomas. N&kolik tvah k pravni Gpravé vlastnictvi byt a nebytovych prostord de lege ferenda. Prdavni
rozhledy, 2007, roc€. 14, €. 18, s. 672.
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konstatoval, ze pravni osobnost SVJ s povinnym clenstvim je naprosto nezbytna k naplnéni

jeho ucelu a smyslu a argumenty poslancti odmit]."

2.1.2. Pravni uprava od 1. ledna 2014

Dne 1. ledna 2014 nabyl ucinnosti novy Obc¢Z, ktery ve svych derogacnich
ustanovenich zrusil ZoVB.?* Od tohoto data se pravni uprava vlastnictvi bytii poprvé v historii
presunula pravé do Ob&Z, i kdyz takové feseni jeho autofi piivodné nepiedpokladali.’' Zména
postoje nastala v druhé poloving roku 2010, kdy pravdépodobné pievazily snahy o komplexni
upravu soukromého prava. V piipad¢ vlastnictvi byt jde samoziejme také o vlastnické pravo,
a tak logicky do civilniho kodexu nélezi. Opacné snahy by vedly pouze k rozttisténosti pravni
Gipravy a k piipadnym duplicitdm.* Uz v roce 1991 v souvislosti s chystanou velkou novelou
ObcZ 1964 bylo zvazovéano, zda materii vlastnictvi bytl do n¢j nezahrnout. Lze konstatovat,
ze byly predkladany v podstaté totozné argumenty jako v piipad¢ pripravy ObcZ. Tyto
argumenty viak vyslySeny nebyly.” Otazkou tedy ziistiva, zda je lepsi ponechat Gpravu
vlastnictvi byt v samostatném zakoné¢, ¢i ji absorbovat do ob¢anského zakoniku. Ani pohled
do historie nam zde nedava jasnou a piesvéd&ivou odpovéd. Napiiklad ani ABGB** v sobé&
neupravoval otdzky obchodnépravni, ty byly upraveny samostatnym zdkonem (VSeobecny
obchodni zakonik),” ktery platil na naem uzemi do roku 1950.%° Naopak - vySe zmin&né
argumenty tykajici se komplexnosti pravni upravy a nezvySovani entropie pravni fadu jsou
také relevantni. Na zaklad¢ fe¢ené¢ho se domnivam, ze zafazeni problematiky vlastnictvi bytl
do Ob¢Z byla historickou piilezitosti. Zakonodarce tak vhodné vnitin€ provéazal bytovou
problematiku s ostatnimi castmi ObCZ (pfevazné s upravou vécnych prav, specialné
s institutem pfidatného a ,,obycejného* spoluvlastnictvi). Lze se jen domnivat, ze takového

vysledku by zadkonodarce nejspis v roce 1991 nedosahl.

* Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. biezna 2001, sp. zn. PIl. US 51/2000

2% § 3080 bod 60.

L ELIAS, Karel, ZUKLINOVA, Michaela. Principy a vychodiska nového kodexu soukromého préva. Praha: Linde
Praha, a.s., 2001, s. 180 — 210.

*% ELIAS: Novy ob&ansky zdkonik..., s. 497 — 498.

2 ZUKLINOVA, Michaela. O vlastnictvi byt (s Gvahami o mozné pravni Upravé). Prdvnik, 1994, ro¢. 133, €. 3, s.
211-212.

24 74kon €. 946/1811 Sb. z.s. ze dne 1. ¢ervna 1811, vSeobecny zakonik obcansky (Allgemeines biirgerliches
Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen Erblénder der Osterreichischen Monarchie) s G€innosti od 1. ledna
1812

5 7akon €. 1/1863 f.z. ze dne 17. prosince 1862, kterymZ se uvadi obchodni zdkonik s Uc¢innosti ode dne 1.
cervence 1863

%6 HAMPEL, Petr. Pravni Uprava vlastnictvi byt( ve svétle rekodifikace ob¢anského prava. Prdvni férum, 2011,
roc. 8, ¢. 11 -12, s. 504.
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2.2. Bytové spoluvlastnictvi

Nez piikro¢im k rozboru pravni Gpravy SVJ, je nezbytné se podivat na problematiku
vlastnictvi byti z Sir§iho hlediska. Vlastnictvi bytl je upraveno v oddilu Ob¢Z nazvanym jako
,»Bytové spoluvlastnictvi®. Toto pojmenovani v sobé kloubi hlavni ucel Upravy, tj. zajiSténi
prava uzivat a pozivat prostoroveé vyclenénou ¢ast domu, a to prava odvozeného od vlastnictvi
jednotky. Predpokladem tohoto prava je spoluvlastnictvi nemovité véei,”’ pficemz toto
spoluvlastnictvi mize vzniknout pouze v domé s alespon dvéma byty (§ 1158 odst. 1).
S tc¢innosti Ob¢Z byla do ¢eského pravniho fadu znovu zavedena zasada superficies solo cedit

e

(piekladana jako ,.povrch ustupuje pid&“).”® Tedy hovoti — li se o spoluvlastnictvi nemovité
véci, je nutné mit na mysli primadrné pozemek, jehoz soucésti je stavba (dim).”’ PH
dasledném Ipéni na této zasadé by o bytovém spoluvlastnictvi nemohla byt fe¢. Bytovy dim
by byl soucasti pozemku a jeho vnitini — redlné dé€leni by nebylo myslitelné. Pravni uprava
bytového spoluvlastnictvi tuto zasadu prolamuje.’® Pro uplnost je tieba dodat, Ze pouziva - li

nova pravni Uprava pojem byt, rozumi se tim i nebytovy prostor, jakoz i soubor bytl a

nebytovych prostort (§ 1158 odst. 2).

Vsechny stavby se vSak k 1. lednu 2014 nestaly soucasti pozemku bez dalSiho. Toto
slouceni nastalo pouze v ptipadé, kdy vlastnikem stavby i pozemku byla tatdz osoba (§ 3054).
V opa¢ném piipadé by se jednalo o vyvlastnéni vlastnika stavby.’' M4 — li stavba a pozemek
ruzné vlastniky, ziistavaji 1 naddle samostatnymi nemovitymi vécmi (§ 3055 odst. 1), a to az
do doby, kdy se stavba a pozemek stane vlastnictvim téhoz vlastnika (§ 3058 odst. 1). Tomuto
cili se snazi Ob¢Z, pomoci zakonnych predkupnich prav, napomahat. Vlastnik pozemku tak
ma piedkupni pravo ke stavbé a naopak vlastnik stavby k pozemku (§ 3056 odst. 1). Jedna se
vsak pouze o pravo, a tak nemusi byt vyuzito. Z feCen¢ho tak vyplyva, ze slouceni vSech
staveb s pozemky miize trvat desetileti, pripadn& i staleti,*> v n&kterych piipadech k tomu

nemusi dojit nikdy.

2.2.1. Teoreticka koncepce

7 ELIAS: Novy ob&ansky zdkonik..., s. 499.

*® § 506

** KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluvlastnictvi v novém obéanském zdkoniku, s. 6.
3% ELIAS: Novy obé&ansky zdkonik..., s. 496.

31 HAMPEL: Pravni Uprava vlastnictvi bytl ve svétle..., s. 505 - 506.

32 ELIAS: N&které otazky spojené s vlastnictvim bytd, s. 47.
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Ve svéte existuje hned né€kolik teoretickych koncepci, pomoci kterych lze legislativné
upravit vlastnictvi bytii. S. Luby rozeznéaval tyto nasledujici teorie: monistickd, dualisticka,
dualisticko — monistickd a antiproprietdrni (teorie jiného nez vlastnického prava). Pficemz

nejdulezite)si clenéni je na teorii monistickou a dualistickou. Obé dvé tyto teorie se vyskytuji

ve spoluvlastnické koncepci a v teorii vlastnictvi bytu.*

Do které kategorie lze zaradit aktualni pravni uprava bytového spoluvlastnictvi?
Odpovéd’ 1ze nalézt jiz v samotném ndzvu. Jedna se o spoluvlastnictvi, a to spoluvlastnictvi
zalozené vlastnictvim jednotek.34 Z toho divodu lze bytové spoluvlastnictvi zatadit do
dualistické teorie ve spoluvlastnické koncepci. V této teorii je dle S. Lubyho hlavnim
predmétem dim a vedlejSim byt. Jak jiz bylo vySe feceno, diim je soucasti pozemku a neni
samostatnou véci. Z toho diivodu se vychazi z pojeti, ze se jedna o spoluvlastnictvi nemovité

véci, jejiz soudasti je dom.>
2.2.2. Jednotka

vvvvvv

ObC¢Z prejimd ze ZoVB. Jednotka byla v pfedchozi pravni Upravé zjednoduSené feceno
definovana jako byt nebo nebytovy prostor jako vymezena ¢ast domu (§ 2 pism. h) ZoVB).
ObcZ zachovava pojeti § 2 pism. h) ZoVB, avsak je jesté rozsifuje o podil na spolecnych
¢astech nemovité véci. Podle § 1159 véty prvni je jednotkou byt jako prostorové oddélena
&ast domu a podil na spoleénych &astech nemovité véci vzajemnd spojené a neoddélitelné.

Ob¢Z tedy vyuziva pojem jednotky ze ZoVB, aviak rozsituje jeho obsah.”’

Je tedy jasné, ze termin jednotka podle ZoVB a ObcZ nelze sméSovat. Zakonodarce
proto vyluGuje, aby v jednom domsg existovaly jednotky v obou pravnich rezimech zarovei.*®
Z toho divodu § 3063 stanovi, Ze nabyl - li vlastnického prava alesponi k jedné jednotce
v domé s byty a nebytovymi prostory piede dnem nabyti ucinnosti Ob¢Z nabyvatel podle
ZoVB, vznikne i po nabyti ucinnosti Ob¢Z vlastnické pravo k dalSim jednotkdm v tomto

domé podle dosavadnich pravnich ptedpisii. Z tohoto pfechodného ustanoveni Ob¢Z vyplyva,

3 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 199 - 201.

** NOVOTNY: Obéansky zdkonik Ill. Vécnd prdva..., s. 677 - 678.

> KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluvlastnictvi v novém obéanském zdkoniku, s. 5 — 6.

** NOVOTNY, Marek. In SPACIL, Ji¥i (ed). Obéansky zdkonik Ill. Vécnd prdva (§ 976 a 1474). KomentdF. 1. vydani.
Praha: C.H.Beck, 2013, s. 684.

7 ELIAS: Novy obé&ansky zdkonik..., s. 499.

38 KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 333.
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7e jednotky, které vznikly pied u¢innosti Ob&Z, se budou i nadale pievadét v rezimu ZoVB.*’
To tedy znamend, Ze aplikace ZoVB okamzikem jeho derogace uplné neskoncila a v jistych
ptfipadech je dale zavazny. Vlastnici jednotek se zrezimu jednotek podle ZoVB mohou

vyvazat teprve az tehdy, pokud by zménili prohlaeni postupem stanovenym v § 1169.*
2.2.3. Prohlaseni

Jednotky podle Ob¢Z muizou vzniknout vystavbou (§ 1163), projevem vile
dosavadniho vlastnika ¢i vlastnika (§ 1164) a v posledni fad¢ rozhodnutim soudu (§ 1165).
Zvlasté zasadni je vznik jednotky na zékladé projevu vile dosavadniho vlastnika budovy,
zvané jako prohlaseni. Pomoci prohldseni 1ze rozd¢lit pravo k domu a pozemku na vlastnické

pravo k jednotkam.*'

Nechci se na tomto misté detailné¢ zabyvat celou problematikou prohldSeni, naopak
chei se podivat pouze na jeho ptipadnou neplatnost a potfebu jeho zmén. Predchozi pravni
uprava tyto otazky nefeSila. Neobsahovalo — li prohlaSeni néjakou nalezitost podle § 4 odst. 1
Z0oVB, ptipadné¢ trpélo — li n¢jakymi nedostatky, povazovala pfedchozi pravni Gprava takové
prohlageni za absolutné neplatné.** Pokud takové prohlageni bylo vlozeno do KN, mohlo tedy
dochézet k prevodim neexistujicich jednotek.” Absolutni neplatnost se navic nepromléovala.
Dobra vira vlastnikil jednotek i tfetich osob nepozivala v téchto pfipadech zadné pravni
ochrany.** Ob&Z prinesl v této oblasti zménu k lep§imu. Podle § 1167 doslo — 1i k zépisu
vlastnického prava k jednotkam do vefejného seznamu, nelze prohldSeni prohlésit za neplatné
ani urcit, ze vlastnické pravo k jednotce nevzniklo, v pfipadé, Ze vécné pravo k jednotce
nabyla dal$i osoba. Vykladem tedy lze zjistit, Ze prohlaSeni je mozné za neplatné prohlasit, ale
pouze do okamziku, kdy pivodce prohlaseni stale jesté vlastni vSechny jednotky. Po ptevodu
nékteré jednotky na tfeti osobu prohlaSeni jiz prohlasit za neplatné nelze. Ob¢Z tak chrani

’ roo1 1L AL L r s s . rw r4
dobrou viru v KN, které ptiklada zasadni vyznam oproti zajmu na bezvadnosti prohlageni.*

Pravni uprava v ZoVB vyslovné neobsahovala tipravu zmény prohlaseni (ani pro

piipad odstranéni vad). Nebylo tedy jasné, zda prohlaSeni viilbec ménit 1ze. Odborna vetejnost

*§6270vB

40 Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu spravedInosti. K problematice
bytového spoluvlastnictvi v NOZ: Vykladové stanovisko €. 7 ze dne 19. dubna 2013.

*LELIAS: Novy obéansky zdkonik..., s. 503.

*2 § 39 ObtZ 1964

** KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluvlastnictvi v novém obéanském zdkoniku, s. 69.

** ELIAS: Novy obéansky zdkonik..., s. 504 - 505.

* ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim bytd, s. 42.
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se viak priklonila, i pod vlivem praxe katastralnich Gfadd, k moZnosti zmén prohlageni.*®
Pokud bylo tedy potfeba prohldieni zménit, postupovalo se podle interniho prepisu Ceského
Ofadu zemdméfidského a katastralniho.*” Takové feseni viak dle mého nazoru nebylo §tastné.
Domnivam se, ze takové opravnéni mélo ptimo vyplyvat ze zdkona, a ne z pouhého interniho

predpisu.

ObcZ noveé umoziuje napravit prohlaSeni obsahujici nepfesnosti ¢i nespravnosti ve
vztahu k jednotce nebo urceni podilu vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech. Jde — 1i o
neurcitosti vztahujici se k jednotce, primarni povinnost ndpravy stithd piivodce prohlaseni.
Pokud piivodce tuto povinnost nesplni, prohlaseni jsou opravnéni napravit dotéeni vlastnici
jednotek svym spole¢nym prohlasenim. Nedojde — li mezi témito vlastniky k dohod¢, odstrani
vady na navrh osoby, kterd méa na tom pravni zdjem, soud (§ 1168 odst. 1). Jsou — li
v prohlaseni chybné stanoveny podily na spole¢nych ¢astech, ObEZ stanovi, Ze se k takovému
vymezeni vubec nepiihlizi (§ 1168 odst. 2). V takovém ptipad¢ se podplurné uzije pravidlo,
podle kterého jsou podily stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové

podlahové plose viech byti v doms (§ 1161).*

ObcZ také zaklada pravo zménit prohlaseni i z jinych divodi (§ 1169 odst. 1 véta
prvni). Tato skutenost vyplyva zjiz z istavné garantované¢ho prava disponovat se svym
vlastnickym pravem.* Vlastnici jednotek zméni prohlageni postupem stanovenym v § 1169
odst. 2.>° Komplikovangjsi situace nastane v piipadg, kdy v domé& jiz vniklo spolecenstvi.
Podle § 1208 pism. b) do plsobnosti shroméazdéni patfi rozhodovani o zméné prohlaSeni.
V takové situaci neni jasné, zda se o zméné prohldSeni rozhoduje postupem podle § 1169
odst. 2 nebo 1208 pism. b). T. Dvotak argumentuje tim, Ze tyto dv€ ustanoveni si navzajem
nekonkuruji, ale vzajemné¢ se doplnuji. Tedy vlastnici jednotek by méli postupovat podle §
1169 odst. 2 a nasledné¢ zménu prohlaSeni stvrdit hlasovanim na shromazdéni (popf.
zpisobem per rollam).”’ Uvedeny nazor je pravdépodobnd nejCistsi, ovsem také neni bez
moznych praktickych obtizi. Ustanoveni § 1169 odst. 2 v nekterych ptipadech vyzaduje, aby

dohodu uzavfteli vSichni vlastnici jednotek (napf. zména vySe spoluvlastnickych podili u

a6 DVORAK, Tomas. O zméné prohlaseni vlastnika budovy. Prdvni rozhledy, 2011, roé. 19, &. 11, s. 389.

7 pokyny €. 24 CUZK (&1. 4)

8 HORAK: Obé&ansky zékonik IIl. Vécnd préva..., s. 712 — 715.

9 ¢1. 11 odst. 1 usneseni predsednictva Ceské narodni rady €. 2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a
svobod jako souéasti ustavniho poradku Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpisti

30 KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 76.

1 DVORAK, Tomas. Zména prohlageni vlastnika podle nového obéanského zakoniku. Prdvni rozhledy, 2013, roé.
21,¢.15-16, s. 554.
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vSech vlastniki jednotek aj.). Uzaviou — li dohodu vSichni vlastnici, potom se zda byt
nadbyte¢ny pozadavek, aby o stejné zéalezitosti bylo jesté jednou hlasovano na shromézdéni.
Vlastnici by tak byly nuceni udélit souhlas k jiz jednou odsouhlasené dohod¢, a tak o celé
véci rozhodovat podruhé.®® Podle nazoru T. Dvotaka v téchto pfipadech postaéi rozhodnout
pouze podle § 1169 odst. 2 bez dalSiho. AC souhlasim s jeho argumentaci, ze zékona
nevyplyva moznost v téchto ptipadech rozhodnout pouze v souladu v § 1169 odst. 2. Absence
postupu podle § 1208 pism. b) by mohla zalozit neplatnost takového rozhodnuti. Proto lze jen
spoleCenstvim doporucit, aby takovou zménu jesté stvrdily hlasovanim podle § 1208 pism. b),

1 kdyZ si mohou myslet, ze takové rozhodnuti je nadbytecné a absurdni.
2.3. Pravni osobnost SVJ

SVI je pravnickou osobou, kterd ma zpiisobilost mit v mezich pravniho fadu prava a
povinnosti (pravni osobnost). Pravni osobnost spolecenstvi nabyvd okamzikem vzniku
(zapisem do vetejné¢ho rejstitku) a pozbyva ji svym zanikem (vymazem z vetejného
rejstitku).”® SVJ podle Ob&Z lze zatadit v systému pravnickych osob mezi korporace, tedy
takovou pravnickou osobu, jejiz zaklad tvofi jeji Clenové (osobni substrat), jak vyplyva z §
1194 odst. 2 véty prvni.54 Vzhledem k § 1221, ze kterého plyne subsidiarni uZziti ustanoveni o
spolku pro spoleCenstvi, lze dovozovat, ze spolecenstvi je také jeho jistym druhem c¢i

derivatem.>

Spolecenstvi je zalozeno za ticelem zajistovani spravy domu a pozemku (§ 1194 véta
prvni pted stfednikem). ObEZ v § 1194 odst. 1 vété druhé vyslovné zakazuje spolecenstvi
podnikat a ani se pfimo ¢i nepfimo podilet na podnikdni nebo jiné ¢innosti podnikatelti nebo
byt jejich spolecnikem nebo ¢lenem. Uvedeny zékaz jist€¢ souvisi se zdkonnym rucenim
vlastnikii jednotek za dluhy spoledenstvi (§ 1194 odst. 2 véta druh4).’® SpoleGenstvi tedy
nema neomezenou pravni osobnost (generdlni pravni osobnost), ale naopak je omezena praveé
Gidelem svého zaloZeni. Jedna se tedy o pravni osobnost specialni.”’ J. Hurdik takovou pravni
osobnost nazyva terminem specidlni subjektivita legdlni.>® ZoVB vymezoval pravni osobnost

spoleCenstvi také jako omezenou. Spolecenstvi tedy mohla vykonévat pouze ty cinnosti

*2 Tamtéy, s. 555.

>3 HOLEJSOVSKY: Obéansky zdkonik Ill. Vécnd prdva..., s. 759.

>* ELIAS, Karel, NYKODYM, Jifi. In SVESTKA, Ji¥i, SPACIL, JiFi (ed). Obéansky zdkonik I. § 1 — 459. KomentdF. Praha:
C. H. Beck, 2008, s. 214.

>> KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluvlastnictvi v novém obéanském zdkoniku, s. 202 — 203.

*® ELIAS: Novy ob&ansky zdkonik..., s. 518.

> KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 203.

*® HURDIK, Jan. Prdvnické osoby a jejich typologie. 2. doplnéné vydani. Praha: C.H.Beck, 2009, s. 61.
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zékonem uvedené.”® V této souvislosti nova Gprava spoledenstvi nepfinasi vyrazny posun a

koncepéné€ navazuje na pravni upravu predeslou.

> CAP, JiFi. In CAP, Jiti, SCHODELBAUEROVA, Pavla (ed). Zdkon o viastnictvi bytd. KomentdF. Praha: Wolters
Kluwer CR, a.s., 2009, s. 99.
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3. Vznik a zanik spole¢enstvi vlastniki

3.1. Zalozeni a vznik

ObC¢Z piinasi ve vztahu ke konstituovani SVJ vyraznou a dlouhodobé potfebnou
zménu oproti predchozi pravni Upravé. SpoleCenstvi jiz nadale nevznika ex lege, nybrz
standardné jako jiné pravnické osoby soukromého prava. RozliSuje se tedy zalozeni a vznik
spojeny se zapisem do vefejného rejstiiku, kterym je rejstiik spoleCenstvi vlastnikl

jednotek.*

Stav, kdy spoleCenstvi vznikala piimo ze zékona, byl zcela nevyhovujici a praxi a
odbornou vefejnosti kritizovany v podstaté uz od po&atku, kdy byl do ZoVB®' zaveden.*
N&ktet{ autofi oznadovali takovy vznik spoledenstvi jako ,.zivelny“®, ,absurdni“** nebo také
iracionalni“®. V dusledku toho se neziidka stavalo, Ze &lenové spoledenstvi o jeho vzniku
ani nevedeli, poptipadé€ jej ignorovali, nefidili se VS a prvni shromazdéni svolavali az po
dlouhé dob& od jeho vzniku.’® Zakonodarce tak vytvofil stav, kdy spoleGenstvi nejprve
vzniklo, az poté bylo na svolaném shromdzdéni schvalenim stanov ustaveno a nasledné
zapsano do rejstitku pochopitelné s deklaratornimi uéinky.®” Pro¢ zdkonodarce zvolil tento
postup, neni jasné.68 Je nepochybné, ze takovy pravni stav, stejné€ tak i1 chovani nékterych
spoleCenstvi, byl neudrzitelny, a proto bylo rozhodnuto dosavadni proces vzniku spolecenstvi

opustit.*’

3.1.1. Obligatorni zaloZeni

% Rejstiik SVJ upravuje zak. &. 304/2013 Sb., o vefejnych rejst¥icich pravnickych a fyzickych osob.

61 74kon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytdim a nebytovym prostorlim a doplfiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytt), ve znéni zdkona ¢.
103/2000 Sb. u¢inném ke dni 1. éervence 2000

82 VLACIL: Spolecenstvi vlastniki jednotek podle novely..., s. 440 - 443.

3 HAMPEL: Pravni Uprava vlastnictvi bytl ve svétle..., s. 509.

* DVORAK: N&kolik Gvah k pravni dpravé..., s. 673.

65 DVORAK, Tomas. Pozndmky ke spolecenstvi vlastnik(i jednotek. Prdvni rddce, 2008, ro¢. 16, €. 12, s. 23.
® KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluvlastnictvi v novém obéanském zdkoniku, s. 219.

® DVORAK: Viastnictvi bytii a nebytovych prostord, s. 291 — 292.

®® Divodova zprava k zak. &. 103/2000 Sb., se o tom vibec nezmifiuje.

6 Dvojfazovy proces vzniku SVJ upravoval jiz vladni navrh zakona o vlastnictvi byt z roku 2005, ktery vsak
z ddvodu skonéeni 4. volebniho obdobi PS PCR nebyl pfijat.
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Nova pravni Uprava spoleCenstvi zachovava pozadavek, aby spolecenstvi existovalo
v domg, ktery ma minimalné pét jednotek,’® z nichZ alespori tfi jednotky jsou ve vlastnictvi ti

riiznych vlastnikt.”' Povinnost zalozit spole¢enstvi nastava ve tiech piipadech.

Zejména se jednd o situaci, kdy vlastnik nebo osoba opravnéna k tomu z vécného
bfemene prohladsenim rozdé€li své pravo k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam.
A zéroven timto rozdélenim vznikne alesponl pét jednotek, z nichz maji byt alespoii tfi ve
vlastnictvi tfi raznych vlastnik (§ 1166 odst. 2). V tomto pfipadé méa pavodce prohlaseni
povinnost uvést jako soucdst prohlaSeni obligatorni nalezitosti stanov spolecenstvi, které

ObcZ specifikuje v § 1200 odst. 2.

DalSim ptipadem, kdy je zaloZeni spolecenstvi obligatorni, je zalozeni ujednanim ve
smlouvé o vystavbé. Ma - li vystavbou vzniknout diim alespoii s péti jednotkami, musi si
strany ve smlouvé o vystavbé ujednat kromé jinych ndlezitosti i nalezitosti stanov, to

samoziejmé za predpokladu, Ze spoleCenstvi jiz nebylo zaloZeno diive (§ 1170 odst. 2 pism.

d)).

Tato pravni uprava, kdy je v souvislosti s prohlaSenim ¢i smlouvou o vystavbé nutné,
aby soucasti téchto pravnich jednani byly i obligatorni nalezitosti stanov spolecenstvi, se jevi
daleko vice propracovana. Zakonodarce se tim snazi ptedejit pfipadnym problémiim, které by
mohly vzniknout v souvislosti se zahajenim Cinnosti spolecenstvi a s pozadavkem aktivni
Gcasti jednotlivych vlastnikil jednotek na tomto jednani.”” Mezi dal§imi divody taky jisté
patii informovani vlastnikii jednotek o budoucim fungovani spolecenstvi a pravidlech,
kterymi se bude fidit sprava domu a pozemku. Tyto informace jsou zcela zasadni, budouci
vlastnik tak ma moZnost zvazit, zda se vlibec stane za takto navrhovanych pravidel vlastnikem
budouci jednotky. Je tak dén jisty predpoklad k predejiti budoucich konfliktim mezi

ostatnimi vlastniky jednotek.”

Zakonodarce prostiednictvim divodové zpravy k Ob¢Z vyjadiuje presvédceni, ze k
zalozeni spoleCenstvi bude dochazet pfevazné vysSe uvedenymi postupy souvisejicimi se
vznikem samotnych j ednotek.” Pro piipad, kdy by se tak nestalo, upravuje posledni moznost

zalozeni spoleCenstvi, ktera je vici ostatnim zptisobim subsididrni. Ob¢Z proto normuje, ze

" ELIAS: Novy ob&ansky zdkonik..., s. 520 — 521.

L ELIAS: N&které otazky spojené s vlastnictvim bytd, s. 43.

2 HAMPEL: Pravni Uprava vlastnictvi bytd ve svétle..., s. 506.

73 KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 63 - 64.
"*ELIAS: Novy ob&ansky zdkonik..., s. 520 — 521.
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nebylo - li spolecenstvi zaloZeno jiz diive, zalozi je vlastnici jednotek tam, kde je alespon pét
jednotek, znichz alesponi tfi jsou ve vlastnictvi tfi rliznych vlastnikl, a to nejpozdéji po
vzniku vlastnického prava k prvni pfevedené jednotce (§ 1198 odst. 1). Terminu prvni
prevedend jednotka je potieba rozumét tak, ze se jedna o prvni dalsi pfevod po naplnéni vyse
uvedené¢ podminky. Miize se tedy jednat o dalsi, v pofadi jiz Ctvrty pievod, a tak nabyti
vlastnického prava ke ctvrté jednotce. Po vzniku vlastnického prava k této jednotce stiha
vlastniky jednotek povinnost zalozit spoletenstvi (schvalenim stanov).” V piipadé, Ze
vlastnici tuto povinnost nesplni, poc¢ita zakon s tim, ze tyto vlastniky k tomu nepiimo donuti.
Podle § 1198 odst. 2 véty prvni se do vefejného seznamu nezapiSe vlastnické pravo k dalsi
prevedené jednotce, dokud nebude prokazan vznik spolecenstvi.’® Toto ustanoveni je tzv.
ustanoveni blokaéni’’, dojde tedy k blokaci dalsich pievodil jednotek poté, co byla prvni
prevedena jednotka ptevedena. Jednoduse feceno, pokud nebude prokazan vznik spolecenstvi,
katastralni Ufad uz zadné jiné vlastnické pravo k dalsi (napf. paté) jednotce do KN nezapiSe.
Podle véty druhé § 1198 odst. 2 to vSak neplati pfi nabyti jednotky do vlastnictvi prvnim
vlastnikem. Pod pojmem prvni vlastnik lze chapat tu osobu, kterd podle pfislusnych

wrwe e

ustanoveni Ob&Z"™® zapficinila vznik jednotek v domé.”

Uvedenou situaci si je mozné nazorn¢ objasnit pomoci modelového piikladu. Tii
spoluvlastnici domu zrusili a vypotradali toto spoluvlastnictvi tak, Ze vzniklo v domé& pét
jednotek. Kazdy vlastnil dvé jednotky a jeden pouze jednu. Tito byvali spoluvlastnici jsou
povinni zaloZit spolecenstvi ve chvili, kdy jedenz nich pfevede své vlastnické pravo
k jednotce na jinou osobu. Neucini - li tak, nebudou uz na zaklad€ § 1198 odst. 2 mit moznost
dalSich prevodl vuci tfetim osobam. Naopak tito ptivodni spoluvlastnici budou smét své
jednotky pfevadét mezi sebou bez jakéhokoli omezeni, na tyto ptipady se bloka¢ni ustanoveni

nevztahuje.

Logickym argumentem a contario tedy vlastnici jednotek spolecenstvi zalozit nemusi,
ale budou tak smét prevést na tieti osobu pouze jednu jednotku. Dalsi pfevody jiz budou

vylouceny. Lze vSak piedpokladat, ze tato situace bude vyjimecna.

7> Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu spravedinosti. K problematice
bytového spoluviastnictvi v NOZ: vykladové stanovisko €. 11 ze dne 7. ¢ervna 2013

7% Vznik spoleéenstvi Ize nejsnadnéji prokazat Ufedné ovéFenym listinnym opisem zépisu &i listiny ulozené ve
shirce listin v rejstfiku spolecenstvi vlastnikl jednotek

7 Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti. K problematice
bytového spoluvlastnictvi v NOZ: vykladové stanovisko €. 11 ze dne 7. ¢ervna 2013

®§1163 (vystavba), § 1164 (zapis do verejného seznamu) a § 1165 (rozhodnuti soudu)

79 KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 220 - 221.
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Vlastnici jednotek jsou vSak nepfimo nuceni zalozit spoleCenstvi 1 z divodl
finan¢nich. Nevznikne - 1i v domé spolecenstvi, na spravu spole¢né véci (tj. spoleénych ¢asti
domu a pozemku) se uziji obecna ustanoveni o spoluvlastnictvi. Toto feSeni vSak pro
vlastniky jednotek neni ,,vyhodné®, protoZze podle § 1127 budou tito vlastnici odpovidat za
piipadné dluhy, které vznikly v souvislosti s pravnim jedndnim tykajici se spolecné véci,
solidarn¢. Naproti tomu, za dluhy spole€enstvi ruci jeho ¢lenové podle velikosti svého podilu

na spolecnych ¢astech (§ 1194 odst. 2 véta druh4).®
3.1.2. Fakultativni zaloZeni

Ob¢Z nové, na rozdil od ZoVB, pfipousti moznost dobrovolného zaloZeni a
nasledného vzniku spolecenstvi i tam, kde je méné nez pét jednotek. Podminkou pro takové
jednani je souhlas vSech vlastnikli jednotek (§ 1199). Jsem toho nazoru, ze za vySe uvedenych
podminek muze spoleCenstvi existovat v domech, kde jsou minimalné tii jednotky a zaroven
alespon tf1 vlastnici takovych jednotek. PiestoZe takovy pfesny pozadavek z § 1199 neplyne,
je potieba podle § 1221 pfiméfené pouzit ustanoveni o spolku. Pravé ustanoveni § 214 jasné
normuje, ze spolek mohou tvofit nejméné tii osoby. Proto si nelze piredstavit situaci, kdy
fakultativné zalozi spolecenstvi dva vlastnici jednotek za soucasné existence dvou az Ctyt

jednotek.

Takovou mozZnost, kterou dal vlastnikiim jednotek do rukou ObEZ, 1ze jen uvitat. A
zaroven je mozné se domnivat, ze vlastnici jednotek ji budou vyuzivat pomérné casto.
Divodem pro to jisté bude, jak jsem jiz uvedl vy3e, zdkonné rudeni za dluhy spolecenstvi.”!
Nevyhodou vsak muze byt jistd formdlnost rozhodovani o sprav€é domu a pozemku na
shromézdéni (popft. hlasovat zplisobem per rollam), mit ustanoveny statutdrni orgén aj. Lze si
jisté predstavit situace, ve kterych by bylo jednodussi, rychlejsi a méné formalnéjsi

rozhodovani vlastnikll bez existence této pravnické osoby.

Jiz v prabéhu uginnosti ZoVB se v literatufe™ objevily nazory, Ze fakultativng bylo
mozno zaloZit spolecenstvi 1 v piipadé, kdy nebyly splnény podminky § 9 odst. 3 ZoVB. F.
HeleSic argumentoval tim, Ze takové jednani neni zdkonem zakazano, tudiz Ze existuje

moznost takto spoleCenstvi zaloZzit. S takovym nézorem vSak nelze a ani neSlo souhlasit.

8 Tamtéz, s. 222.
81 KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 227.
8 HELESIC, Frantigek. Bydleni ve vlastnim byté. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2010. 260 s.

23



Ustanoveni tykajici se pravnickych osob jsou kogentni®, jak uz plynulo z dob t&innosti Ob&Z
1964, a tudiz nebylo mozné se od nich odchylit.** Vlastnici jednotek také nemohli okamzik
zalozeni spoledenstvi oddalit, & spoleenstvi zaloZit diive nebo pozd&ji.*> Soucasny Ob&Z
pfejiméa premisu o kogentnosti statusovych otdzek, avSak s tim rozdilem, ze tuto skutecnost

vyslovuje explicitné v § 1 odst. 2.
3.1.3. Jeden diim — jedno spoleCenstvi?

Ptedchozi pravni Gprava stdla na principu, ze spoleCenstvi vznika vzdy pro jeden
diim, a neni mozné, aby vzniklo pro vice domi spole¢né. Naopak ZoVB vyslovné piipoustél
stav, kdy v jednotlivych domech mohlo vzniknout i1 vice spolecenstvi. Tato situace nastavala
v pfipadech, kdy vlastnik budovy rozdélil dim, ktery mél vice samostatnych vchodu
oznacenych samostatnym ¢islem popisnym a ktery byl stavebné a technicky uspotfadan tak, ze
mohl samostatné¢ plnit funkci budovy (§ 2 pism. a) véta druha ZoVB). V tom piipadé

spole&enstvi mohla vzniknout pro kazdou takto rozd&lenou sekci zvlast.®

Vyvstala tedy otazka, zda by Ob¢Z princip ,,jeden diim — jedno spolecenstvi® nem¢l
opustit. Takové feSeni by bylo napf. vhodné pro nové moderni bytové aredly, které mayji
spole¢né zazemi (parkovisté, bazén, détska htiste, ostrahu atd.). V takovém piipadé by jisté
byla vhodna sprava pouze jednim spolecenstvim viic€i celému aredlu. Naopak takovy piistup
by jisté mé&l spoustu rizik.*” Nejen z pravni Gpravy miniméalnich naleZitosti stanov (zv1a§té pak
z § 1200 odst. 2 pism. a) a b)), ale i z celkové koncepce bytového spoluvlastnictvi vyvozuji,
ze spolecenstvi vlastnikii mize vzniknout jen pro jeden dim. ObcZ tedy uvedeny princip

neopustil.**

Otazkou zlstava, zda 1 dnes mohou vzniknout vradmci jednoho domu vice
spole€enstvi. Uvedeny problém Ob¢Z nefesi. Lze se vSak domnivat, Ze ani v této véci nedoslo
k zddnému posunu. Pokud jednotlivé ¢asti domu budou spliiovat podminky obdobné jako v §
2 pism a) véty druhé ZoVB, nezbyva nic jiného, nez takovou moznost piipustit.* Nelze viak

prehlizet, ze 1 takovy dim ma jisté spolecné zajmy (napt. stiecha), tedy vznikd nutnost

8 ELIAS: Novy obéansky zdkonik..., s. 61 - 62.

8 Kogentnost téchto statusovych otdzek vyplyvala z povahy pfislusnych ustanoveni predeslého obcanského
zakoniku.

% NOVOTNY, Marek a kol. Zdkon o viastnictvi bytd. KomentdF. 4. Doplnéné a pFepracované vydani. Praha:
C.H.Beck, 2011, s. 163.

8 CAP: Zdkon o viastnictvi bytd. KomentdF, s. 101.

¥ DVORAK: Né&kolik Gvah k pravni Gpravé..., s. 672 - 673.

88 KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 204.

% Tamté3, s. 204 — 205.
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sjednoceného postupu v téchto zalezitostech. V praxi je vSak jisté obtizné nalézt dohodu o
spoleéném postupu vicero spolecenstvi (mnohdy je problematické nalézt dohodu i uvnitf
jednoho). Takovy dim se tedy mize dockat stavu, kdy néktera SVJ dohodu naleznou a své
¢asti stfechy opravi, ostatni vSak nikoli. Na takovy stav vSak doplati vSichni. Navic takovy
diim jiz na prvni pohled mtze vypadat ponékud zvlastné. Staci si predstavit stav, kdy jeden
vchod napft. balkony zaskli, jiny nikoli, dalsi vchody budou mit okna dfevénad, jina plastova.

Cely tento neblahy dojem bude napf. zavrSen riznymi barvami fasady jednotlivych vchodd.
3.2. ZruSeni a zanik

Soucasna pravni Uprava tykajici se zruseni a zaniku spoleCenstvi taktéz ptinesla do
této problematiky tolik potfebnou jistotu. Na rozdil od ZoVB, kdy spoleCenstvi piimo
zaniklo, ObC¢Z zakotvuje dvoufazovost tohoto procesu. RozliSuje se tedy jeho zruSeni a poté

jeho zanik.

Podle § 1215 odst. 1 se spolecenstvi zruSuje dnem zaniku vlastnického prava ke vSem
jednotkam. Nejcastéji takova situace nastane, kdyz se vSechny jednotky ocitnou ve vlastnictvi
jednoho subjektu, ktery prohlési, Ze méni vlastnické pravo k jednotkam na vlastnické pravo
k nemovité¢ véci — k domu, popf. i pozemku (§ 1218 odst. 1). Zrusit spoleCenstvi lze 1
dohodou vlastnikii jednotlivych jednotek tak, Ze dosavadni vlastnictvi jednotek nahradi
bytové spoluvlastnictvi podilovym spoluvlastnictvim nemovitosti. Spise vyjimecné miize také
dojit k zaniku vlastnického préva k jednotkdm v disledku faktického zni¢eni domu (riizné
piirodni katastrofy, exploze plynu apod.).”” Nelze vylouéit ani zni¢eni domu v disledku
protipravniho jednani osob (napf. teroristicky utok). Zrusit spolecenstvi Ize pochopitelné i

tehdy, bylo - li zaloZeno dobrovolng.”!

Ditlezitd zména oproti ZoVB je moznost zruSit spolecenstvi v pifipad€, kdy pocet
jednotek klesne na méné nez pét (§ 1215 odst. 2 véta prvni). Zde se jedna o piipad, kdy
odpadne jeden z predpokladii obligatorniho zalozeni spoleCenstvi — existence nejméné péti
jednotek. V uvedeném piipadé¢ se vlastnici jednotek mohou rozhodnout o zruSeni
spolecenstvi. Domnivam se vSak, ze nelze § 1215 odst. 2 vykladat extenzivné takovym
zpisobem, Ze spolecenstvi mohou vlastnici jednotek zrusit i1 tehdy, kdy klesne pocet vlastnikil
na mén¢ nez tfi (za souCasného zachovani péti jednotek). Tento vyklad vSak neni bez

moznych praktickych uskali. Lze si tak pfedstavit spoleCenstvi o jednom Cclenu, ktery

%0 KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 292 - 293.
L ELIAS: N&které otazky spojené s vlastnictvim bytd, s. 44.
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kupiikladu b&hem &asu skoupil jednotky ostatnich vlastniki.”? Vy3e uvedeny nazor mizu
opfit o judikat Vrchniho soudu,” ktery fesil situaci, zda spoleenstvi zanika i v dasledku
ztraty podminek nutnych ke vzniku spolecenstvi (§ 9 odst. 3 ZoVB). Kdyby toto soud
piipustil, v disledku toho by rozsifil diivody vedoucich k zaniku spolecenstvi uvedené v § 9
odst. 15 ZoVB nebo v § 5 odst. 6 a 7 ZoVB. Z pravni véty vSak vyplyva, ze: ,,Spolecenstvi
zanikad jen z ditvodit uvedenych v § 9 odst. 15 zdakona ¢. 72/1994 Sb., nezanika zanikem
nékterého z predpokladii jeho vzniku uvedenych v § 9 odst. 3, 4 zdkona ¢. 72/1994 Sb.« **
Jsem toho nazoru, ze zavéry ucinéné Vrchnim soudem lze vztdhnout i na soucasnost, kdy
ZoVB je jiz derogovan. Z uveden¢ho judikatu tak vyplyva, ze v Ob¢Z jsou diavody, které

vedou ke zruSeni spolecenstvi uvedeny taxativné, tudiz je nelze nikterak rozsifovat.

Aby mohlo dojit k zaniku spolecenstvi, je nutné po jeho zruseni podat navrh na vymaz

z rejstiiku spolecenstvi vlastnikl jednotek.
3.2.1. Likvidace spolecenstvi

Nova pravni uprava postavila téz na jisto otdzku likvidace zruSeného spolecenstvi a to
tak, ze se v tomto piipad¢ likvidace neprovadi. Prdva a povinnosti spolecenstvi pfechazi dnem
jeho zaniku na vlastniky jednotek v poméru stanoveném podle podilu kazdého vlastnika na
spolecnych castech (§ 1216). ZoVB tuto otazku netesil, v disledku toho se v odborné
literatufe rozvinula §irokd, Gasto vSak protichtidna debata na toto téma.”” Vice jistoty do
tohoto tématu vnesl opét Vrchni soud, ktery konstatoval, ze ustanoveni ZoVB tykajici se
zaniku spolecenstvi jsou ve vztahu speciality k tehdejsimu § 20a ObcZ 1964. S prihlédnutim
k faktu, Ze spolecenstvi piimo zanikala po naplnéni podminek § 9 odst. 15 ZoVB, resp. § 5
odst. 6 a 7 ZoVB, neSlo tak pfipustit likvidaci majetku de facto jiz neexistujiciho
spoledenstvi.”® Dle mého minéni neni otazka likvidace uplné uspokojivé vyfesena ani dnes.
Ob¢Z vyslovné stanovuje, ze se likvidace spolecenstvi neprovadi a prdva a povinnosti
pfechazi na vlastniky jednotek. Problém vSak nastane pfi faktickém zniceni domu (soucasné
s faktickym znicenim jednotek). Tady prava a povinnosti nemohou pfejit na vlastniky

jednotek. De lege ferenda si tak lze ptedstavit v takovém ptipadé provedeni likvidace.

% NOVOTNY, Marek a kol. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr, s. 122.

93 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 15. ledna 2008, sp. zn. 7 Cmo 131/2007
* Tamtéz

% CAP: ZGkon o vlastnictvi bytd. KomentdF, s. 157.

% Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 15.1.2008, sp. zn. 7 Cmo 131/2007
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4. Predmét Cinnosti spoleCenstvi

Obc¢Z stanovi, ze spoleCenstvi je zplisobilé nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem
pouze v ramci svého tcelu ¢i predmétu. Pricemz ucelem, pro ktery je spoleCenstvi ziizeno, se

’ v ’ v V7o owe s ’ v r 97
rozumi hlavné sprava domu a pozemku, popf. i dalsi Cinnosti zdkonem vyslovn¢ uvedené.

Hlavnim pfedmétem Cinnosti spolecenstvi je tedy zajistovani spravy domu a pozemku (§
1194 odst. 1 véta prvni pred stfednikem), pficemz ObEZ zéaroven definuje, co se spravou
domu a pozemku rozumi (§ 1189 odst. 1). Zakonodarce nejprve pfistupuje k negativnimu
vymezeni spravy, a to tim zpisobem, Ze sprava zahrnuje vSe, co nenalezi vlastnikiim
jednotek. Vzapéti definici doplituje pozitivné, tedy tak, ze jde o vSe, co je v zajmu vSech
spoluvlastnikli nutné nebo ucelné pro fadnou péci o dim a pozemek jako funkéni celek a
zachovani nebo zlepSeni spoleénych &asti.”® Sprava domu zahrnuje i &innosti spojené s
ptipravou a provadénim zmén spole¢nych ¢asti domu néstavbou, piistavbou, stavebni upravou
nebo zménou v uzivani, jakoz 1 se zfizenim, udrzovanim nebo zlepSenim zafizeni v domé
nebo na pozemku slouzici v§em spoluvlastnikiim domu (§ 1189 odst. 1 véta druhd). Pojmy
nastavba, pfistavba a stavebni uprava ObcZ nedefinuje, definice téchto pojmul vSak obsahuje

StavZ. "’

Je tedy ziejmé, ze § 1189 odst. 1 vymezuje dostatecn¢ obecné a Siroce riznorodé ¢innosti
vztahujici se ke spravé domu a pozemku. Jsem piesvédden, e takové vymezeni je vhodné.'”
Presto vSechno vSak zdkonodarce povazoval za nutné stanovit podrobnosti tykajici se spravy
domu a pozemku. Stalo se tak nat. vl. ¢. 366/2013 Sb. V rdmci mezi obecného ustanoveni §
1189, natizeni vlady vymezuje konkrétni ¢innosti, o kterych lze soudit, ze maji povahu spravy

101

domu a pozemku. ~ Jednd se o pomérné Sirokou skupinu ¢innosti, kterou spojuje jeden

spole¢ny rys. Jsou to Cinnosti, které vykonava spravce (nejcastéji spolecenstvi) ve prospéch

v r1.0 * v r . 102 v . , ve .
vSech vlastnikd jednotek, a ne pouze pro nékterého znich. ™~ Obecné se jedna o Cinnosti

103

vesmes provozniho, technického a spravniho charakteru. ”~ Domnivam se, Ze na tomto misté

7 KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 203.
% KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluvlastnictvi v novém obéanském zdkoniku, s. 170.
*® § 5 Stavz

190 £11AS: Novy ob&ansky zdkonik..., s. 516.

101 pavodova zprava k naf. vl. €. 366/2013 Sb., ze dne 30. fijna 2013, s. 19.

102 KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 172.

193 bivodova zprava k naf. vl. €. 366/2013 Sb., ze dne 30. fijna 2013, s. 19.
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neni potieba tyto ¢innosti podrobné vyjmenovavat, postaci jen konstatovat, ze se jedna o

jejich demonstrativni vycet.'™

Timto vSak neni okruh pfedmétu Cinnosti spolecenstvi zcela vyCerpan. V § 10 nafizeni
vlady je opét demonstrativnim vyc¢tem stanoveno, ze pro ucely spravy domu a pozemku je
osoba odpovédna za tuto spravu opravnéna sjednavat smlouvy tykajici se napt. zajiSténi
¢innosti spojenych se spravou domu a pozemku, zajiSténi dodavek sluzeb spojenych
s uzivanim spole¢nych casti, pojisténi domu ¢i v neposledni fadé¢ najmu spoleénych casti
domu. Spravce domu a pozemku je samoziejmé opravnén také provadét kontrolu plnéni
uzavienych smluv a uplatiiovat naroky zjejich poruseni. Ustanoveni § 10 nafizeni vlady
odpovidd byvalému § 9a ZoVB, ovSem ve zna¢né modifikované podobé. Nadale nebylo
pievzato opravnéni spolecenstvi sjednavat smlouvy o najmu jednotek ve spoluvlastnictvi

viech vlastniki jednotek (§ 9a odst. 1 pism. ¢) ZoVB).'”

Prongjem takové jednotky je
dispozi¢nim opravnénim spoluvlastnikil, jedna se tedy o vykon jejich vlastnického prava a ne
o &innost spojenou se spravou domu a pozemku.'”® Co vedlo zakonodarce k zafazeni tohoto
opravnéni spoleCenstvi do ZoVB, neni znamo. Tato skutecnost vSak byla opravnéné

kritizovana teorii i praxi,'”’ a tak jeji vypusténi v Ob&Z je logické a vécné spravng.

Se spravou domu a pozemku velice uzce souvisi problematika nabyvani majetku pro
spoleCenstvi, specidln¢ nabyvani nemovitych véci. SpoleCenstvi md omezenou pravni
osobnost jak vyplyva z § 1194 odst. 1. Specialni vic¢i tomuto ustanoveni je § 1195 odst. 1,
ktery znovu opakuje a déale pak rozvadi pravidlo, podle néhoz umoziuje spoleenstvi nabyvat
majetek a nakladat s nim pouze pro uéely spravy domu a pozemku.'® To tedy znamena, Ze
majetkem spolecenstvi mohou byt i véci nemovité, pokud naplni pozadovany ucel, tj. sprava
domu a pozemku.'” N&ktet{ autofi vsak takovou moznost vidi jako zcela nevhodnou.''’
UmoZnéni nabyvani majetku spolecenstvi je jisté spravné. Spolecenstvi ke své Cinnosti nutné
majetek potfebuje, napi. kancelatské potieby, vypocetni techniku apod. Nabyvani nemovitého
majetku vSak spoleCenstvi k napliiovani svého ucelu nepotiebuje. Typickym piikladem je

nabyti sousedniho pozemku (napft. pro ziizeni parkoviste). Pokud takovy pozemek vlastnici

1% Einnosti tykajici se spravy domu a pozemku jsou vymezeny v § 7 a 8 naf. vl. ¢. 366/2013 Sh.

1% pivodova zprava k naf. vl. ¢. 366/2013 Sb., ze dne 30. fijna 2013, s. 19.

KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském zékoniku, s. 208.
DVORAK: Vlastnictvi byt a nebytovych prostord, s. 252.

ELIAS: Novy obcansky zdkonik..., s. 519.
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cht&ji, mohou ho zakoupit sami do spoluvlastnictvi.""' K opaénému nazoru se viak ptiklonila
judikatura.'* V ptipadg, Ze spoleenstvi nabude pozemek za i¢elem lepsiho vyuziti bytového
domu a uspokojeni potieb jeho obyvatel, bude takové jednani mozno podfadit pod pojem
sprava domu a pozemku. Tedy bude rozhodujici, zda spolecenstvi takovym jednani vykonava
spravu domu nebo nikoli.'” Ke stejnému zavéru se nakonec pfiklonil i Vrchni soud.'™
Uvedena rozhodnuti nejsou pfijimana zcela jednozna¢né. Podle mnoha autorti svédéi o
nepochopeni podstaty spoleCenstvi a poukazuji na ucelovou nespravnost takovych
rozhodnuti.'> Ob&Z viak vyslovnd nevylutuje nabyvani pozemkd & jinych nemovitosti
spoleCenstvim, naopak z § 1208 pism. g) bodu 1. lze jasn¢ dovodit, Ze SVJ nemovité véci
nabyvat muze. Tuto problematiku tedy Ob¢Z stavi na jisto. Samoziejme je 1 nadale nutné, aby

takové jednani bylo moZno podradit pod podminku zakotvenou v § 1195 odst. 1.

r

4.1. Spolecné casti

Spolecenstvi jako osoba odpovédna za spravu domu a pozemku vyviji svou ¢innosti
zejména vuci spoleCnym cCastem. Tady je nezbytné nutné urcit, co se spolenymi Castmi
rozumi. V souvislosti se zasadou superficies solo cedit, spolenymi ¢astmi lze rozumét
jednak spole¢né ¢asti domu, dale pak pozemek, popt. i vedlejsi stavby umisténé na pozemku
mimo dim."'® ZoVB se snazil o co mozna nejupln&jsi vydet spoleénych &asti domu, dokladem
toho se stal § 2 pism. g) ZoVB. I pfes tuto snahu vSak mélo toto ustanoveni charakter
demonstrativniho vy¢tu.!'” Takova snaha vSak neni vhodna, s pfihlédnutim k rozmanitosti
bytovych domt. Pravni Gprava nemlze byt schopna vytvofit jednotné kritérium, na zaklade
kterého by uréila spoleéné &asti ve viech bytovych domech.'" I nova pravni uprava je si toho
védoma. Z toho diivodu Ob¢Z nejprve v § 1160 odst. 1 abstraktné vymezuje, Ze spole¢né jsou
alesponl ty casti nemovité véci, které maji slouzit vlastnikim jednotek spolecn&.'” Toto
zakladni pravidlo je v odst. 2 téhoZ ustanoveni rozvinuto. Vzdy spole¢nym tak je pozemek, na
némz byl diim zfizen (za predpokladu, Ze dim bude souc¢asti pozemku), nebo vécné pravo (tj.

pravo stavby), na zakladé kterého mohou mit vlastnici diim na cizim pozemku. Dale pak

11 DVORAK: Viastnictvi byt a nebytovych prostord, s. 253.

Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 8. fijna 2002, sp. zn. 30 Ca 44/2002

Tamtéz

Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze, sp. zn. 7 Cmo 212/2005

PETR, Pavel. Spolecenstvi vlastnikd jednotek v novém kabaté? Prdvni férum, 2010, ro€. 7, €. 6, s. 280 — 281.
ELIAS: Novy obcansky zdkonik..., s. 500.

DVORAK, Tomas. Poznamky ke spoleé¢nym ¢astem domu. Prdvni férum, 2008, ro¢. 5, €. 12, s. 494.

LUBY: Vlastnictvo bytov, s. 279.

ELIAS: Nékteré otazky spojené s vlastnictvim bytd, s. 41.
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ObcZ hovoti o stavebnich ¢astech podstatnych pro zachovani domu (hlavni konstrukce, tvar a
vzhled domu), stejné tak i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky. V neposledni fadé
také zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu. Celé ustanoveni § 1160 je

. ;o ’ . v L NN 7w 12
koncipované jako obecné, absentuje v ném konkrétngjsi vycet.'*

Nova pravni uprava vSak koncepci podrobnéjsiho vyctu spoleénych casti tplné
nezavrhla. Podrobn&jsi vycet stanovi nafizeni vlady, oviem cestou vyvratitelné domnénky.'*’
Je tedy mozné, aby se v prohlaseni, smlouvé o vystavbé nebo jinym konstitutivnim pravnim
aktem, plvodci téchto pravnich jednadni od Upravy spolecnych c¢asti v nafizeni vlady
odchylili.'"** Vzdy vsak musi jednat v ramci mantineléi § 1160. Jsem toho nézoru, Ze zvolena
pravni uprava napomiZe praxi vyvarovat se problémim, které piinaSela pravni Uprava
spolecnych casti domu v ZoVB. Lze tedy uzavfit, ze pfed nafizenim vlddy ma obecné
prednost Uprava spole¢nych ¢asti v prohlaSeni. Bude - 1i vSak prohlaseni v této ¢asti netuplné,
subsidiarné se pouzije nafizeni vlady. Nafizeni vlady je nutné pouzit také vzdy, bude - li

, o T 12
Giprava v prohlageni v ptimém rozporu s § 1160.'*

4.1.1. Podily na spole¢nych ¢astech

V souvislosti se spolecnymi ¢astmi je velmi dualezité uréeni podilu kazdého vlastnika
jednotky na téchto Castech. Vyse takového podilu ma dopad napft. na vysi piispévki na spravu
domu a pozemku (§ 1180 odst. 1) nebo také na pocet hlast pii hlasovani na shromazdéni (§
1206 odst. 1)."** Dosavadni pravni uprava znala pouze jedno kogentni pravidlo, kterym se
urc¢oval podil na spole¢nych ¢astech. Jednalo se o pomérné jednoduché matematické pravidlo,
které spocCivalo ve vzajemném poméru velikosti podlahové plochy jednotky k celkové ploSe
vSech jednotek v domé (§ 8 odst. 2 ZoVB).'?® Neni nezajimavé, e ZoVB do uéinnosti novely
provedené zak. ¢. 103/2000 Sb. ptipoustél moznost, se od vyse uvedeného pravidla odchylit, a
to pouze v souvislosti se smlouvou o vystavbd.'*® Stavebnici se mohli ve smlouvé o vystavbé
dohodnout takovym zplisobem, Ze pravidlo zakotvené v § 8 odst. 2 ZoVB neaplikuji a

velikost podilu si urci jinak. Odborna vefejnost se vsak k takové moznosti stavéla zdrzenlive a

120 KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 27-28.

121 \yymezeni spolenych &sti je upraveno v § 4 aZ 6 nat. vl. & 366/2013 Sh.

122 £) |AS: N&které otazky spojené s vlastnictvim bytd, s. 41.

Tamtéz, s. 13.

Duvodova zprava k naf. vl. ¢. 366/2013 Sb., ze dne 30. fijna 2013, s. 11-12.
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oznacovala ji jako nesmyslnou.'?’ Snad i proto byla tato moZnost vyie uvedenym zakonem
zrusena a bylo zavedeno jako jediné pravidlo pro urceni velikosti podilu v ustanoveni § 8

odst. 2 ZoVB.

Ob¢Z stavi mimo jiné na hodnotovém pojeti, ze je tfeba lidské viili ponechat co mozna
nejvetsi prostor.'*® V souvislosti s tim, nabizi Ob&Z vlastnikim jednotek celkem t¥i moznosti
urceni podilti na spole¢nych ¢astech (§ 1161). Vlastnici si tak mohou urcit velikost podilu se
zietelem k povaze, rozmérim a umisténi bytu. Pro stanoveni vySe podilu se tak muze stat
rozhodujici umisténi bytu v konkrétnim podlazi, orientace bytu na svétové strany, popf. jiné
mimoradné vlastnosti bytu. Dal§i moznosti, jak stanovit podily na spolecnych ¢astech, je
jejich ur€eni, ze jsou pro vSechny vlastniky jednotek stejné. Je jasné, Ze tato metoda ma urcité
vyhody, ale také nevyhody. Sc¢itani takovych podilti nebude Cinit vétsi obtize, takze se jevi
jako prakticka. Ur€eni podilli vSech vlastnikii jednotek jako stejné vSak muze byt, a to jisté
opravnéné, vnimano jako nespravedlivé. Vlastnici menSich bytt budou pfispivat na rizné
opravy ve stejné mife jako jejich sousedé obyvajici vétsi byty.'” Na druhou stranu viak
vSichni vlastnici byt bez rozdilu budou mit stejny vliv pti hlasovani na shromazdéni. Pouziti
této metody v praxi bude dle mého nézoru zaviset na konkrétnich vztazich vlastniki obyvajici

dim. Nevhodné uziti takové metody tak miize ptinést vic skod nez uzitku.

V ptipad¢, Ze nebude velikost podilu na spolecnych castech stanovena vyse
uvedenymi zptisoby, Ob¢Z formou nevyvratitelné domnénky urcuje, ze podily jsou stanoveny
pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vSech byt v domé.
Tuto nevyvratitelnou domnénku bude tfeba pouzit i v ptipade, kdy podily sice byly urCeny

130 1 .7¢ shrnout, ze

vyse uvedenymi zpisoby, vSak toto urCeni je neurcité, popt. nespravné.
Obc¢Z preferuje stanoveni velikosti podilit vySe popsanymi (nebo téZ novymi) zptsoby. Pro
pfipad, kdy se tak nestane, konstruuje jako subsidiarni pravidlo variantu poméru velikosti

podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose viech byt v doms."!

V souvislosti s prvni zminénou variantou urceni velikosti podilti (urceni se zfetelem
k povaze, rozmérim a umisténi bytu) pamatuje Ob¢Z na situace, kdy se okolnosti zméni tak

podstatné, ze takové urceni podilu na spole¢nych Castech se stane zjevné nespravedlivé (§

27 EIALA, PRUCHOVA: Zdkon o viastnictvi bytd (s komentdfem), s. 122.

ELIAS, Karel. Rekodifikace ob¢anského prava v postmoderni dobé. Prdvni rozhledy, 2008, roé. 16, €. 1, s. 3.
KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 38.
ZITEK, Adam. Vlastnictvi byt( dle nového ob&anského zékoniku. Prdvni rozhledy, 2012, ro€. 20, &.
Zpusob vypoctu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru v jednotce stanovi § 3 naf. vl.
366/2013 Sh.
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1162 odst. 1). Je tfeba obé podminky ustanoveni § 1162 odst. 1 splnit kumulativné, tedy
nepostaci podstatnd zména okolnosti bez absence zjevné nespravedlnosti a naopak. Budou - li
ob¢ podminky naplnény (diikaz o tom nese dotéeny vlastnik jednotky), l1ze v takovém ptipadé
uvazovat o zméné uréeni podilfl, coz viak znamend zménu prohlaseni.'** Muze se jistd stat, Ze
vlastnik dozadujici se této zmény urCeni velikosti podili nebude u ostatnich vlastnika
jednotek vyslySen a dohoda nebude uzaviena. V takovém piipadé se tento vlastnik muize

obratit s pozadavkem zmény prohlaSeni na soud (§ 1162 odst. 2).

132 KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 41-42.
32



5. Stanovy

Stanovy spolecenstvi jsou zakladatelskd pravni jedndni, jejichz schvalenim dochazi
k zalozeni spoleCenstvi, pochopitelné nebylo — li zalozeno dfive. Kazdé spolecenstvi ma
vlastni stanovy, které upravuji jeho vnitini rezim (bliz§i organizaci, konkretizaci prav a

. ot < . 133
povinnosti ¢lenil spolecenstvi atd.).

Ptedchozi pravni tprava byla dotcend existenci tzv. vzorovych stanov, které byly vydany
jako podzékonny ptedpis — nafizeni vlady. VS se fidila ta spolecenstvi, ktera nepiijala své
vlastni. Dlvodem této pravni upravy byl proces vzniku spolecenstvi, kdy spoleCenstvi
nejdiive vznikla a az pak méla schvalit své stanovy. Nepiijala — li spoleCenstvi své stanovy,
pouzily se pravé stanovy vzorové. Aplikovat VS také bylo mozné subsidiarné ve vztahu
k vlastnim stanovam, byly — li v ur€ité ¢asti netplné (§ 1 odst. 2 VS). VS také mély slouzit
jako jisté voditko &i navod pro tvorbu vlastnich stanov.'** N&ktei{ autofi pred takovou
inspiraci dirazné varovali. Dle jejich nazort byly VS vnitiné rozpolné, obsahujici vécné
chyby a mnohdy piekracujici své zdkonné zmocnéni. T. Dvorak proto poukazoval na jejich

moznou protitistavnost.'>> Uvedeny nazor byl piejat i jinymi autory.'*

Uprava spolecenstvi v Ob&Z viak jiz dale nepo¢ita s ni¢im podobnym, jako byly VS."’
Spolecenstvi vznikld po nabyti G¢innosti ObCZ jiz musi mit stanovy vlastni, obsahujici
alespon obligatorni nalezitosti. Jakymi pravidly se vSak dnes idi ta spoleCenstvi, kterd ke dni
ucinnosti Ob¢Z vlastni stanovy neméla a z toho diivodu vychézela ze stanov vzorovych? Dle
pfevazujiciho ndzoru se tato spolecenstvi i nadale fidi VS bez ohledu na to, Ze jiz jsou
derogovana.'*® Jedna se pravdépodobné o spravny nazor, jiné feseni by patrné neptipadalo do

uvahy.

5.1. Nalezitosti stanov

133 DVORAK: Viastnictvi byt a nebytovych prostord, s. 293.

SCHODELBAUEROVA, Pavla, CAP, Jifi. Spolecenstvi viastnik( jednotek a jeho stanovy. Komentdr k nafizeni
vlddy, kterym se vyddvaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastniku jednotek. 1. vydani. Praha: Bova Polygon, 2004,
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Nalezitosti stanov Ize rozdélit na obligatorni (§ 1200 odst. 2) a fakultativni.

Obligatorni naleZitosti jsou povinné a v piipadné jejich absence by spolecenstvi nemohlo byt

zapsano do vetejného rejstiiku, tedy vibec vzniknout. V ptipadé€, kdyby se tak pteci jenom

stalo, je mozné poté takove spolecenstvi prohlasit za neplatné, a to 1 bez navrhu (§ 129 odst. 1

pism. b).

g)

139

Mezi povinné naleZitosti stanov patfi:

nazev obsahujici slovo ,spoleenstvi vlastniki“ a oznaceni domu, pro ktery
spolecenstvi vlastnika vzniklo

sidlo uréené v domé, pro ktery spolecenstvi vlastnikli vzniklo; neni — li to mozné, na
jiném vhodném misté,

¢lenska prava a povinnosti vlastnikl jednotek, jakoz i zplisob jejich uplatiovani,
urceni organt, jejich pusobnosti, poctu ¢lenti volenych organti a jejich funkéniho
obdobi, jakoZ 1 zplisobu svolavani, jednani a usnasent,

uréeni prvnich ¢lend statutarniho organu,

pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spolecnych casti,

pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro piispévky na spravu domu a thradu cen

sluzeb a pro zpiisob urceni jejich vySe placené jednotlivymi vlastniky jednotek.

V § 1200 odst. 2 jsou stanoveny pouze obligatorni ndlezitosti stanov. Celd Uprava

bytového spoluvlastnictvi vSak predpokladd, ze stanovy upravi daleko vice zaleZzitosti, a to

podle potieb a specifik jednotlivych spoledenstvi.'*°
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6. Prava a povinnosti plynouci z ¢lenstvi ve SVJ

Clenstvi ve SVJ je neoddélitelné spjato s vlastnictvim jednotky. Toto &lenstvi vznika
nabytim vlastnického prava k jednotce a konéi jeho pozbytim.'*' Clenstvi je tedy povinné,
nelze se jej jakkoli vzdat, aniz by doslo k pievodu jednotky. S vlastnictvim jednotky je vSak
spojena cela fada prav a povinnosti. Na tomto misté se vSak chci vénovat pouze tém praviim a

povinnostem, které jsou spojené se SVJ. Tedy praviim a povinnostem mezi vlastniky jednotek

vvvvv

a) Pravo podilet se na spravé domu a pozemku

ZoVB toto pravo zakotvoval ve svém § 13 odst. 1."** Ob&Z jej viak explicitng neuvadi, to
vSak neznamena, ze by Clenové spoleCenstvi toto pravo neméli. Toto pravo je naprosto
elementarni a plyne ze samé podstaty spolecenstvi. Jednotlivy vlastnici jej vykonavaji

pievazné na shromazdéni.'* Dali prava popsana niZe, jsou pak jen jeho konkretizaci.

b) Prévo hlasovat (§ 1206)
¢) Pravo na svolani shromazdéni (§ 1207 odst. 1)
d) Pravo na soudni ochranu (§ 1209)

e) Pravo na seznameni se s hospodaienim (§ 1179)

SpoleCenstvi je opravnéno hospodarit s financnimi prostfedky, které jsou vybirany od
jednotlivych svych ¢leni. Je tedy logické, Ze vlastnici jednotek jsou opravnéni seznamovat se
s hospodafenim. Tyto osoby jsou pak dale opravnény nahlizet do smluv uzavienych ve vécech

spravy, do Géetnich knih a dokladd.'**

a) Povinnost pfispivat na spravu domu a pozemku (§ 1180)

Zminéné ustanoveni zakotvuje obecnou povinnost finanéné se podilet na spravé domu a
pozemku. VySe prispévku odpovid4, neni — li ur¢eno jinak (napf. ve stanovach), podilu
vlastnika jednotky na spole¢nych astech."”® Ma — 1i vlastnik jednotky ve svém vyluéném
uzivani nékterou ze spolecnych ¢asti (napft. lodzii), vySe prispévku se stanovi i se zfetelem

k povaze, rozmérim a umisténi této Casti a rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat

YL ELIAS: Novy ob&ansky zdkonik..., s. 518 — 519.

DVORAK: Vlastnictvi byt(i a nebytovych prostort, s. 200 — 201.
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tuto &ast na vlastni naklad (§ 1180 odst. lvéta druhd).'*® P¥ispévky na samotnou spravni
¢innost (odmény ¢lenti volenych orgdni, odména za vedeni ucetnictvi atd.) se v§ak rozvrhnou

na kazdou jednotku stejné (§ 1180 odst. 2).

b) Povinnost platit zalohy na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu a pravo na

jejich vyactovani (§ 1181)

PInénim spojenym nebo souvisejicim s uzivanim bytu se rozumi napf. osvétleni spole¢nych
prostor a jejich klid, uhrady za uZivani vytahu, dodavky vody, plynu nebo tepla atp."*’ Tyto
sluzby zabezpecuje spoleCenstvi ve prospéch vSech vlastnikli jednotek. Pravu na vyuctovani
zaloh vSak predchazi povinnost hradit zalohy na tyto sluzby. Po skon¢eni zi¢tovaciho obdobi
pak maji vlastnici jednotek pravo na jeho vyuctovani, a to zpravidla do Ctyf mésict od
skon&eni zu¢tovaciho obdobi (§ 1181 odst. 1). Neni — li stanoveno jinak,'*® piipadny
nedoplatek ¢i preplatek je nutné vyrovnat do tii mesict po uplynuti lhity stanovené v § 1181

odst. 1 (§ 1181 odst. 2). Jedna se tedy o lhiitu podptrnou.'*’
¢) Povinnost fidit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani spole¢nych ¢asti (§ 1176)

Vlastnik jednotky ma povinnost fidit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani spolec¢nych
¢asti, byl — li s nimi sezndmen, nebo pokud je mél a mohl znat. Tyto pravidla jsou vSak
obligatorni nalezitosti stanov (§ 1200 odst. 2 pism. f)), tedy lze dovodit, ze vlastnik jednotky
je znd vzdy. Zménu téchto pravidel je tedy nutné povazovat za zménu stanov. Vlastnik
jednotky je také povinen zajistit dodrZzovani téchto pravidel osobami, jimz umoznil pfistup do

domu nebo bytu."”
d) Povinnost fidit se stanovami

Tato povinnost neni explicitné v Ob¢Z zakotvena, vyplyva vSak z jiz samotné podstaty stanov

jako zakladatelského pravniho jednani.""

e) Oznamovaci povinnost (§ 1177)

'“® NOVOTNY: Obé&ansky zékonik Il. Vécnd préva..., s. 736 - 737.

ELIAS: Novy obéansky zdkonik..., s. 512.
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s byty (zakon o sluzbach).
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Povinnost oznamit spolecenstvi nabyti jednotky znal i ZoVB, Ob¢Z tuto povinnost zachovava
a dale rozsitfuje. Kromé této skutecnosti vlastnik jednotky oznami spolecenstvi svou adresu a
poCty osob, které budou mit v byt¢ domdcnost. Tyto informace jsou pro spolecenstvi
vyznamné (vyuctovani nékterych sluzeb je zavislé na poctu osob v byté), ma také zachovany
prehled, kdo jsou jeho ¢lenové.'*” Stejna povinnost je zachovéana i pro pipad najmu bytu,
vlastnik bytu spolecenstvi oznami identitu ndjemce a osob Zijici s nim v domécnosti. Na tuto
povinnost pfiléhé dalsi povinnost, a to povinnost sdélovaci. Pro kazdého vlastnika je dalezita

znalost svych sousedi, tedy spoluvlastnikt. Podle § 1178 se vlastnik jednotky mtize obratit na

spolecenstvi s zadosti o sd&leni totoznosti jiného vlastnika jednotky nebo najemce.'>
f) Povinnost vlastnika strpét pfistup do bytu (§ 1182)

Vlastnik jednotky je povinen, upravuje — li stavebné sviij byt, umoznit ptistup do bytu pro
oveéfeni, zda stavebni Gpravy neohrozuji, neposkozuji nebo neméni spolecné ¢asti, pokud byl
k tomu pfedem vyzvan osobou odpovédnou za spravu domu (napi. SVJ). Tato povinnost ze

ZoVB neplynula, proto Ob&Z v tomto sméru vyrazné zkvalitituje pravni Gpravu.'™*

g) Povinnost vlastnika pfi stavebnich upravach (§ 1183 odst. 1)

Bylo — li f4dn€ rozhodnuto o udrzbé, opravé, uprave, prestavbé ¢i jiné zméné domu i
pozemku, je vlastnik jednotky povinen zdrzet se vSeho, co by tomuto uc¢elu mohlo branit.
Recené plati i pro umisténi, udrzbu a kontrolu zafizeni pro méfeni vody, plynu, tepla a jinych
energii."”® Ustanoveni § 1183 se pokousi zamezit tém ptipadim, kdy by piehlasovani vlastnici

jednotek obstruovali, a snazili by se tak znemoznit realizaci fadng ptijetého rozhodnuti.'>

h) Rucebni povinnost (§ 1194 odst. 2 véta druha)
1) Povinnost strpét prodej vlastni jednotky (§ 1184)

Zde se jedna o mezni povinnost, kterou znal i ZoVB (§ 14). Jedna se o zptisob, jakym se lze
vyporadat s témi vlastniky jednotek, ktefi podstatné omezuji ¢i znemoziuji prava ostatnich

1.0 1 s ov  : ’ v 7z P e v v oy
vlastniki.”” Naptiklad se miiZe jednat o neopravnéné obsazeni &asti bytu, obté&Zovani tzv.

52 ELIAS: Novy obéansky zdkonik..., s. 510.
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imisemi, po§kozovani spolecnych &asti atd."*® V takovych pipadech se musi dotéeni vlastnici
obratit na soud, aby jim poskytl ochranu. Stane — li se takové rozhodnuti vykonatelnym, avS§ak
neni ruSitelem respektovano, mohou se dotfeni vlastnici ¢i spolecenstvi domdhat nafizeni
prodeje jednotky takového ruSitele. Realizace tohoto ustanoveni vSak jist€é nebude Casta,

sv&déi o tom jiz zkugenosti z aplikovani § 14 ZoVB, ktery v podstaté nebyl vyuzivany.'*’

158 NOVOTNY: Ob&ansky zékonik Ill. Vécnd préva..., s. 740 - 741.
159 KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 143 - 146.
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7. Organy spolecenstvi vlastniki

Soucasna pravni Gprava organt spolecenstvi se pfilis§ nelisi od pravni Gpravy piedchozi.
Nadale je zachovana existence shromazdéni jako nejvyssiho orgénu, ktery neni voleny a
statutarniho organu, ktery naopak voleny je.'® Tyto organy jsou zfizovany povinng&. Vlastnici
jednotek si vS8ak mohou ve stanovach zfidit 1 jiné fakultativni organy. ObEZ vsak piimo
nestanovi, které organy to mohou byt. Naopak pouze normuje, ze témito fakultativnimi
organy nemuze byt zasazeno do piisobnosti obligatornich organt (§ 1205 odst. 1 véta treti).
Clenové spoledenstvi se viak mohou inspirovat ustanovenimi tykajicich se spolku a z¥idit
napf. kontrolni nebo rozhod¢i komisi. Podle § 1200 odst. 2 pism. d) by vlastnici jednotek méli
ve stanovach urcit plsobnost, pocet ¢lent takovychto organti, jejich funkéni obdobi a
v neposledni fadé zplisob svolavani, jednani a usnaSeni. Nevyhovi - li vlastnici jednotek témto

v

pozadavkim, pouziji se subsidiarn¢ pro podrobnéjsi upravu vyse uvedenych komisi piislusna

ustanoveni o pravnickych osobach (§ 156 a nasl.) a spolku (§ 262 a nasl.).'!

7.1. Shromazdéni

Jak jiz bylo feceno, shromazdéni je nejvyssi orgén spolecenstvi, ktery tvoii vSichni
vlastnici jednotek. Pravo ticastnit se shromazdéni, hlasovat na ném, popft. byt volen do organa
spole€enstvi je odvislé od vlastnického prava k jednotce. Je — 1i jednotka ve spoluvlastnictvi
vice osob nebo ve spole¢ném jméni manzelil, zastupuje tyto osoby na shroméazdéni spole¢ny
zastupce (§ 1185 odst. 2). Jen tento spoleény zastupce je nositel prav, které¢ vykonava na
shromazdéni vaci spoleCenstvi.'® Ostatni spoluvlastnici nebo manzel se samoziejmé
shroméazdéni mohou také ucastnit, ovSem bez jakéhokoli prava hlasovat (nezapocitavaji se

samoziejmé ani do usnaSenischopnosti).

Zajimavou otazkou zlstava, zda se vlastnik jednotky mulzZe nechat na shromézdéni
zastoupit jinym vlastnikem, popf. i tfeti osobou. UZ v pritbéhu ucinnosti ZoVB, ktery tuto
otazku nikterak neftesil, ve spolecenstvich vznikla pomérné zavedend praxe, kdy se vlastnici
jednotek nechévali na shromazdéni zastupovat jinymi osobami. Spole€enstvi argumentovala,
ze bez vyuziti tohoto institutu by bylo obtizné, ¢i dokonce nemozné svolavat usnasSenischopna
shromazdéni. K této otazce se v roce 2012 ponékud piekvapiveé vyjadiil i NS. Ve své pravni

véte dovodil, Ze pravo ucastnit se shromazdéni je pravo osobni povahy, které samo o sobé

190 £11AS: Novy ob&ansky zdkonik..., s. 523.

KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 249.
HORAK: Obcansky zdkonik Ill. Vécnd prdva..., s. 804 — 805.
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neni pravnim jednadnim. Naopak samotné hlasovani uz za pravni jednani povazovat Ize. Tyto
dvé véci je proto nutné odliSovat. Plnou moc tedy k hlasovani je mozné ud¢lit, ale k samotné
ucasti na shromdzdéni nikoli. Samotné hlasovani bez moznosti Gcasti na shromazdéni neni
logicky mozné. NS tak uzaviel, Ze vlastnik jednotky se nemuze nechat zastoupit na
shromazdéni, a to z divodu, Ze tato moznost ze zdkona nevyplyvala. V zavéru avSak NS

piipustil, Ze toto opravnéni mohou zalozit stanovy.'®

Na zékladé tohoto judikatu by v praxi
mohlo dojit k absurdnim situacim. Vlastnik jednotky by se tedy mohl nechat zastoupit pfi
ruznych hlasovani, ale sam by také musel ziistat ptitomen na shromazdéni. Tento vyklad by
byl naprosto proti smyslu institutu zastoupeni. Praxe na vySe uvedeny judikat zareagovala
rozsahlou zménou stanov v této oblasti. Dle mého minéni vyse fecCené obstoji 1 v situaci, kdy
je jiz ObEZ ucinny. Z ObEZ opét nevyplyvd mozZnost se na shromazdéni nechat zastoupit,
pfi¢emz pravo ucastnit se shromdzdéni ziistava osobni povahy. Uvedeny ndzor vSak nesdili
vSichni. Napt. T. Horadk nevylucuje moznost zastoupeni vlastnika jednotky na shromazdéni ve
smyslu § 436 a nasl.'®. Ja se také piiklanim k nazoru, Ze zastoupeni vlastnika jednotky na

zakladé plné moci je mozné. Pfesto vSechno vSak doporucuji, aby si jednotliva spolecenstvi 1

nadale takovou moznost do svych stanov zakotvila, a tak pfedesla moznym problémiim.
7.1.1. Svolavani shromazdéni

Zakon stanovuje povinnost konat shromazdéni alesponn jedenkrat do roka, pficemz
povinnost svolat shroméazdéni stihd primarné statutarni organ. Pro ptipad, kdy je statutarni
organ necinny upravuje ObCZ stejné jako ZoVB jisté pojistky, pomoci kterych lze docilit
svolani shroméazdéni. Prvni z nich je opravnéni nejméné dvou vlastnikli jednotek, ktefi maji
vice nez jednu ctvrtinu vSech hlasi, vyzvat (zdkon pouzivé termin ,,podnét™) statutdrni organ
ke svolani shromazdéni (§ 1207 odst. 1 véty prvni a druhé pied stiednikem). Uvedenou
pojistku znal 1 ZoVB, ovSem bez povinnosti podat podnét minimalné¢ dvéma vlastniky (stacil
tedy 1 jeden vlastnik se Ctvrtinou hlast). Zakonodarce tak v nové pravni Upravé zpftisnil
podminku svoldni shromédzdéni jednotlivymi vlastniky, a to zobavy pfed moznym
Sikanoznim svolavanim shromazdéni jedingm vlastnikem.'®® Uvedeny zamér zakonodarce lze
dle mého minéni oznacit jako rozumny. Pro piipad, kdy ani na podnét statutarni organ
reagovat nebude, zaklada Ob¢Z moznost vysSe uvedenym vlastnikim svolat shromazdéni na

naklad spolecenstvi sami. Recené 1ze vztdhnout i na piipad, kdy statutarni organ docasné

163 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. kvétna 2012, sp. zn. 29 Cdo 3399/2010
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neexistuje (napf. z divodu skonceni funkéniho obdobi, odstoupeni vSech ¢lenit vyboru z

funkeci apod.).'*

ObcZ blize nespecifikuje zpiisob svolani shroméazdéni. Podle § 1200 odst. 2 pism. d) je
jednou z obligatornich naleZitosti stanov urceni zpiisobu svolavani organl spolecenstvi.
Z toho vyplyva, ze detailni Upravu si stanovi pravé spoleCenstvi ve svych stanovach.
Subsidiarné lze také uzit ptislusna ustanoveni o €lenské schiizi spolku. Shroméazdéni se tak
svola vhodnym zptsobem a ve lhitach stanovenych stanovami, jinak nejméné 30 dnti pred
jeho konanim (§ 249 odst. 1). Obligatorni povinnosti jakéhokoli svolavatele je zaslat ¢lentim
spoleCenstvi pozvanku, ve které stanovi misto, Cas a potad zasedani. Neni - 1i porad zasedani
k pozvance ptilozen, je svolavatel povinen umoznit kazdému ¢lenu spolecenstvi se s nimi
vcas seznamit (§ 1207 odst. 2). V praxi se shromazdéni svolavaji nejcastéji zptisobem, kdy se
v domé pozvanka vyvési na nasténku, popt. vhodi do postovnich schranek obyvatelim domu.
Takovy postup je mozny. Zasadni je, ze kazdy vlastnik jednotky ma pravo byt informovan o
konéni shromazdéni. Problematicka situace mlize nastat v ptipadech, kdy jednotlivé jednotky
jsou pronajimany a vlastnici v nich neziji. ZoVB takovou situaci nefeSil, a tak dotycny
pronajimatel mél malou Sanci se o chystaném shroméazdéni dozvédét a piipadné se jej
zhGastnit.'®” Na tuto situaci reaguje § 1177 (viz. vyse). Spolegenstvi je tak adresa vlastnika

jednotky zndma a muze jej tedy informovat o chystaném shromazdéni.

Jak jiz bylo feceno, detailni upravu svolani shroméazdéni stanovi primarné stanovy,
popt. podptirné ustanoveni o spolku. SpoleCenstvim lze vSak darazné doporucit, aby této
upraveé vénovali naleZitou pozornost. Je nutné mit na zfeteli, Ze nebylo - li vlastniku jednotky
stanovenym zplisobem ozndmeno konani shromézdéni a ztoho diivodu se shromazdéni
neucastnil, je mozné ho tak oznacit za ptehlasovaného vlastnika ve smyslu § 1209 odst. 1.
Takovy ptehlasovany vlastnik se mize u soudu doméhat i zruSeni piijatého usneseni, a tim

zkomplikovat dalsi chod spolecenstvi.'®®

7.1.2. Pusobnost shromazdéni

Ptredchozi pravni tprava pusobnosti shromazdéni byla ponékud rozttisténa v nékolika
ustanovenich ZoVB. Neexistoval tak jednoznaény vycet zalezitosti, které by spadaly do

vyluéné ptisobnosti shromazdéni, coz pravni upravu znepiehlediiovalo. Na tuto situaci ale

186 HORAK: Obéansky zdkonik Ill. Vécnd prdva..., s. 807 — 808.

DVORAK: Vlastnictvi byt(i a nebytovych prostord, s. 310.
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reagovaly VS, které tento detailnéjsi vycet podavaly. Ne vSechna spolecenstvi se vSak VS
fidila.'”

Uprava puisobnosti je v ObéZ naopak vyrazné zjednodusend, a to tim zptisobem, Ze je

170

soustfedéna do jednoho ustanoveni (§ 1208)."™ V § 1208 jde o tzv. vylu¢nou plisobnost,

kterou nelze stanovami nijak zuzovat. Naopak stanovy mohou plisobnost shromdzdéni
v dalSich zaleZitostech rozsifit. Shromazdéni si také pisobnost mize vyhradit vlastnim
rozhodnutim — atrahovand ptsobnost (§ 1208 pism. 1). Atrakce miize ptipadat v tivahu, kdy
shromazdéni dospéje k nazoru, Ze statutarni organ dostatecné fadné neplni urcitou svou
povinnost. V tom piipade by si shromdzdéni mohlo ad hoc ¢i ve vSech zalezitostech urcitého
druhu pfisvojit rozhodovani o takovych zalezitostech samo.'”’ Do ptisobnosti shromazdéni

tedy patfi:

a) zmeéna stanov,

b) zména prohldSeni o rozdéleni pradva k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam,

c) volba a odvolavani ¢lenli volenych organti a rozhodovani o vysi jejich odmén,

d) schvaleni ucetni zavérky, vypotradani vysledku hospodaieni a zpravy o hospodaieni
spolecenstvi vlastnikil a spravé domu, jakoz i celkové vyse ptispévkil na spravu domu
pro prfisti obdobi a rozhodnuti o vyuctovani nebo vyporadani nevycCerpanych
prispévk,

e) schvaleni druhu sluzeb a vyse zaloh na jejich tthradu, jakoZz 1 zplisobu rozactovani cen
sluZeb na jednotky,

f) rozhodovani

1. o Clenstvi spolecenstvi vlastnikil v pravnické osobé ptisobici v oblasti bydleni,
o zméng¢ ucelu uzivani domu nebo bytu,

o zméné podlahové plochy bytu,

o uplném nebo ¢astecném slouceni nebo rozdeleni jednotek,

o zméng¢ podilu na spolecnych castech,

AN O i

o zméng v urceni spolené ¢asti slouzici k vyluénému uzivani vlastnika jednotky,

169 AP: Zdkon o vlastnictvi bytd. KomentdF, s. 169 — 170.

KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 265.
HELESIC: Bydleni ve viastnim byté, s. 139 - 140.
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7. o opraveé nebo stavebni Gpraveé spolecné Casti, pievysuji-li ndklady castku stanovenou

provadécim pravnim pfedpisem; to neplati, pokud stanovy ur¢i néco jiného,

g) udé¢lovani ptfedchoziho 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 ptevySuje castku
stanovenou provadécim pravnim ptedpisem, nebo k jinému nakladdni s nimi; to
neplati, pokud stanovy urc¢i néco jiného,

3. k uzavieni smlouvy o uv€ru spoleCenstvim vlastnikli vCetn¢ schvaleni vySe a
podminek uvéru,

4. k uzavieni smlouvy o zfizeni zéastavniho prava k jednotce, pokud dotéeny vlastnik

jednotky v pisemné formeé s uzavienim zéastavni smlouvy souhlasil,

h) ur€eni osoby, kterd ma zajiStovat nckteré cinnosti spravy domu a pozemku, i
rozhodnuti o jeji zméné, jakoz i schvaleni smlouvy s touto osobou a schvaleni zmény

smlouvy v ujednani o cené nebo o rozsahu ¢innosti.

Naprosto zasadni zménu oproti piedchozi pravni upravé piinaSi ObEZ ve vztahu
k rozhodovani o vySe uvedenych zalezZitostech. K piijeti rozhodnuti, nestanovi - li stanovy
nebo zakon jinak, sta¢i vzdy pouhd prosta vétSina hlast pfitomnych vlastnikli jednotek na
shromazdéni (§ 1206 odst. 2 véta druhd).'”” Jedna se o vyrazné zjednoduseni rozhodovacich

procest uvnitt spolecenstvi.
7.1.3. Prijimani rozhodnuti

Nova tprava spolecenstvi si kladla za cil vyrazné zjednodusit pfijimani rozhodnuti ve
spolecenstvi.'” Jednotliva spolecenstvi &eli problémim, kdy nékteti vlastnici jednotek jsou
vuci spolecenstvi lhostejni, netiCastnici se shromazdéni, a tak znemoziiuji efektivni spravu
domu a pozemku. V takové situaci je velmi obtizné zajistit b&Zny chod spolegenstvi.'™ ZoVB
v takovych situacich aktivnim vlastnikiim pfili§ nepoméhal. Obecnym pozadavkem pro piijeti
usneseni (za ptredpokladu, Zze shromédzdéni bylo usnaSenischopné) bylo dosazeni souhlasu

nadpoloviéni vétSiny hlastt pfitomnych na shromazdéni. Podle miry zavaznosti

2 HORAK: Obéansky zékonik Ill. Vécnd prdva..., s. 810.

ELIAS: Novy obcansky zdkonik..., s. 518.
CAP: Zékon o viastnictvi byt(i. Komentdr, s. 172.
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rozhodovanych véci ZoVB také predepisoval rizné kvalifikované vétSiny. Domnivam se, ze
neni nutné na tomto misté podéavat detailni rozbor jednotlivych klasifikacnich vétSin (nejedna
se jiz o platnou pravni upravu). Lze vSak shrnout, Ze pravni uprava kvalifikovanych vétSin
byla neimérné slozitd a plnd nejrizngjSich vyklada (tykalo se pfedevSim § 11 odst. 5
ZoVB).'” Zakonodarce tedy vramci Ob&Z volani praxe vyslySel a rozhodovani uvnitf

spolecenstvi zjednodusil (o tom vice déle).

Aby shromazdéni mohlo jednat a hlasovat, je nutné zabezpecit jeho
usnasenischopnost. Shromazdéni je usnaSenischopné za ptitomnosti vlastnikii jednotek, ktefi
maji vétsinu hlasti pocitanou podle podilti (§ 1206 odst. 2 véta prvni). UsndsSenischopnost je
nutné ovetit hned na pocatku zasedani shromazdéni. Toto ustanoveni vSak nelze s ohledem na
judikaturu vykladat takovym zplsobem, ze by postacilo usnasenischopnost ovéfit pouze na
pocatku zasedani. UsnaSenischopnost je nutné ovétovat pied kazdym jednotlivym hlasovanim
a tuto skute¢nost zachytit v zapisu o hlasovani. Pficemz dikazni biemeno ohledné tvrzeni, ze
shromazdéni bylo usnasenischopné, lezi na spoledenstvi.'’® SpoleGenstvi si tak musi vést
peclivé zdznamy o prubéhu hlasovani. Je totiz naprosto béznou skuteCnosti, ze jednotlivi
vlastnici ze shromazdéni odchézeji ptedcasné (napf. z divodu znechuceni, nudy atp.).
Usnasenischopnost musi proto trvat po celou dobu jednani a rozhodovani shromazdéni.'”
Uvedeny judikat se sice tykéa Clenské schlize druzstva, jeho aplikace na shroméazdéni je ale

v zasadé mozna. Nasledkem neovéfeni usnaSenischopnosti pfed kazdym hlasovanim je

neplatnost piijatého usneseni se viemi jeho dusledky.'”

Je - li tedy shromazdéni usnaSenischopné, je mozné ptistoupit k samotnému hlasovani.
ObcZ stanovuje pravidlo, podle kterého se vyzaduje k piijeti rozhodnuti souhlas vétSiny hlasii
pritomnych vlastnikl jednotek, ledaze stanovy nebo zakon vyzaduji vyssi pocet hlasti (§ 1206
odst. 2 veta druha). Jedna se tedy o prostou vétSinu. O vSech zélezitostech, které jsou
v pusobnosti shromdzdéni (§ 1208), 1ze rozhodnou pravé touto prostou vétSinou, coz je

179

vyrazné zjednoduseni oproti Upravé v ZoVB. "~ Jednotliva spolecenstvi si ve svych stanovach

mohou pro riznd hlasovani zvolit pfisn€jsi pravidla, to zdlezi jen na nich. Jen oni nejlépe

4

védi, co je pro né nejvhodnéjsi. Prisnéjsi pravidla mize také ulozit zédkon. Takovymi

175 K tomu blize: OEHM, Jaroslav. K problematice hlasovéani podle § 11 odst. 5 véty druhé BytZ. Prévni rozhledy,

2011, ro¢. 19, ¢. 19, s. 702 - 706.

176 Rozsudek NejvyEsiho soudu ze dne 5. listopadu 2002, sp. zn. 29 Odo 41/2002

PRAZAK, Zbynék. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Praktickd pfirucka. 3. podstatné prepracované vydani.
Praha: Leges, 2010, s. 110-111.

178 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. ledna 2009, sp. zn. 7 Cmo 160/2008 (PR 10/2009)

HORAK: Obcansky zdkonik Ill. Vécnd prdva..., s. 810.

177

179

44



ustanovenimi jsou § 1169, tykajici se zmén prohlaseni '*° a také § 1214, tykajici se hlasovani

per rollam.
7.1.3.1.  Hlasovani per rollam

ObcZ vyslovné v § 1210 — 1214 upravuje tzv. hlasovani per rollam, tedy moznost
vlastnikil jednotek pfijmou rozhodnuti mimo shroméazdéni. Tento zpiisob hlasovani vSak neni
uplné novy, piestoze jej ZoVB neupravoval. V nékterych vyjimecnych ptipadech jej vSak
pripoustély VS."™! Jednalo se o piipady, pro které ZoVB pozadoval souhlas viech &lent
spoleGenstvi (§ 11 odst. 5 a § 13 odst. 3)."® Takova pravni Gprava viak vyvolavala znaéné
kontroverze. Jak jiz bylo vySe feceno, VS byly zakotveny v podzakonném pravnim piedpise,
a tak nemohly jit nad rdmec zdkona. AvSak pravé vtomto piipadé nad ramec zékona
bezpochyby $ly, ZoVB o hlasovani per rollam mlgel."™ Panovala tedy nejistota, zda takova

o . o , ¥ 184
pravni Uprava je viibec v souladu s Ustavou CR.

I pfes mic¢eni ZoVB ohledné hlasovani per rollam si praxe k takovému zpisobu
hlasovani i nadale hledala cesty. SpoleCenstvi utvrzovana kazdodenni zkuSenosti, kdy
svolavani usndsSenischopného shromazdéni bylo leckde z divodl nezajmu vlastnikd jednotek
Zasto nemozné, zakotvovala do svych stanov moznost hlasovat mimo shromazdéni.'® K této
praxi se v odborné literatufe rozvinula Sirokd debata. Odpiirci takové praxe argumentovali
tim, ze tuto moznost musi zalozit pouze zakon. ZoVB svétoval hlasovani o zalezitostech
zakotvenych v § 11 odst. 5 ZoVB do ptisobnosti shromadzdéni, jinde a jinak o nich hlasovat
neslo."®® Naopak ptiznivci poukazovali na zasadu, ze kazdy mize &init, co zdkon nezakazuje.

A ZoVB hlasovéni per rollam skute¢né nezakazoval.'®’

Ohledné¢ ptijimani rozhodnuti mimo
shroméazdéni tedy panovala znacnd nejistota, zda takto pfijatd rozhodnuti jsou platnd ci
naopak, coz uplné nekorespondovalo se zasadou pravni jistoty. Navic k danému tématu
neexistovala ani relevantni judikatura. Jedinym pouZitelnym judikatem'*® je rozhodnuti
tykajici se podobné zalezitosti, konkrétné¢ tzv. dodatecného souhlasu udéleného Cleny

spolecenstvi mimo schiizi spolecenstvi. V daném ptipad¢é probéhlo shromazdéni a vlastnici

180 Tamtés, s. 805.
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jednotek, ktefi se ho neucastnili, poté ex post vici pifijatému usneseni projevovali svou vili.
Soud zde dovodil, Ze tehdejSi pravni Uprava takovou moznost nepfipoustéla, a tak tyto
dodateéné souhlasy nemély 7adné pravni nasledky.'®’ Lze se tak pouze domnivat, Ze by soudy

mohly zaujmout stejny postoj i1 k hlasovani per rollam.

Nova pravni uprava vsak problematiku hlasovani per rollam stavi na jisto, a to tim, Ze
Ji vyslovné umoznila, a to ve dvou ptipadech. V § 1210 odst. 1 se pfipousti hlasovani mimo
shromazdéni, ale jen v pfipad€, kdy shromazdéni bylo svolano, ale nebylo zpusobilé se
usnaset. V tomto piipadé mize svolavatel shromazdéni (statutarni organ ¢i vlastnici jednotek)
navrhnout v pisemné formé do jednoho mésice ode dne, na ktery bylo zasedani svolano, aby
vlastnici jednotek rozhodli o tychz zaleZitostech mimo zasedani. Ustanoveni § 1210 odst. 1
tak predstavuje alternativu pro feSeni neusnaSenischopného shromazdéni. Vlastnici jednotek
se tak mohou pokusit svolat dalS§i shromazdéni a doufat, Ze se dostavi potfebny pocet

vlastnik® nebo vyuzit moznost § 1210 odst. 1 a rozhodnuti pfijmout mimo shromazdéni."”

Ob¢Z vsak pripousti hlasovani per rollam i v jinych ptipadech nez z divodu
neusnaSenischopného shromdzdéni, ovSem jen stanovi - li to tak stanovy (§ 1210 odst. 2).
Zékonodarce tady zakotvuje obecnou moznost rozhodovat o zélezitostech spolecenstvi mimo
shromazdéni, coz je velmi praktické. Otdzkou zUstavd, zda takové ustanoveni neni
nadbytecné, zda se zakonodarce zbytecné neopakuje. Moznost hlasovani per rollam lze totiz

také dovodit z obecnych ustanoveni o pravnickych osobach (§ 158 odst. 2), '

poptipad¢ také
Jiz vySe feCenym argumentem, ze kazdy muize €init, co zakon nezakazuje. Vyslovné zakotveni
obecné moznosti hlasovat per rollam vsak hodnotim s ohledem na historické zkusenosti jako
ptihodné. Rozhodné by nebylo vhodné, aby vtomto tématu opét panovala nejistota.
Zakonodarce zarazeni § 1210 odst. 2 do ObCZ zdivodiuje jest€¢ jednim zplsobem.
Ustanoveni § 1210 odst. 2 ma branit moznym budoucim vykladim, Ze hlasovani per rollam je
mozné jen za predpokladu neusnaSenischopného shromazdéni (§ 1210 odst. 1) a v jinych

192

ptipadech nikoli. ** Opét s ohledem na historické zkuSenosti lze takovou snahu zédkonodarce

jenom piivitat.

Pro hlasovani per rollam se neuplatiiuje obecné pravidlo o prosté vétSingé pro piijeti

rozhodnuti. Pfi tomto zpiisobu hlasovani je potfeba pro rozhodnuti dosahnout vétSiny hlasii ze

189 K ABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluvlastnictvi v novém obéanském zdkoniku, s. 282.
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vSech vlastnika jednotek, ledaze by stanovy pozadovaly jesté vyssi pocet hlast (§ 1214 véta
prvni). V piipadech, kdy se méni vSem vlastnikiim jednotek velikost podilii na spole¢nych
¢astech nebo dochazi - li ke zméné poméru vyse piispévkll na spravu domu a pozemku jinak
nez v dasledku zmény podilti na spole¢nych Castech, ObEZ vyzaduje souhlas vSech vlastniki

jednotek (§ 1214 véta druhd).

Je zfeymé, ze rozhodovani mimo shromdzdéni je velice formalizované, spojené
s pisemnou formou a zdkonnymi lhitami. Ob¢Z tak konstruuje mnoho povinnosti, které je
potieba splnit z divodu zachovani platnosti hlasovani. Domnivam se, Ze v tomto ptipadé je
e . ;v 193 - . wvr v . , , v e o
jisty formalismus na misté. ~ Jinak si lze stézi predstavit ochranu prav a opravnénych zajmi
vlastnikil jednotek pted jejich pfipadnym zneuZitim. I pfes pomérné jasnou zdkonnou Upravu
hlasovani per rollam, 1ze jednotlivym spoleCenstvim doporucit, aby této formé hlasovani
vénovali naleZitou pozornost. Spolecenstvi by neméla spoléhat pouze na tpravu v Ob¢Z, ale

nastavit si detailni mechanismy tohoto hlasovani sama (samoziejmé v zdkonném ramci).
7.1.4. Soudni ochrana vlastnika jednotky

Ob¢Z zachovava pravo na soudni ochranu vlastnika jednotky. Vlastnik jednotky, ktery
byl ptehlasovan, miize navrhnout soudu, je - li pro to dalezity diivod, aby o zélezitosti rozhodl
(§ 1209 odst. 1 véta prvni pred sttednikem). Zminéné ustanoveni zakotvuje ochranu mensiny
oproti vétsin€. I mensSinové nazory by se mély brat v ivahu, nelze vyloucit, ze praveé takovy
mensinovy vlastnik mé pravdu. Piehlasovany vlastnik ma tak pravo se soudné pokusit zvratit
prijaté rozhodnuti, se kterym nesouhlasi. Soud mu da bud’ za pravdu, v opacném piipad¢ se
musi podridit vili vétSiny. Pokud by se podfidit nechtél, zbyva mu posledni moznost, a to

opustit spoleGenstvi, tedy zcizit svou jednotku.'”*

Prehlasovanym vlastnikem podle § 1209 odst. 1 Ize rozumét vlastnika jednotky (i
spolecenstvi, je - 1i zaroven vlastnikem jednotky), ktery se Ucastnil shromazdéni, hlasoval
proti navrzenému usneseni, ale i pfes jeho nesouhlas bylo usneseni piijato.'” Judikatura
dovozuje, ze ptehlasovanym vlastnikem je 1 vlastnik jednotky, ktery se neucastnil
shromazdéni z diivodu, kdy nebyl fadné na toto shromazdéni pozvan (viz. vyse).'”® Dalsim
predpokladem pro pfezkum rozhodnuti shromézdéni je existence dilezitého divodu. ObcZ

vSak dulezity divod nijak nevymezuje. Lze dovodit, Ze se bude jednat o usneseni majici

193 WAMPEL: Pravni Uprava vlastnictvi bytl ve svétle..., s. 509.

PRAZAK: Spolecenstvi vlastnikii jednotek. Praktickd pfirucka, s. 120 — 121.
HOLEJSOVSKY: Obcansky zdkonik Il. Vécnd prdva..., s. 823.
Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 3. prosince 2009, sp. zn. 7 Cmo 188/2009 (PR 6/2010)
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vyznamny dopad do prav a povinnosti vlastnikli jednotek, popft. celého spolecenstvi. Dilezity
divod by se nemél tykat pouze osobni sféry ptehlasovaného vlastnika, ale mél by mit dopad i
na ostatni vlastniky nebo na celé spolecenstvi. Je zfejmé, ze existence dilezit¢ho divodu se
bude zkoumat v kazdém konkrétnim ptipadé zvlast, pti¢emz dikazni bfemeno o tom nese
zalobce. Nezbytnym piedpokladem je i dodrzeni tfimésicni prekluzivni lhiity pro takovy
navrh. Tato prekluzivni lhita bézi ode dne, kdy se vlastnik jednotky o rozhodnuti dozvédél
nebo dozveédét mohl (§ 1209 odst. 1 véta druhd). ObEZ tedy tuto prekluzivni lhiitu stanovuje

pouze jako subjektivni, tedy zavislou na védomosti piehlasovaného vlastnika.'”’

Vyse uvedené zavéry lze také analogicky vztdhnout i na rozhodnuti pfijaté podle §

1210 a nasl., tedy rozhodnuti ptijaté zptisobem per rollam.'”®

Ptehlasovany vlastnik miize v rdmci ustanoveni § 1209 soudu navrhnout, aby o
zalezitosti sam rozhodl. Toto lze chapat tim zplsobem, Ze ptrehlasovany vlastnik navrhne
soudu, aby pfezkoumal pfijaté rozhodnuti shromazdéni a piipadné piijaté rozhodnuti nahradil
nebo dokonce i zrusil.'”” Zasadni je, Ze ptehlasovany vlastnik se miZe podle zmin&ného
ustanoveni domahat ochrany jen proti takovym rozhodnutim, ktera nalezi do vylu¢né

o - rv 1w r 200
pusobnosti  shromazdéni.

Do doby rozhodnuti soudu muze piehlasovany vlastnik
navrhnout, aby soud do¢asné zakézal jednat podle napadeného rozhodnuti (§ 1209 odst. 1 véta

prvni za stfednikem).

Oproti ZoVB se v nové pravni upravé zakotvuje moznost kazdého vlastnika jednotky
obratit se na soud, aby rozhodl o zilezitosti, kterd byla shromdzdéni fadné ptedlozena
k rozhodnuti, ale o které nebylo rozhodnuto pro nezpusobilost shromazdéni usndset se (§
1209 odst. 2).°' 1 zde je vSak zachovédna podminka dulezit¢ho diivodu. Ustanoveni § 1209
odst. 2 povazuje za aktivné legitimovaného vlastnika jednotky (oproti § 1209 odst. 1 jiz zde
explicitn€ neuvadi spolecenstvi). Je tfeba tomu rozumét takovym zplisobem, ze spolecenstvi
je vylou€eno z moznosti podat navrh podle § 1209 odst. 2? Systematicky vyklad tomu
nasvédCuje. Naopak pravdépodobné neexistuje vécny diivod, pro ktery by spolecenstvi
takovou moznost mit nemélo. I spolecenstvi miize byt vlastnikem jednotky, a tak miize byt

v jeho zdjmu dosazeni néjakého rozhodnuti. Konec konci toto muize vyplyvat ze zasady

7 HOLEJSOVSKY: Obéansky zdkonik Ill. Vécnd prdva..., s. 822.

KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluviastnictvi v novém obcéanském zdkoniku, s. 276.
HOLEJSOVSKY: Obcansky zdkonik Iil. Vécnd prdva..., s. 821 - 822.
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rovnosti viech vlastnikii jednotek.””” Dle mého minéni neni diivod pro takovy rozdilny
ptistup. De lege ferenda bych proto doporucil zménu v této oblasti a SVJ toto opravnéni
zakotvil. Nelze vSak ptehlizet, Ze oba mozné vyklady jsou relevantni. Bude tedy potieba

pockat, jakym zplisobem se k véci postavi judikatura.
7.1.5. Neplatnost

Ve svétle nové pravni upravy se jevi zajimava problematika vysloveni neplatnosti
usneseni shromazdéni. ZoVB neobsahoval Zadné ustanoveni tykajici se dané problematiky,
tedy prava domahat se ochrany proti usnesenim pfijatymi v rozporu se zakonem nebo se

203

stanovami.”~ Z toho divodu panovala zna¢na nejistota, zda se lze vibec takového prava

7 . 7 v 204 15 ~ ’ row_ 7 . N v ,
dovolavat a lze — li, pak na zakladé ¢eho.”” ReSeni nastinéné situace piinesl az NS, ktery

pravo dovolat se neplatnosti usneseni dovodil z tehdejsiho § 11 odst. 3 véty tieti ZoVB.*?

ObEZ vsak pfinasi v této oblasti velkou zménu a otazkou je, zda k lepsimu. Ustanoveni
tykajici se spoleCenstvi 1 nadale neobsahuji pravni Upravu neplatnosti usneseni shromazdéni.
Tuto pravni Upravu vsak za pouziti § 1221 lze nalézt v § 258 a nasl. (neplatnost rozhodnuti
organu spolku). Podle tohoto ustanoveni se 1ze domahat neplatnosti rozhodnuti organu pro
jeho rozpor se zdkonem nebo se stanovami. Vyslovnou Upravu v zékon¢ je nutno pfivitat, ale
je nutné také upozornit na piipadna rizika. Ustanoveni § 258 nemluvi pouze o neplatnosti
usneseni shromazdéni, ale o neplatnosti rozhodnuti organu. To tedy znamend, ze neplatnost
rozhodnuti se nemusi tykat jen shroméazdéni, ale také statutarniho organu, popf. i jinych
fakultativnich organti spolecenstvi. Moznost zkoumat neplatnost rozhodnuti je tedy v Ob¢Z
znacn¢ Siroka a muze mit za nasledek zna¢nou nejistotu ,,v Zivoté™“ spoleCenstvich.
Spolecenstvi si tak do uplynuti prekluzivnich lhiit nebudou moci byt jista, zda rozhodnuti
jejich organt nebudou zpochybnéna.”®® Jistym korektivem, popf. obranou pied moznymi
Sikan6znimi navrhy, mize byt § 260. Toto ustanoveni opraviiuje soud nevyslovit neplatnost
rozhodnuti v pfipadé, kdy napadené rozhodnuti nema zivazné pravni nasledky, a také
v ptipad¢€, ve kterém by mohlo dojit k podstatnému zasahu do prav tietich osob nabytych

v dobré vife.

292 HOLEJSOVSKY: Ob&ansky zdkonik Ill. Vécnd préva..., s. 824 - 825.

CAP: Zékon o viastnictvi byt(i. Komentdr, s. 176.

K tomu vice: DVORAK: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostort, s. 320 - 325.

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. kvétna 2011, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009 nebo také rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 25. ledna 2012, sp. zn. 29 Cdo 383/2010

296 HOLEJSOVSKY: Obcansky zékonik Ill. Vécnd prdva..., s. 819 - 820.
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7.2. Statutarni organ

Ob¢Z se vustanovenich o bytovém spoluvlastnictvi omezuje ve vztahu ke
statutarnimu organu ke konstatovani, ze statutarnim organem spolecenstvi je vybor, ledaze
stanovy urci, ze jim je predseda spolecCenstvi vlastniki (§ 1205 odst. 1 véta druhd). Pricemz
lze dovozovat, Ze vybor je organ kolektivni a pfedseda organ jednoclenny. Bliz§i pravni
upravu statutarniho orgdnu je proto potieba hledat v obecnych ustanovenich o pravnickych

osobach (§ 118 a nasl.).*"’

Dosavadni teoretickd koncepce statutarniho organu stdla na koncepci, Ze pravnicka
osoba je sama zpisobild pravné jednat, a to prostiednictvim svého statutarniho organu.
Statutarni organ proto neprojevoval svou vili, nybrz pifimo vili pravnické osoby. Vyrazem
toho se stal § 20 odst. 1 ObEZ 1964, ktery zakotvoval, ze pravni tkony pravnickych osob
mohou statutarni organy cCinit ve vSech vécech. ObEZ se vSak vraci k pojeti statutarniho
organu rozsifeného ve vyspélych nejen stiedoevropskych zemich (Némecko, Rakousko aj.),
zalozeného na principu, Ze pravnickd osoba neni sama zpiisobild pravné jednat. A z tohoto
diivodu je zapotiebi, aby byla zastoupena.’”® V takovém pojeti je statutarni organ zastupcem,

ktery zastupuje pravnickou osobu ve vSech zaleZitostech (§ 164 odst. 1).
7.2.1. Pusobnost statutarniho organu

Vymezeni plsobnosti statutarniho organu je obligatorni naleziti stanov (§ 1200 odst. 2
pism. d). Takto vymezenou plsobnosti vSak nelze zasahnout do piisobnosti jinych organi
spole€enstvi (napt. shromédzdéni). ObEZ vymezuje plisobnost statutarniho organu jako tzv.
zbytkovou, coz znamend, Ze do jeho plisobnosti nalezi vSe, co zakladatelské pravni jednani,

. 7 , v 7 . S o SN e 2
zékon nebo rozhodnuti organu vefejné moci nesvétuje do piisobnosti jiného organu (§ 163).2%

Vyznamné je ¢lenéni piisobnost statutarniho organu na ptsobnost sméfujici vici tietim
osobam a sméfujici dovnitf spolecenstvi. Jak jiz bylo vyse feceno, statutdrni organ zastupuje
spolecCenstvi ve vSech zélezitostech (§ 164 odst. 1). Mize tak pravné jednat se tretimi
osobami, zastupovat spolecenstvi pfed soudy a jinymi organy statni spravy atp. Konkrétni
mechanismus zastupovani (tedy pravniho jednani) spoleCenstvi by mél byt obsaZen ve

stanovach. Ob¢Z podplrné stanovi, ze je - li statutdrni organ kolektivni, je opravnén

7 DITMAROVA, Martina. Vlastnictvi bytu a spolegenstvi vlastnik( jednotek ve svétle rekodifikace. Prdvni

forum, 2011, roc. 8, €. 7, s. 320.
208 £ |AS, NYKODYM: Ob&ansky zdkonik I. § 1 — 459. KomentdF, s. 241 — 242.

299 HOLEJSOVSKY: Obcansky zékonik Ill. Vécnd prdva..., s. 793.
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zastupovat spolecenstvi kazdy ¢len statutarniho organu samostatné (§ 164 odst. 2 véta druha).
. SO ’ v Ve s I ;o o v 5o 210 Y
Je - li statutarnim organem predseda, €ini pravni jednani za spolecenstvi sam.” - Co se tyce
vnitini pasobnosti, 1ze shrnout, Ze statutdrni organ se stard o kazdodenni chod spoleCenstvi
(napt. svolavd zasedani shromdzdéni, realizuje jeho pfijatd usneseni, vede ucCetnictvi

spolecenstvi nebo v neposledni fad¢ seznamy vlastniki jednotek).

Mezi dal$i obligatorni nalezitosti stanov je ur¢eni poctu ¢lenti volenych orgdnt a jejich
funkcniho obdobi, zpisob svoldvani, jednani a usnaseni. UrCi - li stanovy, ze statutarni organ
je predseda, jedna se z logiky véci o jednoclenny orgéan. Jinak je statutarnim organem vybor,
ktery musi byt alesponn dvouclenny. Celkové Cislo vSak musi byt vzdy uréité (neni mozné
naptiklad stanovit, Zze vybor ma nejméné 5 ¢lentt). Pro ptipad, kdy stanovy nestanovi pravidla
pro svolavani, zasedani a rozhodovani kolektivnich organti, pouZzije se § 156 a § 159 odst. 2 a
pfiméiené téZ ustanoveni o ¢lenské schiizi spolku (§ 246 odst. 3). V tom piipad¢ tedy vybor
rozhoduje o zalezitostech spadajicich do jeho plisobnosti ve sboru. Je schopen se usnaset za
pritomnosti nebo jiné Gcasti vétSiny ¢lent a rozhoduje vétSinou hlast zucastnénych ¢lent. Pro
upravu jeho funk¢niho obdobi Ize taktéz podplrné pouzit § 246 odst. 1, ktery urcuje toto

funkéni obdobi jako pétileté.*!!

Vsechny organy spolecenstvi (mimo shromazdéni) jsou obsazovany volbou (§ 1208
pism. ¢)). Clenstvi v takovém ptipadé vznikd zvolenim, samoziejmé za predpokladu, ze dany
kandidat ma zpisobilost stat se ¢lenem voleného organu (o tom vice niZe) a se svou nominaci

r 212
souhlasi.

ObcZ vsak neobsahuje vyslovné ustanoveni, které by vymezovalo zanik Clenstvi
ve volenych organech spolecenstvi. Podle § 1208 pism. c¢) shromdzdéni odvolava cleny
volenych organid. Dale 1ze dovozovat, ze pokud je Clenstvi v téchto orgdnech dobrovolné, Ize
z n¢j také odstoupit, a to prohlasenim adresovanému spolecenstvi. Podle § 160 takto zanika
funkce po uplynuti dvou mésicli od doruceni tohoto prohlaSeni. V souladu s § 155 odst. 1 véta
druha zanika funkce 1 ztratou zpiisobilosti pro vykon této funkce, a v neposledni fad¢ zanika

funkce i smrti, protoze vykon funkce je zavazek osobni povahy.*'?

Vyznamnou otazkou je vSak problematika zéniku funkce uplynutim doby.
V minulosti byly s timto zna¢né problémy. Vyvstaly otdzky, zda uplynutim doby ex lege

skon¢i vykon funkce ¢lena vyboru, ¢i pokracuje az do zvoleni vyboru nového. Otazkou také

210 Tamtés, s. 797.

Tamtéz, s. 782.
Tamtéz, s. 801.
HOLEJSOVSKY: Obcansky zdkonik Iil. Vécnd prdva..., s. 801 - 802.
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bylo, zda se funk¢ni obdobi vztahuje k vyboru jako celku nebo zda plyne pro kazdého ¢lena
vyboru samostatné. ZoVB tyto otdazky nijak nefeSil a v disledku toho byly tyto otazky
vykladany riznymi zplsoby. Nakonec pievazil nazor, Ze funkéni obdobi se vztahuje k vyboru
jako celku a skonéi ex lege uplynutim doby bez dalsiho.”'* Ob&Z taktéz explicitné tuto otizku
nefesi, k feSeni vsak 1ze dospét opét pomoci vykladu. Podle § 1208 pism. ¢) shromazdéni voli
a odvolava €leny volenych organti. Z toho Ize dovozovat, Ze shromédzdéni voli ¢leny vyboru
zvlast, a tudiz jejich funkéni obdobi se vztahuje ke kazdému ¢lenu vyboru zvlast. Pricemz
funk¢ni obdobi miize byt nejdéle pétileté, kratsi obdobi mohou zalozit stanovy (§ 246 odst. 1).
Dale s pfihlédnutim k § 246 odst. 2 je mozné dovodit, Ze funk¢éni obdobi kazdého clena
skon¢i pravé uplynutim doby a nijak jinak se dale neprodluzuje. Zminéné ustanoveni
pfipousti tzv. kooptaci. Tedy v okamziku, kdy ve vyboru z divodu uplynuti funkéniho obdobi
skonc¢i néktery z jeho ¢lenli, mohou ostatni zbyli clenové, jejiz celkovy pocet neklesl pod
polovinu, kooptovat nahradniho ¢lena do nejbliz§iho zasedani shromazdéni. Uvedené
ustanoveni lze samoziejm¢e pouzit i z jiného divodu (odstoupeni Clena vyboru ze své funkce,

umrti ¢lena vyboru apod.).

Jak zndmo, vlastnici jednotek v minulosti o préaci ve statutarnim organu nejevili piili§
velky zajem a Gastokrat se tak nezdafilo zvolit funkéni vybor &i povéfeného vlastnika.>" 1
v soucasnosti nelze ocekavat v tomto sméru vyraznéjsi posun, Ob¢Z na tuto zaleZzitost nebude
mit vétsi vliv. Pro takové ptipady ZoVB konstruoval feseni, Zze funkci statutdrniho organu
zastaval ten vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu €inil nejméné
jednu polovinu. Nebyl - li v domé takovy vlastnik, statutdrnim organem byli ti vlastnici, ktefi
se stali Cleny spolecenstvi dnem jeho vzniku (§ 9 odst. 9 ZoVB). Nova pravni uprava vsak pro

takové pfipady stanovi mnohem elegantngjsi feSeni. Podle § 165 takovému spolecenstvi soud

jmenuje opatrovnika, a to i bez navrhu, kdykoli se o takové situaci dozvi.”'®
7.2.2. Predpoklady ¢lenstvi ve statutarnim organu

ZoVB nikterak bliZze neurCoval, kdo se mlze stat statutarnim orgdnem a jaké k tomu

pottebuje ptredpoklady. V této souvislosti se objevily otazky, zda ¢lenem statutarniho organu

21 DVORAK: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostord, s. 340 — 341.

CAP, Ji¥i. Vlastnictvi bytd, sprdva domu a rozhodovdni ve spolecenstvi viastniki. Praha: Wolters Kluwer CR,
a.s., 2011, s.192 - 194,
216 KABELKOVA, SCHODELBAUEROVA: Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku, s. 250.
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musi byt vzdy vlastnik jednotky nebo zda jim muize byt néjaké tieti osoba. Stejné tak nebylo

L y , I 217
jasné, zda se ¢lenem vyboru mohla stat pravnicka osoba.

Co se tyCe prvni otazky, néktefi autofi dovozovali, ze z tehdejsi pravni Gpravy jasné
vyplyval pozadavek, aby povéfenym vlastnikem byl vzdy vlastnik jednotky (§ 9 odst. 7 pism.
b) ZoVB). Z tohoto faktu bylo poté dovozovéano, ze toto pravidlo se uplatni i v ptipadé
vyboru.'® Naopak bylo argumentovano tim, e ZoVB takovou moZnost nevyluduje a tudi je
mozné, aby ve statutdrnim organu byly i tfeti osoby. Pro stejny zavér svédcila 1 systematika
vySe uvedeného ustanoveni, kdy prvni je zminén vybor a nasledné, pokud by se jej nepodafilo

zvolit, nastupuje povéfeny vlastnik jednotky.”"”

Judikatura se vSak pfiklonila k ndzoru, ze
&lenem vyboru se miiZe stat pouze vlastnik jednotky.”® Podobné pochybnosti vyvolavala i
otazka, zda &lenem statutdrniho orgdnu miZe byt i pravnickd osoba.”?' Tuto pochybnost
pomohla vyjasnit také judikatura, kterd umoznila pravnické osob& vlastnici jednotku piimé

v ’ ’ « ;222
¢lenstvi ve vyboru spolecenstvi.

Vyraznym pozitivem je skutecnost, ze ObCZ jiz podobnym pochybnostem nedava
prostor. V soucasnosti se tak organem spolecenstvi (jakykoli voleny organ) muze stat jakakoli
fyzickd nebo pravnicka osoba, coz vyplyva z § 151 a nasl. Jde — li o pravnickou osobu,
zastupuje ji vlastni statutdrni organ, popf. jind fyzickd osoba, kterou by pro tuto ¢innost
zmocnila (§ 154).” Lze se domnivat, e diky tomu se otevird moZnost vét§i profesionalizace
spravy domu a pozemku. Vlastnici jednotek tak budou mit moznost, nebudou - li se sami chtit
angazovat ve volenych orgdnech, zvolit na tato mista tieti osoby — profesionalni spravce.
Takovou moznost 1ze tedy jenom pfivitat. Samoziejmé budou - li vlastnici jednotek trvat na
tom, ze Cleny téchto organti mohou byt pouze oni sami, mohou si takové omezeni zakotvit do

224
stanov.

Ob¢Z odstranuje i dals$i nedostatek predchozi pravni Upravy. ZoVB blize neupravoval

pfedpoklady pro vykon funkce ve statutarnim orgéanu. Zastavat tyto funkce tedy mohli napf.

Y7 DITMAROVA, Martina. Aktualni otazky platné pravni Gpravy statutarniho organu spoleéenstvi vlastnik(

jednotek. Prdvni forum, 2010, roc. 7, €. 6, s. 283.

%18 DVORAK: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostord, s. 333.

DITMAROVA: Aktualni otazky platné pravni Gpravy..., s. 287 - 288.

Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 8. z4Fi 2011, sp. zn. 7 Cmo 323/2011 (PR 21/2011)
DITMAROVA: Aktualni otazky platné pravni Gpravy..., s. 285 — 287.
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osoby s trestni minulosti &i opakovani upadei.”>> Ob&Z v § 1205 odst. 2 viak pro takové osoby

226 s o s s
Otazkou zustava, zda

stanovi predpoklad plné svépravnosti a bezithonnosti ve smyslu ZZ.
pozadavek bezihonnosti podle ZZ neni az piili§ tvrdy. Podle ZZ se za bezihonnou
nepovazuje osoba, kterd byla pravomocné odsouzena pro trestny €in spachany umysiné,
jestlize byl tento trestny c¢in spachan v souvislosti s podnikanim anebo s pfedmétem
podnikani, o ktery zada nebo ktery ohlasuje, pokud se na ni hledi, jako by nebyla odsouzena.
Uvedené ustanoveni dle J. HolejSovského pfipousti dva mozné vyklady. Zda je nutno
souvislost s podnikanim vztdhnout pouze ke spoleCenstvi, popi. k pravnickym osobam
s podobnym predmétem ¢innosti, nebo je tuto podminku potieba vztahnout na podnikani jako
celek.””” Jsem toho nazoru, Ze by pln& postacila bezahonnost ve vztahu ke spoledenstvi, popt.
pravnickym osobam s podobnym piedmétem CcCinnosti. Je neodiivodnitelné bez dal§iho
vylucovat ze ,,sluzby* ve statutdrnim organu vSechny osoby odsouzené pro imyslné trestné
¢iny spachané v souvislosti s podnikdnim. Takovy vyklad by byl pfinejmensim Siroky, mize
se zde jednat o riiznorodou Skalu ¢innosti, které nemusi mit s ¢innosti SVJ mnoho spolecného.
Ustanoveni § 1205 odst. 2 viak plné odkazuje do ZZ bez jakykoliv korektivii. Z toho diivodu
se mize stat druhy vyklad presvédcivejsi. Konecné stanovisko vSak pravdépodobné nalezne

az judikatura.

Zakon také nov¢ chrani SVJ pted osobami, jejiz upadek byl osvédcen, tedy
zjednoduSené feceno pied osobami finan¢né nespolehlivymi. Tuto pravni Upravu lze nalézt
v obecnych ustanovenich o pravnickych osobéach, konkrétné v § 153 odst. 1. Toto ustanoveni
vSak takové osoby nevylucuje z volenych organii v§eobecné. Takovy zdkaz by jisté znemoznil
existenci pravnickych osob sdruzujicich pravé osoby dotCené tpadkem a to by nebylo
divodné. Bez dalsiho jsou ve volenych organech SVJ vylouceny pouze ty osoby, jimz byl
vysloven Upadek a od insolventniho fizeni neuplynuly jesté alespon tfi roky. Po uplynuti této
lhity vSak zustava takové osob¢ povinnost predem sdélit tuto skutecnost organu, ktery o jejim

&lenstvi ve statutarnim organu bude rozhodovat. Je pak na ném, zda takovou osobu zvoli.**®

22> DVORAK: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostord, s. 333.

§ 6 odst. 2 77
HOLEJSOVSKY: Obcansky zdkonik Il. Vécnd prdva..., s. 802.
DITMAROVA: Vlastnictvi bytu a spole¢enstvi vlastnik(..., s. 320.
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8. Zavér

Spolecenstvi vlastnikl jednotek je institut, ktery v ¢eském pravnim fadu existuje od 1.
kvétna 1994, tedy skoro 20 let. Béhem té doby vSak nemélo vzdy stejnou podobu a charakter
a proslo si nékolika vyraznymi mezniky. Nejprve spoleenstvi nemélo pravni osobnost,
posléze mu vSak pfiznana byla. Poslednim vyraznym meznikem je piesun pravni Gpravy SVIJ
ze ZoVB do soukromopravniho kodexu. Ve své diplomové praci jsem se proto pievazné

zaméfil prave na tento posledni milnik.

v

JiZ na zacatku své prace si kladu otazku, v ¢em je lepsi ¢i ucelngjsi uprava bytového
spoluvlastnictvi véetné SVJ v ObCZ oproti tpravé ve specidlnim pravnim predpise. Na tuto
otazku neexistuje jednoznacnd odpovéd’, at’ jiz kladna ¢i zaporna. Dilkazem toho miiZe byt
samotny proces piipravy a schvalovani Ob¢Z, kdy jeho autofi nejprve tuto problematiku do
kodexu nezahrnuli, v posledni fazi vSak tento sviij pfistup zménili a do kodexu ji prece jenom
zakomponovali. Osobn¢ jsem toho ndzoru, Ze argumenty svédcici ve prospéch komplexnosti
soukromopravni Gpravy a obavy pted jeji moznou roztiiSténosti jsou natolik relevantni, ze dle
mého minéni maji rozhodujici vliv na posouzeni této otdzky. Z toho divodu vnimam jako
ucelnéjsi pravni Gpravu bytového spoluvlastnictvi obsaZzenou v Ob¢Z, kde se v soucasnosti

nachazi.

ObcZ v ceském pravnim fadu obnovil také zasadu superficies solo cedit. Mym ukolem
tedy bylo posoudit, jakym zpisobem se tato znovuobnovend zasada projevila na bytovych
domech a jiz existujicich SVJ. Ke sjednoceni staveb s pozemky doslo pouze v ptipadech, kdy
stavba a pozemek mély totozného vlastnika. V opacnych ptipadech ke sjednoceni nedoslo.
V téchto ptipadech ObCZ zakotvuje systém predkupnich prav, které k naplnéni uvedené
zasady maji napomoci. Tedy zasada superficies solo cedit se projevila né¢jakym zplsobem u
vSech bytovych domt. U nékterych pfimo sjednocenim stavby a pozemku, u ostatnich

vznikem predkupnich prav.

Je ziejmé, ze problematika SVJ je obsahld a Sirokd, plna nejriznéjSich aspektid. Bylo
tedy nemozné ji pojmout kompletné a komplexné. Pozornost jsem tedy uptel na ty instituty,
které jsou néjakym zplisobem jiné nez v ZoVB ¢i instituty Gpln€ nové. Obsirnéji jsem se tedy
vénoval zaloZeni a vzniku spolecCenstvi. ObEZ odstranil stav, kdy spolecenstvi vznikala ex
lege a nahradil je standardnim dvojfazovym procesem (zaloZeni a vznik). Novinkou je také

moznost zalozit SVJ i v ptipadé, kdy to zdkon neuklada. Tuto moznost praxe urcité vitd. VEtsi
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prostor je také vénovan spolenym castem nemovité véci a urceni podilli na nich. Ob¢Z
rozsifil moznost urceni téchto podilti o dalsi dva. V soucasnosti tedy maji vlastnici jednotek
moznost si vybrat ze tfi variant urceni podilii oproti ZoVB, ktery znal pouze jednu. Zasadni
zménou je také moznost hlasovat o zéalezitostech mimo shromazdéni, tedy tzv. hlasovani per
rollam. Jedna se o zcela novou pravni Upravu, kterd v ZoVB absentovala. VSechny tyto

zminéné instituty jsou nové. Bude tedy zaleZet pravé na praxi, zda se v budoucnosti osved¢i.

V souvislosti se zakladanim SVJ a jejich vznikem, jsem si polozil otazku, zda nova
uprava umoznuje existenci spolecenstvi pro vice domi najednou. V prvé fadé si myslim, ze
takovd moznost by méla byt vyslovné zakotvena a umoznéna zdkonem. Tak tomu vSak neni.
Ptipoustim, Ze zakotveni takové moznosti by bylo zajimavé a v n¢kterych ptipadech vyhodné
a efektivnéjsi. Na druhé stran¢ by to vyzadovalo podrobnou pravni Upravu, kterd by
odstranila problematické aspekty (napf. rovhomérné zastoupeni vSech zéastupcti domi na
shromazdéni apod.). Zékonoddrce vSak vtomto sméru zaddné ambice nemél. Myslim si,
Ze nejprve je potireba vyzkouset, zda nova pravni aprava SVJ funguje v rdmci jednoho domu a
az poté je mozné uvazovat o rozSifeni pusobnosti spoleCenstvi na vice domi. Tedy na
poloZenou otdzku je potieba odpoveédét negativné. Naopak Zadny posun nenastal v piipadech,
kdy v ramci jednoho domu existuje vice SVJ. Tyto pifipady bé€zné¢ nastavaly za ucinnosti

ZoVB. Domnivam se vSak, Ze Ob¢Z na tuto praxi nebude mit vétsi vliv.

Uprava spoleéenstvi v ZoVB trpéla znaénymi vnitinimi rozpory a vykladovymi
nejasnostmi. Tyto problémy se samoziejmé prenasely do kazdodenni praxe, kde zpiisobovaly
obtize. Cil, ktery jsem si ve své diplomové praci vytycil, bylo zhodnotit, zda tyto problémy

byly s novou pravni Gpravou odstranény ¢i pretrvaly i nadale.

Problematickym bodem byla napft. otdzka, kdo vS§echno mliZe byt ¢lenem vyboru. Zda to
musi byt vzdy jen vlastnik jednotky (¢len predmétného SVJ) nebo i jina tfeti osoba. A musi
se vzdy jednat o osobu fyzickou? Judikatura se nakonec ptiklonila k moznosti, Zze ¢lenem
vyboru se mohl stat jen vlastnik jednotky. Naopak judikatura pfipustila ¢lenstvi pravnickych
osob ve statutarnich organech. Takto nastavena Uprava Clenstvi ve vyboru méla za nasledek u
téch spolecenstvi, kde nebyl zajem o aktivni praci ve vyboru, pouze ,,formalni“ ustaveni
vyboru, ktery nasledné prenesl svou odpovédnost za spravu domu, popf. i pozemku na externi
subjekt (napf. realitni kancelar). Naopak Ob¢Z ptipousti, Ze ¢lenem statutarniho organu (ale 1
jiného voleného orgdnu) SVJ se miize stat jakakoli fyzickd nebo pravnickd osoba. Tedy

v tomto smyslu Ob¢Z zadnd omezeni nepredepisuje. V disledku toho je oteviend moznost
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daleko efektivnéjsi a profesionalnéjsi spravy. VySe uvedena spolecenstvi, tak mohou, aniz by
volila pouze jakysi ,formalni“ wvybor, zvolit statutarnim orgdnem piimo néjakého

profesiondla, ktery by se o dim a pozemek tadné staral.

Zakonodarce si kladl za cil vyrazné zjednodusit pfijiméani rozhodnuti na shroméazdéni.
Ptedchozi pravni uprava vtomto smyslu byla piili§ komplikovand (existence ruznych
kvalifikovanych vétsin) a plnd rtiznych moznych vykladi. Ve spojitosti s laxnim pfistupem
nekterych vlastnikl jednotek v nékterych SVIJ tato situace znamenala v podstatné znemoznéni
dosdhnout dohody na ¢emkoli podstatném. Musim fici, Ze v naplnéni stanoveného cile byl
zakonodarce uspéSny. Nadale je zapotiebi pii hlasovani o vSem, co spadd do pusobnosti
shromdzdéni (§ 1208), dosdhnout vzdy pouhé prosté vétSiny hlast pfitomnych vlastnika
jednotek na shromdzdéni. Samoziejmée, bude - 1i se nékterym spoleCenstvim zdat tato Uprava

ptilis benevolentni, mohou si ve svych stanovach zakotvit pravidla piisnéjsi.

Je zfejmé, Ze pravni uprava spoleCenstvi v ObcZ oproti ZoVB je daleko vice
propracovana a kvalitngj§i. Neni vSak zcela dokonald, to je dle mého minéni u takto
rozsédhlého pravniho predpisu, kterym je ObCZ, piirozené. Jisté pochybnosti se tykaji
problematiky zmén prohlaseni, konkrétn¢ mam na mysli vztah § 1169 a § 1208 pism. b).
Otazky do budoucna vyvolava Siroce koncipované pojeti neplatnosti rozhodnuti organt
spoleCenstvi. Pochybnosti panuji také ohledné jednoho z predpokladii pro Clenstvi v organech
spole¢enstvi — bezuhonnost v souvislosti s ZZ. Ke viem témto zminénym problematickym
mistim se v praci vénuji a nabizim své pohledy na véc. Samoziejmé je jasné, ze definitivni

stanovisko bude muset zaujmout az judikatura.

Na samotny zavér bych chtél vyjadrit presvédceni, Ze sebedokonalejsi pravni Uprava
neni a nemize byt samospasitelnd. To pochopitelné plati i pro pravni upravu SVIJ a celého
bytového spoluvlastnictvi. SVJ existuji hlavné kviili zabezpeceni spravy domu a pozemku. To
jestli tato sprava bude vykonavéna odpovédnym a kvalitnim zpisobem neni prvotné véci
pravni upravy, nybrz samotnych obyvateli domu — ¢lenti spolecenstvi. Tato odpovédnost a
zaroven povinnost leZi jen na nich samotnych. Pravni Uprava jim v tom mulzZe byt pouze

napomocna.
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Shrnuti

Diplomova prace se zabyva spolecenstvim vlastnikli jednotek podle Ob¢Z. V mistech
k tomu vhodnych je tato pravni uprava komparovana s pravni upravou piedchozi, tedy
s upravou obsazenou v ZoVB. Dtraz je také kladen na problematické aspekty pravni upravy
de lege lata ve vztahu k praktickému fungovani spoleCenstvi. V neposledni fadé je cela

problematika SVJ vymezena z SirSiho pohledu tzv. bytového prava.

Prvni kapitola prace je vénovana tivodu, v némz vymezuji cile, kterych se budu snazit
metodicky dosédhnout. Jsou zde také formulovany zékladni vyzkumné otazky. Druhé kapitola
textu obsahuje nezbytna teoretickd vychodiska nejen SVIJ, ale i bytového spoluvlastnictvi
véetn¢ historického ptehledu. Vice se v této kapitole vénuji prohlaSeni a jeho zménam,
protoze pravé tato uprava v ZoVB absentovala. Poukazuji zde na nosna mista, ale i na mista
nad kterymi jsou jisté otazniky. Ve tieti kapitole obSirn¢ rozebirdm problematiku zakladani a
ruSeni SVIJ. Zde se jedna o upln¢ rozdilnou koncepci ustavovani a ruseni SVJ. V ZoVB tyto
skutecnosti nastavaly pfimo ex lege. Rozboru pfedmétu ¢innosti SVJ, tedy spravé domu a
pozemku, je vénovana kapitola ¢tvrtd. V této kapitole je také zarazen vyklad o spolecnych
¢astech vcetné urceni podilli na nich. Pata kapitola je vénovédna nejdilezitéjSim aspektim
povinnosti vlastnikii jednotek vi¢i SVJ a naopak jsou obsazena v kapitole Sesté. Sedma
kapitola se zaobird organy spolecenstvi. Zvlast' je rozebirdna problematika shromazdéni a
statutarnich organt. Je zde poukazovano na slaba mista pravni Gpravy de lege lata, naopak je
zde vyzdvizena pravni Gprava nova, jiz dlouhou dobu ocekavana a potifebna (napt. hlasovani
per rollam). Posledni kapitola je logicky vycClenéna zavéru prace, jehoz hlavnim ukolem je
odpovédét na polozené vyzkumné otdzky a celkové se vypotadat s cili prace vymezenymi

v avodu.
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Summary

The diploma thesis deals with the owners association regulated by the Civil Code. This
legislation is compared in suitable places with previous legislation, i.e. the regulation
contained in the Flat Ownership Act. Emphasis is also placed on the problematic aspects of
law de lege lata in relation to the practical functioning of the owners association. Finally, the
whole issue of the owners association is defined from the perspective of the broader housing

law.

The first chapter is devoted to the introduction, defining the objectives which I will try
to methodically achieve. The research questions are also formulated here. The second chapter
contains the necessary theoretical basis not only of the owners association, but also housing
joint ownership, including a historical overview. More of this section is devoted to the
declaration and changes, because this legislation is absent in Flat Ownership Act. I refer here
to the strong point, but also to points which raise questions. In the third chapter I analyze the
issue of founding and dissolution of the owners association thourougly. This is a completely
different concept of establishing and abolishing the owners association. In the Flat Ownership
Act these facts occurred directly ex lege. The fourth chapter is devoted to the analysis of the
objects of an owners association, i.e. a house and land management. A presentation of the
common areas, including the identification of interests on them, is also included in there. The
fifth chapter is consists of the most important aspects of the statute of owners association as a
founding legal proceedings. Some of the most important rights and duties of unit owners in
relations to the owners association are contained in the sixth chapter. The seventh chapter
deals with the institutions of owners association. It particularly analyzes the issue of assembly
and statutory bodies. A weak point in the legislation de lege lata is pointed out, on the
contrary new legislation is highlighted, which has been expected and appreciated (e.g.
distance voting). The last chapter’s main task is to answer the research questions, and

generally deal with the objectives of the work outlined in the introduction.
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