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ANOTACE

Ve své bakalarské praci se budu vramci platné pravni Upravy vénovat
problematice vlastnictvi byt a nebytovych prostor. V Gvodu prace pfiblizim vyvoj
institutu vlastnictvi bytd, dale vymezim zakladni pravni pojmy. Tézistém této prace
bude analyza platné pravni Gpravy. Poté pfiblizim nékteré z problémd, s nimiz se
v praxi nékteré ze spole€enstvi vlastnika potykaji. Zavér prace vénuji tvaham de

lege ferenda.
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ANNOTATION

In my bachelor's thesis, | will focus on the issue of ownership of apartments and
non-residential premises within the framework of the applicable legislation. In the
beginning of the thesis, | will describe the development of the institute of apartment
ownership, and | will further define the basic legal concepts. The focus of this work
will be the analysis of the applicable legislation. Then | will describe some of the
problems that some of the owners' communities are facing in practice. | dedicate
the conclusion of the work to considerations of de lege ferenda.
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Uvod

Bydleni je jednou ze zakladnich lidskych potfeb, jejiz uspokojeni zaklada jedinci
socialni stabilitu, vytvari vyznamnou podminku pro moznost jeho dalSi realizace a
osobnostniho rastu. Presto, Ze pravo na bydleni neni v éeském pravnim fadu
explicitné uvedeno, ministerstvo prace a sociélnich véci dovozuje ochranu bydleni
na Urovni zakladniho lidského prava, ze zavazki Ceské republiky vyplyvajicich z
mezinarodnich smluv o zakladnich lidskych pravech podle &l. 10 Ustavy. Tento
postoj podporuje také nalez Ustavniho soudu &. 231/2000 Sb., a to Ze revidovana
Evropska socialni charta z roku 1996 stanovi explicitni pravo na bydleni v &l. 31 a

bydleni povazuje za souc¢ast ochrany nejohrozenéjsich skupin.!

Pro pochopeni dnesni pravni Upravy je vSak dulezity i exkurz do historie, ktery
nam umozni porozumeét a vidét v SirSich souvislostech stav de lege lata a ve svétle
téchto znalosti nam pfipadné umozni navrhnout ndméty de lege ferenda. Proto
prvni ¢ast své prace vénuiji historickému vyvoji a sezndmeni se s davody vzniku a
postupného prosazovani tohoto institutu, véetné postoji zakonodarcl i vefejnosti
k vlastnictvi bytl jenZ je neoddélitelnou soucasti potfebnou pro spravné vylozeni
dané oblasti. Budu se zde vénovat starovékému Rimu a ddvoddm vzniku insulae,
v obdobi feudalismu neopomenu odklonéni od zasady superficies solo cedit a
dllezitost oblasti vzniku ghett. Situaci popisujici vyvoj institutu spoluvlastnictvi
v obdobi kapitalismu zohledriuje také rakousky Obecny obCansky zakonik (ABGB)
zroku 1811, jehoz pohled ve své praci rovnéz zohlednim. Dale neopomenu
mezivale€né obdobi i Gtlum vlastnictvi bytl v socialismu. Posledni c&ast

historického vyvoje vénuiji porevoluéni situaci.

V dalsi Casti své prace se zaméfim na vymezeni zakladnich pojmu dle platnych
pravnich predpist. Vysvétlim pojem bytového spoluvlastnictvi, ktery je stéZejni pro
spravné pochopeni této oblasti. Také pro spravné umisténi soucasné pravni
Upravy ve znamych koncepcich bytového spoluvlastnictvi, tyto koncepce pfiblizim.
Zakladnim pojmem je jednotka, kterou v rdmci prava zevrubné popiSu vcetné

jejiho vzniku, evidence a oznaceni. Nedilnou soucasti oblasti bytového

1 Nalez ¢&. 231/2000 Sb. Nalez Ustavniho soudu ze dne 21. &ervna 2000 ve véci navrhu na zruseni
vyhlasky Ministerstva financi €. 176/1993 Sb., o najemném z bytu a Uhradé za plnéni poskytovana
s uzivanim bytu, ve znéni pozdéjsich predpist.
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spoluvlastnictvi jsou spolecné prostory a pozemek. Zde se budu hojné odkazovat
na platnou pravni Upravu, jelikoz je spravné vymezeni spole€nych prostor dulezité

pro nasledné hospodareni a spravu spole¢ného majetku.

Treti oddil této prace vénuiji vlastnictvi jednotek. Zevrubné zde vysvétlim mozné

zplsoby vzniku jednotky. Poté se zaméfim na prava a povinnosti vlastniki

jednotek vyplyvajicich z jejich nabyti.

DalSi tématem, jez neoddélitelné patfi k dané oblasti je spole€enstvi viastniku
jednotek. Zde jiz tradi¢né vymezim platnou pravni Upravu spolecenstvi, zpusoby
jeho vzniku a zaniku. Nastinim také organy spole€enstvi jejich volbu, povinnosti a
prava. Nasledné se budu vénovat vzniku stanov a hospodareni spolecenstvi
vlastnikd vymezeném v ramci zdkona. Posledni zastavkou bude nahlédnuti do

realného Zivota spole€enstvi vlastnikl a moznych situaci vznikajicich v praxi.

Zavérem prace zhodnotim dnesni pravni Upravu a vznesu pfipadné navrhy de

lege ferenda.



1.  Historie a vyvoj institutu vlastnictvi byt

Jak jsem jiz uvedla v Uvodu své prace, pro spravné porozumeéni problematiky i
stavajici legislativy je dle mého nazoru velice dulezité znat vyvoij, historii i politické
souvislosti v této oblasti.

Prvni pisemna zminka prokazuijici institut vlastnictvi bytd je zachovana listina
z patého stoleti pred nasim letopoctem prokazujici prodej ¢asti budovy v Zidovské
kolonii na Uzemi dne$niho Egypta.? Vyznamné milniky formujici dnesni pravni

Upravu se prolinaji od antiky, feudalismu az k mezivale¢nému obdobi.

1.1.  Vlastnictvi byt v obdobi antiky

V odborné literatufe se uvadi, Ze institut vlastnictvi byta je historicky velmi stary a

znaly ho jiz starovékeé civilizace Blizkého vychodu.

Za vznikem a rozSifenim tohoto institutu, hlavné ve velkych antickych méstech,
staly pohnutky pochopitelné i z dnesniho pohledu. Hlavnimi davody byla napfiklad
prelidnénost ve méstech, nedostatek pozemkul, cenova nakladnost staveb. Také
vzhledem k nepfipustnosti rozSifit vystavbu za méstské hradby z bezpecénostnich
nebo naboZenskych ddvodu, bylo logickym vyusténim rast mést vertikalng, {j
vystavba budov do vysky a tim vznik vlastnictvi bytd pfipadné celych poschodi.?

Prvnim pfikladem vertikalni vystavby byly najemni bytové domy ve starovékém
Rimé tzv, insluae. Poget uzavienych bytovych jednotek se udava kolem 23 000
asi v 1 000 najemnych bytovych domua.* Stavéji se jiz od 3 stoleti pfed Kristem.
Insuly byly nékolikapatrové domy pro stiedni a nizSi vrstvy, kieré se stavély
vétsSinou v souvislych blocich, nejcastéji z dfeva nebo cihel. Investor stavél tyto

bytové domy za Uucelem zisku a tomu také odpovidala kvalita, ¢asto hrozilo zficeni

2 BRINDA, Pavol. Viastnictvi bytll a nebytovych prostor [online]. Kunice 2017, s 16, Dizerta¢ni
prace. Univerzita Karlova v Praze, Pravnicka fakulta. Skolitel autora disertaéni prace: doc. JUDr.
Josef Salac, Ph.D.

3 DVORAK, Tomas, Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: Aspi, 2007. s. 1. ISBN 978-
807357-280-8.

4 PETR, Pavel, Viastnictvi bytii — Kondomium, Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2017. s. 10. ISBN
978-80-7400-665-4.
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nebo pozar. Kvuli ttmto hrozbam byla vyska insulae omezena nejdfive Cisafem
Augustem na 70 fimskych stop (20,7 metrd) a poté Cisafem Neronem na 60
fimskych stop (17,75 metrq).

Starovéky Rim se vSeobecné& povaZuje za kolébku kontinentalniho préava.
TehdejSi Fimské pravo ale neuznavalo domy jako samostatné véci, proto nelze ani
byty povazovat za véci samostatné. (tady mozno jesté rozvést viz wiki) Toto pojeti
odpovida zasadé superficies solo cedit, ktera byla zformulovana pravnikem

Gaiem.>

1.2. Vlastnictvi byt v obdobi feudalismu

V obdobi feudalismu se toto vlastnictvi dockalo znovu oZivéni a velkého
rozmachu. Zminky o institutu vlastnictvi se zacinaji objevovat uz ve 12 stoleti.
Podobné jako v obdobi antiky rozmach vlastnictvi byt zapficinily pfedevsim
davody socialni a ekonomické. Mésta byla obehnana hradbami, z ¢ehoz vyplynul
nedostatek stavebnich pozemku. Slechta tento stav neméla zajem ménit, a to
predevsim ze strategickych a obrannych duvodd. Neméné dulezitym byl i divod
ekonomicky. DalSim dalezitym faktorem byly vale¢né konflikty a mnozstvi pozaru,
které mésta nicily a prispivaly k prostorové tisni. Ve feudalismu vznikaly také tzv.
ghetta, ve kterych byli nuceni Zit lidé minoritnich skupin spojujici stejné vyznani

nebo prislugnost k narodu. Byly to cizinci jako jsou Zidé a Izmaelité.

Na nasem uUzemi bylo soukromé pravo zaneseno v pravnich knihach napfiklad
v méstskych pravnich knihach a jeho hlavnim smérem bylo pravo zvykové.
Subsidiarné se poté vyuzivalo také fimské pravo. Vzhledem k tomu, Ze feudalni
pravo se nepriklanélo k zasadé superficies solo cedit tedy ze povrch ustupuje
pudé, doslo v obdobi feudalismu k velkému rozvoji vlastnického prava bytd.
Feudalni pravo vychazelo z predpokladu Ze pozemek a budova na ném stojici

muze byt ve vlastnictvi dvou rliznych osob. Ten samy pfedpoklad se uplatrioval i

5 PETR, Pavel, Viastnictvi byti — Kondomium, Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2017. s. 10. ISBN
978-80-7400-665-4.

6 LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatelstvo Slovenskej akadémie vied,
1971, s. 20 — 24.
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u rostoucich stroml nebo Urody na poli, coz znamenalo ze Uroda patfi tomu, kdo

ji sel, ne vlastnikovi pozemku.’

Pravni délitelnost v tomto obdobi byla rozvétvena, pro institut vlastnictvi bytl se
directum a dominium utile. Dominium directum bylo vrchni vlastnictvi domu a
dominium utile bylo spodni vlastnictvi, coz pfedstavovalo vlastnictvi patra, bytu

nebo pfipadné i jen mistnosti v domé.8

1.3.  Vlastnictvi byt v obdobi kapitalismu

Na rozdil od rozmachu institutu vlastnictvi v obdobi feudalismu, nastupem
kapitalismu dochazi k jeho velkému utlumu. Ten je zpusobeny kombinaci navratu
k fimskopravni superficialni zdsadé a francouzskou pravné revoluéni myslenkou,
ze kterych se vyvozuje Ze vSe, co omezuje vlastnicka prava je potfebné omezit
nebo zrusit. Tento jev totiz dle tehdejSiho pohledu ekonomicky ochuzuje vlastnika.
DalSimi argumenty, které podporovaly staronovy smér byly odkazy na novou
dobu, jenz nechce nepodporovat institut vlastnictvi jako pozuistatek feudalismu a

zamezeni spord mezi jednotlivymi vlastniky.®

V Rakousku-Uhersku byl také patrny tento vyvoj, zde taktéz nemohlo dochazet
k novému déleni domu, historické rozdéleni majetku ale mohlo trvat. Nazory zde
vSak nebyly jednoznacné, odborna vefejnost se délila na dva tabory. Rakousky
Obecny ob&ansky zakonik (ABGB) z roku 1811 se totiz nijak nevyjadfoval k pravni
Upravé problematiky vlastnictvi bytl. Jeden nazorovy tabor si danou skutecnost
vysvétloval jako jasné odmitnuti institutu vlastnictvi na zakladé superficies solo
cedit, €¢imz zdkonik ABGB nemél co upravovat. Tento ndzor podpofila i tehdejsi

soudni praxe. Druhy nazorovy tabor si absenci Upravy institutu vlastnictvi bytd

7 LUBY, Stefan. Viastnictvo bytov. Vyd. 1. Bratislava: Vydavatelstvo Slovenskej akadémie vied,
1971,s.20 - 21.

8 DVORAK, Tomas, Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. Praha: Aspi, 2007. s. 2. ISBN 978-
807357-280-8.

9 DVORAK, Tomas, Viastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: Aspi, 2007. s. 3. ISBN 978-
807357-280-8.
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vykladal, jakoze zakonik poklada za samoziejmé existenci vlastnictvi, a proto jej

neupravuije.’®

Z davodu navratu kzasadé superficies solo cedit podpofenou ABGB a
rozhodovanim soudu doSlo v obdobi kapitalismu k velkému Upadku institutu

vlastnictvi byt na naSem Gzemi.

1.4.  Vlastnictvi byta v obdobi prvni republiky

Po prvni svétové vélce byly patrné nékteré trendy, které prospély k opétovnému

nastartovani institutu viastnictvi bytd.

Valka zpuUsobila zna¢né Skody, zdevastovala mnoho budov a mnoho dalSich
zanechala v dezolatnim stavu. Nejednalo se pouze o mechanické poskozeni
budov, ale také o chatrajici objekty nasledkem absence jejich spravy ve valeném
obdobi. Dalsi dusledky valky, které meély pfimou souvislost s bytovou
problematikou byly z oblasti sociologie. ValeCny konflikt pfispél k rozpadu
tradi¢nich velkych rodin, lidé se stahli vice do sebe a uspokojovali své potfeby
v uzdim rodinném kruhu, neZ bylo zvykem pied vélkou. Casto byli nuceni se
presidlit do mést z ekonomickych diavodl. Z téchto dlvodu zde vyvstala velka
poptavka po bytovych prostorech, kterou bylo potfeba nasytit. Volani po rozsifeni
bytového fondu bylo slySet hlavné ze stiednich vrstev obyvatelstva, narlstajiciho

poctu statnich zaméstnanct i femeslinika. !

Z ddvodu nastalé potieby roz&ifit bytovy fond Ceskoslovenska vlada pfijala
nafizeni €. 38/1919 Sb., o zabirani byt obcemi. Na zakladé tohoto nafizeni mohla
obec, zmocnéna Zemskym politickym ufadem, zabrat vlastnikim nevyuzivané
byty a mistnosti.'?> Majitelé volnych prostor byli povinni tyto kapacity hlasit. K
zabranym objektim automaticky ztraceli dispozi¢ni prava, avSak dostavali

10 BRINDA, Pavol. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor [online]. Kunice 2017, s 27, Dizerta¢ni
prace. Univerzita Karlova v Praze, Pravnicka fakulta. Skolitel autora disertadni prace: doc. JUDr.
Josef Salac, Ph.D.

11 DVORAK, Tomas, Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: Aspi,2007. s. 4. ISBN 978-
807357-280-8.

128 1 nafizeni ¢. 38/1919 Sb., o zabirani bytt obcemi.
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pfiméfenou nahradu odvozenou z posledni vySe najmu pfed zabranim. Takto
nabyté prostory obec pfidélovala obyvatelim obce, ktefi neméli kde bydlet. Po

pominuti divod( zabrani byl objekt navracen plvodnimu majiteli.'3

Bohuzel situaci se nepodafilo zcela vyreSit a vroce 1927 bylo napfiklad na
prazském magistratu evidovano 18.000 zadosti o byt.' Proto se vlada rozhodla
prijmout zakon ¢. 118/1928 Sb., o mimoradnych opatfenich bytové péce, ktery
upravoval zdkon €. 275/1920 Sb., o ochrané ngjemniku. Tento zékon ukladal
majiteldm nemovitosti povinnost pronajmout volné prostory, pod pokutou 10.000

K& nebo vézenim az na jeden mésic.'®

1.5.  Vlastnictvi byt v obdobi Protektoratu a po roce 1945

V obdobi protektoratu byla stavajici situace velice podobna jako po 1. svétové

valce.

Také se v principu nelisil pfistup k feSeni bytové krize. Na zakladé nafizeni ¢.
228/1938 Sb. o mimoradnych opatfenich bytové péce, doslo k zavedeni postiha
pfi pfedrazovani ngjmu. V pfipadé poruseni hrozila majiteli pokuta ve vysi 60 000,-
nebo trest odnéti svobody uzaméenim na 6 meésicl. Na toto nafizeni dale
navazovalo vladni nafizeni ¢. 103/1943 Sb., o opatfenich, jimiz se usmérfiuje

bytovy trh.

Vroce 1944 vznikl pfi ministerstvu vnitra, Ufad pro hospodareni s obytnymi
mistnostmi, a to na zakladé vladniho nafizeni €. 166/1944 Sb., o Ufadu pro
hospodareni s obytnymi mistnostmi. Tento krok byl obrovskym zasahem do
institutu vlastnictvi, Fidil cely trh s byty, pokoji, ale i penziony.®

Povéalecné obdobi kopirovalo situaci v mezivale€ném obdobi. Nedostatek
bytového fondu byl alarmujici, a tak vlada opét pfistoupila k zasahu do

13 § 6 nafizeni ¢. 38/1919 Sb., o zabirani bytl obcemi.

14 Spoleéna Cesko-Slovenska digitalni parlamentni knihovna, z&pis ze 117. schize, stfeda 14.
prosince 1927, dostupny na http://www.psp.cz/eknih/1925ns/ps/stenprot/117schuz/s117003.htm
15§ 5 zakona ¢. 118/1928 Sb., o mimoradnych opatfenich bytové péce

16 CEJKOVA, Sérka. Historicky vyvoj pravni Upravy institutu vlastnictvi bytu [online]. Praha 2011,
s 29-30, Rigordzni prace. Univerzita Karlova v Praze, Pravnické fakulta. Vedouci rigorézni prace:
doc. JUDr. Mgr. Josef Sala¢, Ph.D.
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vlastnickych prav zakonem ¢&. 163/1946 Sb., o mimofadnych opatfenich bytové
péce. Tento zakon ukladal majitelim nemovitosti ohlaSovaci povinnost volnych

bytovych prostor na Mistnim narodnim Gradu.!”

1.6.  Vlastnictvi byt v obdobi socialistického Ceskoslovenska

Prvni vydany zékon v socialistickém Ceskoslovensku, ktery upravoval institut
vlastnictvi byt byl zakon &. 138/1948 Sb., o hospodareni s byty. Jako takovy
prodluzoval platnost ustanoveni platné za prvni republiky, zaroven byl ale velkym
zasahem do vlastnickych prav. Dle § 3 odstavce 2 mohl totiz ,,Mistni narodni vybor
muaZze i v jinych pfipadech prohlasiti smlouvu o uZivani bytu za zrusenou, uZiva-li
se bytu nebo jeho casti proti vefejnému zajmu, zejména byl-li jeho uZivatel
pravomocné potrestan pro cenovy prestupek, spachany ve spojitosti s podnajmem
(najmem) bytu nebo jeho ¢asti.“’® Nejzavaznéjsi v tomto odstavci je formulace ,ve
vefejném zajmu®, se kterou se v dobach socialismu ¢asto zachazelo tendencné a

jeji vyklad byl poplatny dobé.

Vroce 1950 byl vydany zakon €. 141/1950 Sb., Obcéansky zakonik, jehoz
nejvyraznéj§im pocinem bylo zruSeni zasady superficies solo cedit. Definice
soucasti véci v tomto obfanském zakoniku bohuzel ale neumoznovala dalsi déleni

na jednotlivé byty.'®

Pretrvavajici problémy s dlouhodobym nedostatkem bytd po sahodlouhych
debatach vyustily v roce 1965 v predlozeni navrhu zakona o osobnim vlastnictvi
bytd Slovenskou narodni radou. Tento navrh reflektoval dva davody, a to zvySeni
Cetnosti bytové vystavby a omezeni vystavby rodinnych domu. Omezeni vystavby
rodinnych domu bylo potfebné hlavné na Slovensku, kde tomuto trendu

ustupovala zemédélska puda, coz bylo v rozporu s hospodarskou politikou doby.

17 CEJKOVA, Sarka. Historicky vyvoj pravni Gpravy institutu vlastnictvi bytu [online]. Praha 2011,
s 30, Rigorozni prace. Univerzita Karlova v Praze, Pravnicka fakulta. Vedouci rigor6zni prace: doc.
JUDr. Mgr. Josef Salag, Ph.D.

18 § 3 odst. 2 zakon ¢. 138/1948 Sb., o hospodareni s byty.

19 BRINDA, Pavol. Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor [online]. Kunice 2017, s 34, Dizertaéni
prace. Univerzita Karlova v Praze, Pravnicka fakulta. Skolitel autora disertagni prace: doc. JUDr.
Josef Salag, Ph.D.
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Od zvyseni poctu bytovych domu si stat sliboval snizeni finanénich nakladd na
vystavbu a niz8i potfebu stavebnich parcel. Vroce 1966 byl vydany zakon
52/1966 Sb. o osobnim vlastnictvi bytd. Zdkon v§ak mél mnoho omezeni a také
s pfihlédnutim na platny pravni fad, se ocekavani nenaplnila. K 1.11.1980 bylo
v tehdejsim Ceskoslovensku v osobnim vlastnictvi pouze 32 505 byt a tato &isla

méla sestupnou tendenci.?®

1.7.  Vlastnictvi byt v obdobi po roce 1989

Zmeéna rezimu v roce 1989 pfinesla naléhavou potfebu zmény legislativy. Ve
svétle chystanych privatizaci bytovych fondu statnich, druzstevnich i obecnich

bytl, bylo nastaveni nového systému nezbytné.

Debata odborné verejnosti trvala nékolik let a v roce 1993 byl pfedloZzen navrh
zakona. Po vyCerpavajicich debatach a nékolika upravach byl v roce 1994 pfijat

zakon €. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi byta.

Zakon byl ¢lenény do dvanacti ¢asti, plisobnost zakona je uvedena v § 1 odst. 4
LSpoluvlastnictvi budovy a viastnictvi bytu nebo nebytového prostoru v ni podle
tohoto zakona Ize nabyt pouze v budovach, které maji alespori dva byty nebo dva
samostatné nebytové prostory nebo alespori jeden byt a jeden samostatny
nebytovy prostor.”! Déle zde byly mimo jiné vymezené zakladni pojmy, pfevody
vlastnictvi jednotek a vykon vlastnického prava k jednotkdm, Prava a povinnosti
vlastnikd jednotek, vystavba domu, spolecenstvi vlastniki jednotek a prava
k pozemku.

Bydleni zde bylo uznané jako sluzba, kterd se na trhu kupuje. ,Bydleni je
soukromym statkem, nikoli statkem vefejnym, za ktery je tfeba platit a ktery se ma
ziskavat na zakladé smlouvy. Bylo ovsem také uznano, Ze bydleni ma oproti jinym

soukromym statkiim jista specifika a vyZaduje tedy urCitou miru angaZovanosti

20 DVORAK, Tomas, Viastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: Aspi ,2007. s. 9. ISBN 978-
807357-280-8.
21§ 1 odst. 4 zakon ¢. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytu.
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statu v této oblasti. Bydleni predstavuje jakysi ndarok ob¢ana vici spolecnosti. 22
Tento zadkon meél umoznit hladky prabéh transformace systému a postupnou
deregulaci najmu. Déle byl zavedeny institut stavebniho spofeni s podporou statu,
jenz mél podpofit trh. Tento nastroj je oblibeny do dnesni doby.

V tomto pravnim predpisu byl u nas poprvé vymezeny pojem spolecenstvi
vlastnikd jednotek jako pravnické osoby jenz ,je zplsobila vykonavat prava a
zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami
spole¢nych ¢asti domu (dale jen "sprava domu”), popfipadé vykonavat ¢innosti v
rozsahu tohoto zakona a ¢innosti souvisejici s provozovanim spole¢nych &asti
domu, které slouZi i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam. Spole¢enstvi mizZe
nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze
k ucéelim uvedenym ve vété prvni.?3 a to v § 9 odstavec 1. Vznik spolecenstvi
vlastnikl jednotek se nasledné upravuje v § 9 odstavec 3 ,Spolecenstvi vznika v
domé s nejméné péti jednotkami, z nichZ alespori tfi jsou ve viastnictvi tfi riznych
viastnikd. 24 Dale se zde upravovalo ¢lenstvi, organy, zplisob rozhodovani, vznik

a zanik spoleéenstvi.

Zakon ¢&. 72/1994 Sb., zdkon o vlastnictvi byt byl ddlezitou soucasti
polistopadové legislativy, a i pfes kritiku nékterych jeho Casti vyrazné pfispél
k znovuozZiveni institutu viastnictvi na nasem tzemi. Dne 22.03.2012 s Uc&innosti
od 1.1.2014 byl nahrazeny novym ob&anskym zakonikem €. 89/2012 Sb. (OZ).

2 CEJKOVA, Sarka. Historicky vyvoj pravni Gpravy institutu vlastnictvi bytu [online]. Praha 2011,
s 39, Rigordzni prace. Univerzita Karlova v Praze, Pravnicka fakulta. Vedouci rigor6zni prace: doc.
JUDr. Mgr. Josef Salag, Ph.D.

23 § 9 odst. 1 zakon ¢. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytu.

24§ 9 odst. 3 zakon ¢. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytu.
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2. Vymezeni zakladnich pojmu

2.1. Bytové spoluvlastnictvi

V ramci celého exkurzu do historie nas provazela potieba uspokojit poptavku po
bydleni, ktera v kazdé dobé vyustila do nutnosti pravné upravit institut vlastnictvi
bytl. Bytové domy se v pribéhu ¢asu ukazaly jako vyhodna varianta moznosti
bydleni, ktera znamena Usporu financi jednotlivcd, ale znamena také znacnou
prostorovou usporu ve srovnani s vystavbou jednotlivych rodinnych domu. Proto
je i dnes hlavnim bodem statu tykajicim se bytové politiky vytvoreni vhodnych
podminek pro dalsi rozvoj. ,Z hlediska statu spociva princip a cil bytové politiky
zejména ve vytvafeni vhodného pravniho, institucionalniho a fiskalniho prostredi

pro aktivity vsech aktért na trhu s byty. ®5

Pro spravné pochopeni dané problematiky je stézejni pojem bytové
spoluvlastnictvi, ktery je vymezeny v platném ob&anském zakoniku ¢.89/2012 Sb.,
Ten se ve vykladu institutu bytového spoluvlastnictvi opird o koncepci jejiz

zakladem je vlastnictvi nemovité véci.

Obcansky zakonik se vlastnictvim bytd a nebytovych prostor zabyva hlavné
vrozmezi § 1158 az § 1222. V § 1158 odstavec 1 je uvedeno ,Bytové
spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zaloZené viastnictvim jednotek.
Bytové spoluviastnictvi mizZe vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci dim
alespori s dvéma byty.”26 Timto je naplnéna podstata plurality predméta, ktera je
jednim ze znaku bytového spoluvlastnictvi. DalSim pojmovym znakem je pluralita
subjektu, ktera vychazi ze skutecnosti, Ze jednotky mivaji riizné vlastniky. Pokud
tomu tak neni, bytové spoluvlastnictvi nezanika, majitel bytovych jednotek ho ale
muze prohlaSenim zrusit. Toto upravuje § 1218 odstavec 1 a 2.

Pro uceleny pohled na danou oblast je také potfeba ujasnit umisténi dnesni pravni
Upravy vV jiz znamych koncepcich bytového spoluvlastnictvi. Koncepce jsou

25 Ministerstvo pro mistni rozvoj CR - Bytovéa politika. Object moved [online] [cit. 05.03.2023].
Dostupné z: https://www.mmr.cz/cs/ministerstvo/bytova-politika
26 § 1158 odst. 1 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., Zakon ob&ansky zakonik.
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rozdélené na 4 hlavni sméry, které mazou byt vykladané v rdznych nazorovych

obménach.

Monisticka koncepce — uznava pouze vlastnické pravo bytu, spole¢né prostory

neuznava vubec, nebo jim nepfiznava spoluvlastnické pravo

Dualisticka koncepce — dim je ve spoluvlastnictvi a je hlavnim pfedmétem

vlastnického prava

Dualisticko — monisticka koncepce — dim i byt jsou samostatné predméty
vlastnického prava uznavanym jako jeden celek, jimz se zaklada vlastnické pravo

na byt a spoluvlastnictvi domu.
Antivlastnicka koncepce — neuznava byt jako véc v pravnim smyslu.

Dle vySe popsaného mulzeme zaradit dnedni pravni Upravu bytového
spoluvlastnictvi vychazejici z platného Obcanského zakoniku do dualistické
koncepce. To znamend, ze bytové spoluvlastnictvi je vlastnictvi jednotky a
spoluvlastnictvi podilu na nemovité véci. Tato prava vznikaji spole¢né a nelze je
od sebe oddélit.2’

2.2. Jednotka

Jednotka je zakladni pojem pro Upravu spoluvlastnictvi. Poprvé byl tento pojem
pouZzity v zdkoné €. 72/1994 zakon o vlastnictvi bytd, novy OZ ho vSak upravuje a
rozSifuje. Jednim z duvodu je také to, Ze zakonik se vraci k uznani zasady
superficies solo cedita v OZ § 1159 je jednotka vymezena jako véc nemovita,
zahrnujici byt nebo nebytovy prostor jako oddélenou ¢ast domu, ale zaroven
s podilem na spole¢nych prostorech domu, které jsou vzajemné spojené a pravné
neoddélitelné. Lze tedy Fict, Ze jednotka je sloZzena ze tfi spolu souvisejicich a
neoddélitelnych komponenta:

- Jednotka jako oddélena ¢ast domu
- Podil na spole¢nych ¢astech domu

27 SELUCKA, Markéta a DOBROVOLNA, Eva a VITOUL, Viastimil a STEPANOVA, Silvie,
Viastnictvi bytu. Praha: Wolters Kluwer CR, 2017. s. 1-2. ISBN-978-80-7552-679-3.
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- Podil na spole¢nych ¢astech pozemku

Jednotkou je dle OZ § 1158 odstavec 2 byt, nebytovy prostor, soubor bytl a
soubor nebytovych prostortd. Toto ustanoveni ma za ucel pFedejit zbyteCnym

komplikacim pfi stanoveni jednotky.28

Je zde ale také potieba zdaraznit, Ze na jednotky, které byly vymezené pred
nabytim Gc&innosti OZ, tj. pfed 1.1.2014, je nahlizeno podle zadkona o vlastnictvi
bytl. VSechny jednotky vdomé se nasledné fidi dle pravidla jednotné pravni
Upravy. Toto pravidlo je obsaZzeno v § 3063 téhoz zakona a dle né&j se pravni
Uprava nové vzniklych jednotek v daném domé Fidi pravnim rezimem puvodni
Upravy zanesené v katastru nemovitosti. Znamena to, ze pokud dum obsahuje
jednotky upravené a vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi
bytl, vznik novych jednotek se pak také fidi timto zakonem.?°. Z ¢ehoz vyplyva,
Ze v soucasné dobé rozliSujeme dva druhy jednotek:

- Jednotka vymezena dle zékona €. €. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi byta
- Jednotka vymezena podle OZ

2.2.1. Vznik jednotky

Vznik jednotky je také pravné upraven v OZ Pododdilu 2, ta muze vzniknout
napfiklad:

Vystavbou — tehdy je umoznén vznik jednotky ve chvili, kdy je jiz ddm navenek
uzavien obvodovymi zdmi a stfeSni konstrukci a jednotka je uzaviena obvodovymi

sténami.

Zapisem do verejného seznamu — ,Pokud vilastnik nebo osoba k tomu
opravnéna z jiného vécného prava prohlasenim rozdéli své pravo k domu a

pozemku na viastnické pravo k jednotkam. ‘%0

28 PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluviastnictvi: komentai k § 1158-1222 nového ob&anského
zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014. Str. 15, ISBN 978-80-7502-025-3.

29 FILIP, Véclav, Spole¢enstvi viastnik(i jednotek. Prakticka pFirucka. Praha: Wolters Kulwer CR,
2020. s. 5. ISBN 978-80-7598-863-8.

30 § 1164 odst. 2 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., Zakon ob&ansky zakonik.
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Rozhodnutim soudu — pfi oddéleni ze spoluvlastnictvi, pfi zruseni a vyporadani
spoluvlastnictvi, pfi zuzeni spoleéného jméni nebo pfi vyporfadani spoleéného

jméni.

2.2.2. Evidence jednotky

Systém evidovani jednotek je vymezeny ve vyhlasce ¢. 357/2013 Sb. Vyhlaska o
katastru nemovitosti § 13, ktera fika:

,V katastru se o jednotce vymezené podle obcanského zakoniku a jednotce

vymezené podle zakona o viastnictvi byta eviduji
a) ¢islo listu viastnictvi,
b) ¢islo jednotky,

c) udaje o nemovitosti, ve které je jednotka vymezena; je-li soucasti této
nemovitosti budova, pak i udaje o této budove,

d) typ jednotky podle bodu 5 prilohy k této vyhlasce a zplsob vyuZiti jednotky
podle bodu 6 pfilohy k této vyhlasce,

e) typ a zpusob ochrany nemovitosti podle bodu 7 prilohy k této vyhlasce,

f) spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢&astech nemovitosti v bytovém
spoluvlastnictvi u jednotky vymezené podle obcanského zakoniku, nebo
spoluviastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku, které jsou ve
spoluvlastnictvi vsech viastnik( jednotek, u jednotky vymezené podle zakona o

viastnictvi bytd,
g) udaje o pravech,
h) upozornéni tykajici se jednotky. @

V katastru nemovitosti se dle platného prava eviduji jednak jednotky vymezené jiz
zruSenym zakonem o vlastnictvi bytld €. 72/1994 Sb. a také jednotky vymezené
OZ v platném znéni. O jakou jednotku se jedna Ize zpravidla urcit na vypisu z listu

31§ 13 Vyhlaska ¢. 357/2013 Sb., Vyhlaska o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska).
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vlastnictvi, kde je v zahlavi uvedené oznaceni, které ur€uje pravni rezim te které

jednotky:

o ,byt.z.“—jednotka zapsana dle zakona o vlastnictvi bytu

o ,0b&.z.“—jednotka zapsana dle platného OZ%?

Problematice zapisu vlastnického prava do katastru nemovitosti se blize budu

vénovat v dalSich kapitolach.

2.2.3. Oznaceni jednotky

v

Zakon €. 256/2013 Sb. zakon o katastru nemovitosti v § 8 pismeno a) az h),
vymezuje nezbytiné nalezitosti pro zapis jednotky do katastru nemovitosti.
Podminky pro zapis jednotky Ize rozdélit do tfi skupin, kde kazda za skupin musi
splnit odlidné pozadavky:

a) Pro zapis jednotky, ktera je v budové, jenz je soucasti pozemku:
- Oznaceni pozemku nebo stavby jehoz je budova soucasti
- Cislo jednotky

- Nazev jednotky

b) Pro zapis jednotky, ktera je v budové, jenz neni soucasti pozemku ani
prava stavby:

- Oznaceni budovy jejiz je soucasti

- Cislo jednotky

- Nazev jednotky

c) Pro zapis rozestavéné jednotky:
- Cislo jednotky

- Oznaceni, Ze jde o rozestavénou jednotku

32 Oznacovani pozemku a bytovych jednotek pro Gcely katastralnich Fizeni | Pravni prostor |
Informaéni web nejen pro pravniky [online] [cit. 05.03.2023]. Dostupné z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/procesni-pravo/oznacovani-pozemku-bytovych-jednotek-pro-
ucely-katastralnich-rizeni
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- Oznaceni budovy (pokud neni budova soucasti pozemku ani soucasti
prava stavby) nebo oznaceni pozemku ¢i prava stavby jehoz je budova

soudastis

2.3. Spolec¢né ¢asti domu a pozemku

Vymezeni spole€nych ¢asti domu a pozemku se v novém OZ od pfedchozi pravni
upravy lisi. V platném pravnim pfedpisu je nyni, oproti puvodnimu
demonstrativnimu vyc¢tu, vymezeni spoleénych prostor dvoji. Prvni obecné
vymezeni najdeme v § 1160 odstavec 1, ktery fika, Zze spolec¢né jsou ty Casti
nemovité véci, které na zakladé své povahy maji slouzit vSem vlastnikim jednotek
spoleéné.3* Zakon zde odkazuje na superficialni zasadu tim, Ze pozemek i dim

povazuje za jednu nemovitost.

Druhé jiz taxativni vymezeni najdeme hned v § 1160 odstavec 2, ten uvadi ze
~Spole¢nymi jsou vZdy pozemek, na némz byl dum zrizen, nebo vécné pravo, jez
viastnikum jednotek zaklada pravo mit na pozemku dim, stavebni ¢asti podstatnée
pro zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoZz
i pro zachovani bytu jiného viastnika jednotky, a zafizeni slouZici i jinému vlastniku
jednotky k uZivani bytu. To plati i v pfipadé, Ze se urcita ¢ast prenecha nékteremu
viastniku jednotky k vyluénému uZivani.®

Jesté podrobnéji ve vymezeni spoleénych ¢asti domu vénuje provadéci pravni
predpis €. 366/2013 Sb. Nafizeni vlady o Upravé nékterych zalezitosti

souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim. Ten rozliSuje:

- spolecné ¢asti nemovité véci (pozemek, dam)

- spole¢né ¢asti domu

33 FILIP, Vaclav, Spolecenstvi viastnikti jednotek. Prakticka prirucka. Praha: Wolters Kulwer CR,
2020. s. 7-8. ISBN 978-80-7598-863-8.

34 § 1160 odst. 1 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., Zakon ob&ansky zakonik.

35 § 1160 odst. 2 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., Zakon ob&ansky zakonik.
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Spolecné ¢asti nemovité véci jsou uvedené v Casti treti § 4, které dale rozdéluje
do dvou skupin, patfi zde:

- pozemek na némz je dim postaveny (v pfipadé rozdilnych vlastnika se
uplatriuje pravo stavby, sluzebnost)

- pozemek funkéné souvisejici s provozem a spravou domu a uzivanim
jednotek (zejména predzahradky, zpevnéné plochy, parkovaci plochy,
dvory, drobné stavby, zejména Cisticka odpadnich vod, septik, trafostanice,
domovni kotelna a dalSi stavby, které jsou nezbytné k zajisténi provozu a
spravy domu)3¢

Spolec¢né ¢asti domu upravuje dané vladni nafizeni v § 5, kde uvadi pfiklady
takovychto ¢asti, které jsou dullezité zejména pro zachovani domu, jeho hlavnich
konstrukci, tvaru i vzhledu, také pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky.
Spole¢nymi ¢astmi oznacuje napfiklad obvodové stény prostorové ohranicujici
byt, vSechny nosné svislé konstrukce uvnitf bytu (stény, sloupy a pilife), podlahy
vyjma podlahovych krytin v byté3” V odstavci 1 dale vyjmenovava tyto ¢asti:

,a) vodorovné a svislé nosné konstrukce véetné zakladi domu, obvodové stény

domu,

b) stfecha véetné vyplini vystupnich otvord, izolaci, hromosvodd, lavek, destovych

Zlabti a svod( venkovnich ¢&i vnitinich,

c) kominy jako stavebni konstrukce v celé své stavebni déice, véetné vyvioZkovani
porizeného spolu s kominem, mimo dodatec¢né instalovanych kominovych vioZek
pofizenych se souhlasem osoby odpovédné za spravu domu jednotlivymi
vlastniky jednotek, do nichz jsou zaustény tepelné spotrebice téchto viastniki a

které tvori jeden technologicky celek jako spalinova cesta tepelného spotrebice,

d) zapraZzi, schody, vchody a vstupni dvere do domu, priaceli, schodisté, chodby,
vyplné stavebnich otvora hlavni svislé konstrukce (okna vcetné okenic),

36 § 4 Narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., Nafizeni vlady o Uprave nékterych zalezitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim.
37 § 5 Nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., Nafizeni vlady o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim.
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v /v

e) vykladni skriri (vykladce) v rozsahu, v jakém se nachazi v roviné obvodové
stény domu, véetné vnéjsiho skla a rolety vykladce, ktera je vZdy ve vyluéném
uzivani viastnika jednotky, kromé ¢asti vykladce vstupujicich od vnitfniho povrchu

obvodové stény do vnitiniho prostoru mistnosti,

f) balkony, lodZie, terasy, atria, i v pfipadé, Ze jsou pristupné pouze z bytu, dvere
z balkonu, lodZii a teras; tyto spolecné ¢asti, jsou-li pFistupné pouze z bytu, jsou

vZdy ve vyluéném uZivani vlastnika prislusné jednotky,

g) domovni kotelny, mistnosti vyménikovych (predavacich) stanic, véetné vsech

technickych zarizeni a soucasti, nejsou-li ve viastnictvi jiné osoby,

h) vytahy ve spoleénych castech, véetné evakuacnich a poZarnich vytaha,

autovytaht a autoplosin, vnéjsi poZarni schodiste,

i) pady, mandlovny, pradelny, susarny, kocarkarny, kolarny, sklepni kdje a
mistnosti nachazejici se ve spole¢nych castech domu, které nejsou vymezeny

Jjako byt nebo soucast bytu,

j) bazény, dale prostory, v nichZ jsou umisténa parkovaci mista, pokud nejsou
zahrnuty v jednotce. 8

Co se ty€e zafizeni domu, ty jsou v nafizeni vyjmenované v § 6 a to nasledovné:

,a) pripojky od hlavniho fadu nebo od hlavniho vedeni pro dodavky energii, vody,
pro odvadéni odpadnich vod, pokud nejsou ve vlastnictvi dodavatelti, domovni
potrubi odpadnich vod az po vypust (zafizeni) pro napojeni potrubi odpadnich vod
z bytu, domovni potrubi pro odvadéni destovych vod,

b) rozvody elektrické energie aZ k bytovému jisti¢i za elektromérem,
c) rozvody plynu az k uzavéru pro byt,

d) rozvody vody teplé i studené véetné stoupacich Sachet, at’ jde o hlavni svislé
rozvody, nebo odbo¢ky od nich az k pomérovym meridlim pro byt, nebo k
uzavéram pro byt, nejsou-li instalovana méridla pro jednotlivé byty, véetné téchto

38 § 5 odst.1 Narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., Nafizeni vlady o Upravé nékterych zalezitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.
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méfidel nebo uzavérd; to se netyka rozvodd uvnitf bytu, véetné vodovodnich

baterii,

e) jde-li o centralni vytapéni, cela soustava rozvodu tepla, véetné rozvodu v byté,
radiatorG a jinych otopnych téles, véetné termostatickych ventill a zarizeni
slouZiciho k rozuctovani nakladi na topeni; ¢asti rozvodi umisténé v byté,
radiatory a termostatické ventily jsou ve vyluéném uZivani viastnika jednotky jako
spolec¢né c¢asti,

f) protipoZarni zafizeni, nouzové osvétleni véetné zaloZnich zdroju, osvétleni

spole¢nych éasti,

g) veskera zafizeni vzduchotechniky az k zapojeni do bytu, pokud byla porizena
jako spolecna; to se netyka zarizeni vzduchotechniky, pofidi-li je viastnik jednotky;
obdobné to plati pro veskeré druhy ventilaci,

h) systémy rozvodu a prijmu televizniho signalu a datovych siti aZz k zapojeni do

bytu,

i) rozvody telefonu, domaci zvonek, vnitini vybaveni a umélecka vyzdoba
spole¢nych ¢asti domu, vjezdové zavory, brany, vrata a jiné prislusenstvi domu,
které je nezbytné nutné k provozu domu a k uZivani jednotek a z hlediska své

povahy je k tomuto ucelu urceno. %2

Mohlo by se zdat, Ze zakon velice pfesné vymezuje spole¢né prostory, z praxe ale
dovozujeme Ze to tak neni. Existuje nepfeberné mnozstvi domu s rdznymi
dispozicemi, a proto nelze zakonem obsahnout vSechny mozné varianty.
Vzhledem k tomu, si spole&né &asti domu vymezuje kazdy ddm samostatné. Cinit
tak muze napfiklad na zakladé smlouvy o vystavbé, nebo prohladenim vlastnika.
PFi vymezovani se musi fidit platnou pravni Upravou, opirat se zejména o platny
OZ a o nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim.4 Dle nalezu Ustavniho soudu, ktery se zabyval touto
problematikou je rozhoduijici, jestli prostory slouzi spole€nému uzivani a jsou

39°§ 6 Narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., Nafizeni vlady o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim.

% FILIP, VAclav, Spolecenstvi viastniki jednotek. Prakticka prirucka. Praha: Wolters Kulwer CR,
2020. s. 20. ISBN 978-80-7598-863-8.
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k tomu uréené.*! Znamena to tedy, Ze je vzdy dulezitd dispozice domu a Ucel
daného prostoru, coz nemusi vzdy korespondovat s pravnim vymezenim. Pfesné
ureni spolecnych prostor bude také velice dalezité pro vlastniky jednotek i pfi

spravé domu a finan€nich nakladech na ni.

3. Vlastnici jednotek

Pravo vlastnit majetek nam zarucuje jiz Listina zakladnich prav a svobod, ve které
se dale uvadi, Zze vSichni vlastnici maji stejna zakonna prava i povinnosti, coz se
samoziejmé tyka i oblasti nemovitosti a institutu bytového vlastnictvi. V této
kapitole nastinim zpusoby vzniku, pfevodu a zaniku vlastnictvi jednotek a déle se

zameéfim na prava a povinnosti plynouci z téchto pravnich skute¢nosti.

3.1.  Vznik viastnictvi jednotek

Vlastnictvi jednotky muze vzniknou dvéma zplsoby, a to zpisobem originarnim a

dale zpusobem derivatnim.

Originarni (pavodni) zpusob vznika jako puvodni, neni vazany na néjakého

predchidce a umoznuje vznik jednotky dle OZ:

- Vystavbou
- Zapisem do vefejného seznamu

- Rozhodnutim soudu

Derivatni (odvozeny) zpusob je odvozeny od puavodniho prava pfedchudce a

umoziuje nabyti viastnictvi jednotky:

- Pfevodem vlastnického prava
- Prechodem vlastnického prava*?

41 Usneseni Qstavm’ho soudu ze dne 8.12.2004, sp. Zn. lIl. US 23/04. Lo ]
2 SELUCKA, Markéta a DOBROVOLNA, Eva a VITOUL, Viastimil a STEPANOVA, Silvie,
Viastnictvi bytu. Praha: Wolters Kluwer CR, 2017. s. 25. ISBN-978-80-7552-679-3.
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3.1.1. Vystavba jednotky

V pfipadé vzniku jednotky vystavbou nehovofime pouze o stavbé zcela nového
domu, ale také zde fadime vznik jednotky Upravou domu jiz stavajiciho nastavbou,
pristavbou nebo vestavbou. Takovy vznik jednotky se upravuje smlouvou o
vystavbé. Dle OZ § 1163 je pfipadny vznik jednotky podminén stavem stavby, ta
musi splfiovat alespon nasledujici podminky: dim ma uzaviené obvodové zdi,
stfesSni konstrukci a vznikajici jednotka je jiz také vymezena obvodovymi sténami
naznacujici jeji dispozici. Dokud stavba nesplfiuje tyto zdkonem vymezené
podminky pro jeji vznik, jsou vSechny smluvni stany podilovymi spoluvlastniky
nemovitosti. Po splnéni vySe uvedenych skutecnosti, se vztah podilovych
spoluvlastnikl méni a vznika bytové spoluvlastnictvi. Zde je také potfeba
rozliSovat mezi dvéma rozdilnymi skute¢nostmi. Pokud stavebné upravujeme
pouze dispozici jednotky, kterd nezasahuje svym rozsahem do prav ostatnich
vlastnikd a nenarusuje dispozi¢né spole¢né prostory domu, nejedna se o vystavbu
jednotky, ale pouze o drobné stavebni Upravy, kde neni potfebna smlouva o

vystavbé.*3

Smlouvu o vystavbé, jeji minimalni obsah, pravné vymezuje OZ § 1170 az § 1174
kde mimo jiné uvadi Ze smlouva se uzavira vzdy pisemné mezi dvéma a vice
stranami. Potfebné je také ujednani o zpusobu Uhrady nakladd na vystavbu domu,
ur€eni velikosti spoluvlastnickych podild k domu pfipadné pozemku, pokud bude
jeho soucasti. V pripadé, Ze se jedna o vznik jednotky nastavbou, vestavbou nebo
stavebni zménou dispozice domu nastavuje Upravu spoluvlastnickych podil(i.4*
Dale se do smlouvy uvadeéji udaje z prohladeni upravené v § 1166:

»- Udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim tuzemi,

- Udaje o jednotce, zejména pojmenovani a oznaceni jednotlivych bytd alespori

¢islem a umisténim s uréenim ucelu uzivani,

3 SELUCKA, Markéta a DOBROVOLNA, Eva a VITOUL, Viastimil a STEPANOVA, Silvie,
Viastnictvi bytu. Praha: Wolters Kluwer CR, 2017. s. 26. ISBN-978-80-7552-679-3.
44 § 1163 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Zakon obcansky zakonik.
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- ur¢eni a popis spole¢nych ¢asti se zretelem k jejich stavebni, technické nebo
uZivatelské povaze a s pripadnym uréenim, které z nich jsou vyhrazeny k

vyluénému uZzivani viastniku urcité jednotky,

- velikost podilt na spole¢nych ¢astech,“4®

3.1.2. Zapisem do verejného seznamu

Vefejnym seznamem se rozumi katastr nemovitosti upraveny zakonem ¢&.
256/2013 Sb. Zakon o katastru nemovitosti. Ten eviduje Udaje o vécech
nemovitych (soupis a popis nemovitosti, jejich geometrické a polohové uréeni a
k nim zapsana prava), tyto informace slouzi mimo jiné k ochrané vlastnickych
prav. Nalezitosti potfebné pro Uspésny zapis do katastru nemovitosti jsou uvedené
v katastralnim zakoné ¢. 256/2013 Sb., ¢ast druhd, § 6 az § 27.46

Tento druhy originarni zplasob vzniku jednotky obsazen v § 1164 OZ. Vlastnik
prohlasenim rozdéli své pravo k nemovitosti (dim a pozemek) na jednotliva
vlastnické prava k jednotkam. Dale Ize dosahnout zapisu ujednanim manzeld o
prerozdéleni i vyporadani spole¢ného majetku. TFeti moznosti zapisu do katastru
nemovitosti je dohoda spoluvlastniki v pfipadé zruSeni, vyporadani nebo

rozdéleni spoluvlastnictvi.*’

Zde bych rada upozornila na problematiku zapisu do KN. Navrh na vklad Ize podat
osobné na katastralnim Gfadu, elektronicky nebo prostfednictvim postovni sluzby.
Forma podani je vzdy stejna, je potfeba vyplnit standardizovany formulaf pro
navrh na zahajeni fizeni o povoleni vkladu do KN, tento formulaf splriuje
pozadavky uvedené v § 14 odst. 1 katastralniho zdkona, v platném znéni. Pro

uspésny zapis je dulezité splnit vSechny pozadované nalezitosti formulare:

- Oznaceni katastralniho ufadu, kterého se navrh zapisu dotyka

- Oznadeni Ucastniku fizeni

45 § 1166 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Zakon obcansky zakonik.
46 § 6 az § 27 Zakon ¢. 256/2013 Sb. Zakon o katastru nemovitosti (katastralni zakon).
47§ 1164 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Zakon obcansky zakonik.
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- Oznaceni nemovitosti a prav, kterd k nim maji byt zapsana do katastru
nebo z néj vymazana.

- Podpis navrhovatele

K navrhu na vklad je potfeba dolozit potfebné prilohy jako jsou listiny, které
dokladaji vzniklé pravo pro zapis, geometrické plany, pfipadné plné moci. Pfesny
vyCet pozadovanych podkladiu je stanoveny v ustanovenich § 11 az § 18
katastralniho zakona a § 26 a § 66 az § 70 vyhlasky €. 357/2013 Sb., v platném
znéni. DalSi soucasti procesu je zaplaceni spravnich poplatki vymezenych
v zakoné €. 634/2004 Sb., o spravnich poplatcich.

Druhy poplatku:

- Poplatek ve vysi 2 000,- K€ za kazdy pfijaty navrh na zahajeni fizeni

- Poplatek ve vy8i 20 000,- K& za navrh o povoleni vkladu souvisejici
s verejné prospésnou stavbou

- Poplatek 1 000,- K& za pfijeti prohlaseni o rozdéleni prava k domu a
pozemku na vlastnické pravo k jednotkam k uloZeni do sbirky listin nebo

prijeti dohody spoluvlastnikt o spravé nemovité véci*®

Proces podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti je pfesné vymezen, coz
naznacuje, ze je zde pfili§ maly prostor pro pochybnosti a neuspésné vklady.
Advokatni praxe nam ale dlouhodobé ukazuje opak, nejCast&jSim divodem
zamitnuti navrhu na vklad do KN je oznaceni nemovitosti, které se, jak jsem jiz
vySe uvedla fidi § 8 KZ. Nejedna se pouze o chyby a preklepy, fadi se zde i
formalné nespravné oznaceni typu nemovitosti napfiklad oznaceni stavebni

parcely (zkratka ,st.“).4°

48 CUZK - Zapisy do KN. CUZK - Uvod [online] 2023 [cit. 05.03.2023]. Dostupné z:
https://www.cuzk.cz/Katastr-nemovitosti/Zapisy-do-KN/Zapisy-do-KN.aspx
49 Oznacovani pozemkli a bytovych jednotek pro Gcely katastralnich fizeni | Pravni prostor.
Informaéni web nejen pro pravniky [online]. [cit. 05.03.2023]. Dostupné z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/procesni-pravo/oznacovani-pozemku-bytovych-jednotek-pro-
ucely-katastralnich-rizeni
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3.1.3. Rozhodnutim soudu

Vznik bytového spoluvlastnictvi muze vzniknout také rozhodnutim soudu.

Jednotka vznika v nasledujicich fizenich:

- 0 zru8eni a vyporadani spoluvlastnictvi
- 0 oddéleni ze spoluvlastnictvi

- 0 vyporadani spole¢ného jméni (v pfipadé jeho zaniku)®°

V téchto pfipadech soud neni vazan pouze navrhem na zpusob vyporadani coz
doklada i rozhodnuti Nejvyssiho soudu V fizeni o zruSeni a vypofadani podilového
spoluvlastnictvi podle § 142 OZ, ktery fikd ze ,neni soud vazan navrhem na
zpusob vyporadani a muZe tedy rozhodnout, Ze zrusené spoluviastnictvi bude
vyporadano i jinym zptisobem nez navrhovanym.“! Déle zde soud uvadi, ze pfi
rozhodovani posuzoval i moznost dalSiho souziti u¢astnikd fizeni v pfedmétné

nemovitosti.

3.1.4. Prevodem vlastnického prava

Tento zplUsob vzniku vlastnického prava je derivativhim zpusobem nabyti, ktery
Ize uskutecnit na zakladé prevodni smlouvy (kupni smlouva, darovaci smlouva a
jiné). Pfevodem jednotky zanika vlastnické pravo prevodce a vznikd pravo
nabyvatele. Pfedmétem prevodu mohou byt jak jednotky dokon&ené, tak jednotky
nedokoncené. V obou pfipadech ale plati, ze jednotky museji byt evidované v KN.
Prevadét vlastnicka prava je mozné u obou platnych typua jednotek:

- Jednotka vznikla podle zdkona ¢&. 2/1994 Sb., (tj. jednotka jako vymezena
¢ast domu vcéetné idedlniho spoluvlastnického podilu na spole€nych
Castech domu a také €asti pozemku, pokud jej pfevadéjici vlastni)

50 SELUCKA, Markéta a DOBROVOLNA, Eva a VITOUL, Viastimil a STEPANOVA, Silvie,
Viastnictvi bytu. Praha: Wolters Kluwer CR, 2017. s. 43. ISBN-978-80-7552-679-3.
1 Rozsudek NS ze dne 22.04.2004 22 Cdo 559/2004.
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- Jednotka vznikla podle OZ (tj. jednotka jako prostorové oddélena cast
domu a podil na spolecnych ¢astech nemovitosti véetné pozemku nebo

prava stavby).5?

OZ v § 1106 stanovi, ze pfevodem véci pfechazeji na nového majitele véci také
prava a povinnosti v€etné zavazkd. U prfevodu jednotky OZ vymezuje jesté
presnéji podminky ve Zvlastnim ustanoveni o prevodu jednotky § 1186, kde Fika
Ze pfi pfevodu prechazeji na nabyvatele také pfipadné dluhy pfevodce. Jedna se
o dluhy, jez vnikly neplnénim zavazkul vyplyvajicich z vlastnickych prav prevodce,
vUci osobé odpovédné za spravu domu, vEetné zaloh a plnéni vzniklé z uzivani
bytu. Vlastnik jednotky je povinen dolozit potvrzeni o stavu svych dluhd, které mu
vystavuje osoba odpovédna za spravu nemovitosti. V pfipadé, Ze vlastnik jednotky

tyto dluhy nema, spravce vystavi potvrzeni o takové bezdluznosti.53

3.1.5. Prechodem vilastnického prava

Druhym derivatnim zpusobem je pfechod vlastnického prava. Jednim ze znaki
pfechodu je, Zze k nému dochdzi bez vile puvodniho vlastnika. Nej¢astéjSim
zpusobem je dédéni, dale sem fadime i nabyti na zakladé zakona a rozhodnutim
statnich organd. Oblast dédického prava je obsazena v OZ Hlava Ill, Dédické
pravo. V § 1475 se uvadi, ze je to pravo na pozustalost nebo na pomérny podil
Z ni.
Dédit Ize na zakladé dédickych tituld, které mohou pusobit také vedle sebe:

- Zavet

- Dédicka smlouva

- Zakon

Pozustalosti zUstavitele je celé jeho jméni, kromé prav a povinnosti vazanych
vyluéné na jeho osobu, z toho plyne, Ze do pozUstalosti se fadi také jednotka —

véc nemovita. Pro nabyti dédictvi nema dédic povinnost provést jakékoliv pravni

52 SELUCKA, Markéta a DOBROVOLNA, Eva a VITOUL, Viastimil a STEPANOVA, Silvie,
Viastnictvi bytu. Praha: Wolters Kluwer CR, 2017. s. 47. ISBN-978-80-7552-679-3.
53 § 1186 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Zakon ob&ansky zakonik.
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ukony. Dédici ale nalezi pravo odmitnuti pozustalosti, to musi ucinit prohlasenim
vuci soudu, a to ve lhuté jednoho mésice, kdy se o daném pravu ze soudniho

vyrozumeéni dozvédél.>

3.2 Prava a povinnosti viastniku

V této podkapitole pfiblizim zakladni prava a povinnosti vlastniku, jenz vyplyvaji
z pojeti bytového spoluvlastnictvi, ¢imz je spoluvlastnictvi véci nemovité vzniklé
vlastnictvim jednotky. Vzhledem ke specifikiim bytového spoluvlastnictvi, které
spada pod absolutni majetkové pravo, upravuje zakladni souhrn téchto prav OZ
zejména vrozmezi § 1175 az 1184. V pfipadé Ze dany rozsah uUpravy
nepostacuje, dalSi pravni Upravu najdeme v obecnych ustanovenich o

spoluvlastnictvi.®®

Dne 1.7.2020 vesla v ucinnost novelizace OZ zdkonem ¢&. 163/2020 Sb. Zakon,
kterym se méni zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisl, a dal§i souvisejici zakony, ktera se vénovala hlavné institutu bytového
vlastnictvi a Upravé prav a povinnosti vlastnik jednotek. Hlavni zmé&nou v rdmci
novelizace byla uUprava § 1184 jejiz cilem je zjednodu$eni vyporadani se
s vlastniky jednotek, ktefi porusuji pravidla a znemoznuji ostatnim vlastnikim
normalni souziti vdomé. Nyni se jiz spole€enstvi vlastnik( jednotek nemusi
domdhat vynuceni dodrZovani povinnosti vlastnika u soudu, postaci pisemna
vyzva.®® Toto se nazyvéa nafizenym prodejem jednotky. V praxi to znamena, ze
v pfipadé poruSovani svych povinnosti, které znemoznuji prava ostatnich
vlastnikl, je osoba odpovédna za spravu domu opravnéna dat vlastnikovi
pisemnou vystrahu a az v pfipadé pokraCovani tohoto chovani, maze dojit na

zakladé rozhodnuti soudu k nafizeni prodeji jednotky.

54 § 1475 Zakon €. 89/2012 Sb., Zakon obcansky zakonik. 3 ] ]

5 SELUCKA, Markéta a DOBROVOLNA, Eva a VITOUL, Viastimil a STEPANOVA, Silvie,
Vlastnictvi bytu. Praha: Wolters Kluwer CR, 2017. s. 70. ISBN-978-80-7552-679-3.

5% Zmény v pravech a povinnostech vlastnika jednotky, které pfinesla novela ob¢anského zakoniku
| Informaéni web nejen pro pravniky [online]. [cit. 05.03.2023]. Dostupné z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/zmeny-v-pravech-povinnostech-vlastnika-
jednotky

31



3.2.1.

3.2.2.

Prava vilastnikt jednotky

Vlastnik ma pravo jednotku uzivat, spravovat, uvnitf stavebné upravovat,
pouze ale za predpokladu Ze neztiZi jinému vlastnikovi vykon stejnych prav
a zaroven svym pocinanim neposkodi uzivani spole€nych prostor.
Vlastnik ma pravo uzivat spole&né prostory.

Vlastnik ma pravo na informace o jiném vlastnikovi jednotky, nebo o osobé,
které vlastnik poskytl svou jednotku k uzivani (jméno, bydlisté). Pro
naplnéni tohoto prava, je povinen pozadat o tyto informace osobu
odpovédnou za spravu domu.

Vlastnik jednotky ma pravo na informace o hospodareni s nemovitosti,
které je povinen mu poskytnout osoba odpovédna za spravu domu.
Informacemi se v tomto pfipadé rozumi: smlouvy, ucetni knihy a doklady.
Ma pravo pofizovat vypisy a kopie z téchto zaznamd.

Vlastnik jednotky méa pravo na uhradu Skod v pfipadé poSkozeni své
jednotky zplsobené provadécimi pracemi jiného vlastnika, nebo
spoleCenstvim vlastnikl jednotek. Vzniknutou $kodu uhradi vlastnik
jednotky, pokud jednal ve svém zajmu, nebo spolecenstvi vlastnikl
jednotek.

Vlastnik ma pravo na v€asné vyuctovani sluzeb a poplatkd spojenych se
spravou domu.

Vlastnik jednotky ma pravo rozdélit svuj podil, pokud neni uvedeno jinak.>’

Povinnosti vlastnikl jednotky

Vlastnik je povinny fidit se pravidly uréenych pro spravu domu, pozemku a
pravidly pro uzivani spole¢nych prostor.

Pokud vlastnik pfenecha jednotku k uzivani jiné osobé&, je povinen sdélit
osobé odpovédné za spravu domu jméno, bydli§té a pocet osob, které
budou jednotku uZzivat jako domacnost. Dale je povinen hlasit i jakoukoliv

nastalou zménu. PoCet osob v jednotce je dulezity jak z hlediska nastaveni

57§ 1175 az § 1184 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Zakon obcéansky zakonik.
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zaloh na spravu domu, tak i zhlediska pozarni ochrany v pfipadé
evakuace.

- Vlastnik je povinen pfispivat na spravu domu, ktery je vypocitavan
s ohledem na jeho vlastnické podily, dale platit zalohy na sluzby. Svou
jednotku je vlastnik povinen spravovat na vlastni naklady.

- Vlastnik je povinen v€as oznamit stavebni Upravy své jednotky osobé
odpovédné za spravu domu. Dale musi dbat na to, aby dané upravy

neomezovaly, neohroZovaly a neposkozovaly spole¢né ¢asti nemovitosti.58

4. Spolecéenstvi viastnika jednotek

Dlvody pro vznik spoleCenstvi vilastniki jednotek jsou dané zakonem.
V soucasnosti je spole€enstvi vlastnika nejrozSifenéjSi formou Upravy bytového
spoluvlastnictvi. Dle dat Ceského statistického UFadu bylo v roce 2018 na Gzemi
Ceské republiky evidovano pies 64 800 spoledenstvi jednotek vlastnik(, s vice
nez 1 587 200 jednotkami. Z vySe uvedenych dat vyplyva, Ze v priméru pfipada
na jeden pravni subjekt 25 jednotek. Tento trend ma stale mirné vzrustajici
tendenci, s ¢imz jde ruku v ruce pokles poctu bytovych druzstev, které zanikaji

v okamziku pfevodu jednotek do osobniho vlastnictvi.5®

4.1. Pravni uprava Spolecenstvi vlastniki jednotek

Pravni Uprava Spolec¢enstvi vlastnikd jednotek je obsazena v § 1194 az 1215 OZ,
ktera nahradila pfedchozi pravni upravu SVJ vymezenou v zakoné o vlastnictvi
byt €. 72/1994 Sb. Od 1.1.2014 se tak vSechny spolecenstvi vlastnikl jednotek,

véetné téch, které vznikly pred timto datem, fidi novym OZ v platném znéni.%0

Aplikace nové pravni Upravy v praxi, ale ukazala nutnost nékteré oblasti institutu

bytového spoluvlastnictvi a naslednych odvozenych prav a povinnosti, zpfesnit.

8§ 1175 az § 1184 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Zakon ob&ansky zakonik.

59 Poget spolecenstvi vlastnikd jednotek roste. Cesky statisticky GFad [online]. [cit. 05.03.2023].
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-spolecenstvi-vlastniku-jednotek-roste

60 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 23.9.2016, sp. Zn. 7 Cmo 315/2016.
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Tuto potfebu jasné dokazoval i fakt, Ze Expertni skupina Komise pro aplikaci nové
civilni legislativy pfi Ministerstvu spravedinosti vydala nejvice vykladovych
stanovisek pravé k oblasti bytového spoluvlastnictvi.6' Tento staly poradni organ
ministerstva spravedIinosti v oblasti soukromého prava vznikl v zafi 2012 a jednou
z jeho hlavnich ¢innosti je vyklad a sjednocovani vykladu otdzek nového
soukromého prava.®? Proto byla vydana novela obéanského zakoniku ¢.163/2020,
ktera si klade za cil zpfesnit a zjednodusit pravni Upravu v danych pfipadech.

Dle nového OZ je tedy spolecenstvi vlastnikl pravnim subjektem sui generis.
Tento specificky pravni subjekt ma omezenou pravni subjektivitu, jde o tzv
u€elovou pravni jednotku. V § 1194 odstavec 1 se uvadi, Ze je zfizeny pouze pro
spravu nemovitosti (sprava domu, provoz spoleénych &asti a jejich opravy).
V ramci toho smi nabyvat pouze prava a povinnosti plynouci z této spravy.
Vzhledem k faktu, ze spolecenstvi vlastniki nema generalni pravni subjektivitu,
neni opravnéné piimo ¢i nepfimo podnikat. V praxi to znamen4, Ze spolecenstvi
vlastnik( smi spravovat majetek a hospodafit s nim, neni ale jeho vlastnikem.
Dale muZe jednat s osobami tfetich stran pfi uplatfiovani reklamaci (pravo
z odpovédnosti za vady) pfipadnych vad jednotek.53

4.2. Vznik, zanik a organy spolecenstvi viastnika jednotek

4.2.1. Vznik spolecenstvi vlastniki jednotek

Spolecenstvi vlastniku jednotek se zaklada pro dum, ktery obsahuje jednotky.
DAdm muize byt €lenény na libovolny pocet vchodd s vlastnimi &isly popisnymi,
omezeny neni ani pocet jednotek. Plati ale, Ze jedno spole€enstvi vlastniku je
zakladano pouze pro jednu budovu. Zakladaji ho vlastnici jednotek a zalozeni

1 Vyvoj pravni Upravy zaloZeni a vzniku spolecenstvi vlastnik( jednotek | Pravni prostor. |
Informaéni  web nejen pro pravniky [online] [cit. 05.03.2023]. Dostupné z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/obcanske-pravo/vyvoj-pravni-upravy-zalozeni-vzniku-
spolecenstvi-vlastniku-jednotek

62 Vykladova stanoviska. Uvodni stranka [online]. 2013 [cit. 05.03.2023]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/home/zakony-a-stanoviska/vykladova-stanoviska

83 FILIP, Vaclav, Spole¢enstvi viastnik( jednotek. Prakticka pfirucka. Praha: Wolters Kulwer CR,
2020. s. 63. ISBN 978-80-7598-863-8.
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spoleCenstvi muze byt na zakladé povinnosti vyplyvajici ze zakona, nebo

dobrovolné.

Na zakladé OZ § 1198 se spolecenstvi zaklada v pfipadé, Zze vdomé je alespon
pét jednotek a Ctyfi z nich maji rdzné vlastniky. Tento paragraf byl jednim
z novelizovanych ustanovenich vroce 2020 na zakladé zakona ¢€.163/2020.
Dlvodem bylo stanoveni doby, kdy nejpozdéji musi vlastnici zalozit spole€enstvi.
Zapis vlastnického prava vlastnika paté jednotky do katastru nemovitosti tak
nebude mozné provést, dokud nebude prokazano zalozeni spolecenstvi vlastniku.
Katastralni Urad takovy vklad nepovoli. Povoleno je ale volné nakladani a prevod
vlastnickych prav u prvnich &tyf jednotek. Povoleny je také pfevod jednotky na tfeti
osobu, za podminky, Ze pfevadéjici nevlastni vdomé Zadnou dalSi jednotku.

V principu jde o to, aby byl zachovany limit ¢tyf vlastnik(.54

Na rozdil od zakona o vlastnictvi bytu, ktery tuto problematiku piivodné upravoval,
novy OZ umoznuje vznik spole€enstvi vlastnika také na zakladé dobrovolnosti. V
§ 1199 OZ stanovuje, Ze spolecenstvi vlastniki maze vzniknout i vdomé, ktery
obsahuje méné nez pét jednotek, podminkou je vSak souhlas v§ech vlastnika.

DalSi oblasti, kterou novelizace ob&anského zakoniku pfinesla, je zplsob zalozeni
spole€enstvi jednotek. Proti plvodni Upravé se nyni spoleCenstvi zaklada
samostatnym pravnim jednanim, jenz v tomto pfipadé spociva v sepsani stanov
spole€enstvi. Pfed novelizaci bylo mozné zaloZit spoleCenstvi pfi uzavieni
smlouvy o vystavbé, nebo pfi sepisovani prohlaseni vlastnika. Spolecenstvi tedy
nevznika automaticky ze zdkona, ale zapisem do vefejného rejstfiku, €imz ziskava
pravni osobnost a nabyva prava a povinnosti vyplyvajici zejména ze zakonné

Upravy institutu spoluvlastnictvi.
Zakon rozeznava nasledujici zplsoby zaloZeni spolecenstvi viastnikl jednotek:

- Na ustavuijici schazi
- Dohodou vlastnikd

- Zalozeni jednim vlastnikem

4 FILIP, Vaclav, Spolegenstvi viastnik(i jednotek. Prakticka pfirucka. Praha: Wolters Kulwer CR,
2020. s. 69. ISBN 978-80-7598-863-8.

35



- Odlozené zalozeni

Zalozeni na ustavujici schuzi:

Podminkou zaloZeni spole€enstvi na ustanovujici schuzi je pfijeti stanov vétSinou
vlastniki, nebo shodou vSech vlastniki na jejich obsahu. Stanovy musi
obsahovat:

,a) nazev obsahujici slovo ,spolecenstvi viastnik(“ a oznaceni domu, pro ktery
spolecenstvi viastnikd vzniklo,

b) sidlo uréené v domé, pro ktery spolecenstvi viastniki vzniklo; neni-li to mozné,
na jinem vhodném misté,

c) ¢lenska prava a povinnosti viastniki jednotek,

d) uréeni organa, jejich pasobnosti, poctu ¢lent volenych organut a jejich funkéniho
obdobi, jakoZz i zplisobu svolavani, jednani a usnaseni,

e) uréeni prvnich ¢lend statutarniho organu,

f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uZivani spoleénych ¢asti. ¢°

Ustanovujici schize se musi konat za pfitomnosti notafe, ktery v notarském
zapise osvedci radny prabéh schlze i zaroven schvali stanovy. Dal§i obsah zalezi

vzdy na dohodé vlastniku.6®

Zalozeni dohodou vlastniku

Dohodou se rozumi schvaleni stanov mimo ustanovujici schiizi. Stanovy jsou
vyhotoveny formou notarského zapisu, jenz vSichni vlastnici bytovych jednotek
musi svym podpisem odsouhlasit. Listina s podpisy je pak soucasti notarského

zapisu.5”

65§ 1200 odst. 1 a 2. Zakon ¢. 89/2012 Sb., Zakon obcansky zakonik.

66 § 1200 odst. 1 a 5. Zakon ¢. 89/2012 Sbh., Zakon obcansky zakonik.

§7 FILIP, Vaclav, Spolegenstvi viastnik(i jednotek. Prakticka pfirucka. Praha: Wolters Kulwer CR,
2020. s. 71. ISBN 978-80-7598-863-8.
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Zalozeni jednim viastnikem

Pokud ma dum pouze jednoho vlastnika, jedna se o tzv jednostranny pravni akt.
Vlastnik sepiSe prohladeni, které obsahuje stanovy. V pfipadé zalozeni
spoleCenstvi vlastnikd jednotek jedinym vlastnikem, neni pozadovana forma
notarského zapisu. Plati zde ale podminka, Ze stanovy musi zUstat nezménéné

do doby zapisu spolecenstvi do vefejného seznamu.58

Odlozené zalozeni

Odlozené zalozeni upravuje zakon €. 311/2013 Sb. Zakon o prevodu vlastnického
prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym domdm nékterych bytovych druzstev
a o zmeéné nékterych zakonu v § 24. Uvadi se zde, Ze odloZzené zalozZeni
spoleCenstvi vliastnikl jednotek se vztahuje na bytova druzstva, které vznikly pfed
datem 1.1.2014.5°

4.2.2. Zanik spolecenstvi vliastnikt jednotek

Zanik spolecenstvi vlastnik jednotek muZze nastat jako dobrovolny nebo
nedobrovolny akt. Ten muzZe nastat napfiklad rozhodnutim soudu. Zru$enim
spole€enstvi nenastava automaticky likvidace, ale prava a povinnosti pfechézeji
na vlastniky jednotek dle podili odpovidajicich spoluvlastnickym podilim. Mozné

zpUsoby zaniku spolecenstvi upravuje OZ v § 1215 az § 1218 kdy fika:

-V pfipadé ze pocet jednotek v domé klesne pod pét a vlastnici jednotek se
dohodnou na zméné bytového spoluvlastnictvi v podilové spoluvlastnictvi,
kdy se predpoklada, Ze velikost spoluvlastnického podilu bude odpovidat
velikosti podilu jenz mél na spole¢nych ¢astech. Tato dohoda se vyhotovuje

pisemnou formou a platnosti nabyva zapisem do vefrejného seznamu.

& FILIP, Vaclav, Spole¢enstvi viastniku jednotek. Prakticka prirucka. Praha: Wolters Kulwer CR,
2020. s. 72. ISBN 978-80-7598-863-8.

69 Zakon ¢. 311/2013 Sb. Zakon o prevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym
domUm nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakonu.
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- DalSi variantou, kdy zakon pfipousti zanik spole€enstvi nastava v pfipadé
kdy jsou v&echny jednotky se spole¢ném jméni manzell a ti se dohodou na
vzniku vlastnictvi nemovité véci ve spole¢ném jméni a zaroven na zaniku
bytového spoluvlastnictvi. Také tato varianta pfedpoklada pisemné
vyhotoveni a zapis do vefejného rejstfiku.

- Vlastnik vSech jednotek v domé je pouze jeden, ten se rozhodne, ze méni
stavajici pravo na vlastnické pravo k véci movité. Toto prohlaSeni vyzaduje
také pisemnou formu a zanik nastane dnem zapisu do vefejného seznamu.

- Spolecenstvi také zanika dnem zaniku vSech jednotek v domé nebo také

zanikem budovy.”®

Ve vSech pfipadech se spoleCenstvi povazuje za zru$ené dnem vymazu

z verejného rejstriku.

4.2.3. Organy spolecenstvi viastnika jednotek

Pravo upravuje organy spolecenstvi v OZ § 1205 jen povrchové, zna¢nou volnost
pfi utvareni organizaéni struktury spole€enstvi nechavd na ném samotném.
Vzhledem k znacné se liSicim poc¢tum vlastnikd jednotlivych spole€enstvi se zda

tato Uprava jako dostacuijici.

Jednou z neoddiskutovatelnych podminek je ale plna svépravnost a bezihonnost
¢lena voleného organu upravena v § 155 ob&anského zakoniku ,Byl-li ¢lenem
voleného organu povolan ten, kdo k tomu neni podle zakona zpusobily, hledi se
na jeho povolani do funkce, jako by se nestalo. Ztrati-li ¢len voleného organu po
svém povolani do funkce zakonnou zptisobilost byt ¢lenem voleného organu, jeho

funkce zanika. 7’

Zakon taxativné urCuje povinnost organl: shromazdéni a statutarniho organu.
Pokud se spole¢enstvi rozhodne zfidit dal$i organy, museji byt fadné vymezené
ve stanovach. Musi obsahovat informace o poctu €lend, zpusobu svolavani,

jednani, rozhodovani. Vykon funkce zvoleného &lena zaginad dnem zvoleni a

70§ 1215 az § 1218 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Zakon obcéansky zakonik.
71§ 155 odst. 1 Zakon &. 89/2012 Sb., Zakon obcansky zakonik.
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zanika s koncem volebniho obdobi, odvolanim, odstoupenim nebo zanikem

Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikd jednotek.

Shromazdéni — nejvyssi organ vlastnikl vymezena zakonem

Shromazdéni tvofi vSichni vlastnici jednotek. Pocet hlasu odpovida
velikosti jejich podilu na spoleénych ¢astech, vyjma hlasu spolecenstvi
vlastnikd (pokud vlastni jednotku jeho hlas se nepocita).

Zasedani shromazdéni se musi konat nejméné jednou ro¢né, v pfipadé Ze
jej nesvola statutarni organ, ma pravo jej svolat vlastnik jednotky. Zasedani
musi byt svolano i zahajeno predepsanou zakonnou formou v pfipadé, ze
jej navic dale upravuji stanovy, je tento postup nutné dodrzet. Pozvanka na
shromazdéni obsahuje datum, hodinu, misto konani, pofad konani.
K pozvance se obvykle priklada formular piné moci, jez mize vlastnik
pouzit k zplnomocnéni osoby, ktera jej bude na shromazdéni zastupovat.
Shromazdéni je svolavano pro vSechny vlastniky sou€asné, nelze svolavat
shroméazdéni po ¢astech napfiklad po jednotlivych vchodech.”?

Povinnosti shromazdéni vyplyvaji ze zakona a zaroven ze stanov, jedna se
hlavné o volbu a odvolavani statutarniho organu, schvalovani a zménu
stanov, schvalovani rozpoctu a ucetni zavérky, dale schvalovani druhu a
rozpoCtu poplatkl na spravu domu, schvalovani oprav a udrzby

presahujicich pravomoc statutarniho organu upravené ve stanovach.

Statutarni organ — je vykonnym organem vymezeny zakonem

Voli jej shromazdéni viastnik, Maze mit dvé formy, bud to mize byt jedna
osoba (individudlni) — pfedseda tato forma statutarniho organu je vS8ak
méné &asta. Castgjsim usporadanim je kolektivni forma v podobé vyboru.
V pfipadé, ze se spolecenstvi rozhodlo pro vybor, musi byt ve stanovach
presné vymezeno o kolikaélenny vybor se jedna. Zpravidla miva lichy pocet

72 Rozsudek Nejvys$siho soudu ze dne 17.1.2017, sp. Zn. 26 Cdo 2323/2016.

39



¢lenud, ktery zjednoduSuje rozhodovaci procesy. Vybor déle na svém
zasedani voli ze ¢lenl vyboru pfedsedu, podpfedsedu a dalsi funkce.

Zde bych se rada zastavila u odpovédnosti statutarniho organu, ten je
povinen jednat s péci fadného hospodare, potfebnymi znalostmi a
peclivosti. Jsou odpovédni za zplisobenou Skodu pfi vykonu funkce, jenz
vyplyva z § 159 vyvratitelné pravni domnénky. V praxi to znamena, Ze
statutarni organ by mél v kazdé oblasti odborné rozhodovat, pokud pochybi
je odpovédny za zpusobené skody v jejich plné vySi. Dukazni bfemeno
nese statutarni organ, ktery za Skodu odpovida spole¢né a nerozdilné (v
pfipadé viceclenného organu). Z vyse uvedeného Ize dovodit sou¢asnou
situaci pfi volbé statutarnich organud, kdy odpovédnost a naroky na vykon
funkce jsou ve znaéném nepoméru k pravnim zavazkim. Neochota
vlastnikl jednotek brat na sebe tyto zavazky, které jsou ohodnocené pouze
symbolicky, v nékterych spole€enstvi dokonce vykon funkce neni
odménovan vlbec, je opravdu mala. V pfipadé, Ze se spoleCenstvi dostane
do takové patové situace, ma dvé vychodiska: obratit se na soud a Zadat
uplatnéni § 1657 ,Nema-li statutarni organ dostatecny pocet clend
potfebny k rozhodovani, jmenuje na navrh toho, kdo osvédci pravni zajem,
chybéjici ¢leny soud”# Druhou vyuzivanou, i kdyz finanéné mnohem
profesionalni spole¢nost jako externiho organu.

Povinnosti statutarnich organl je opravdu hodné a tendence je stale
vzrustajici pro pfiklad tedy vyjmenuji ty nejzakladnéjSi: vedeni evidence
vlastnikd jednotek (v souladu s GDPR — ochrana osobnich udaju),
komunikace s Cleny, evidence pfispévku, dluznik, vymahani pohledavek,
evidence personalnich zmén vlastnikd a hlasenych najemnika, distribuce

stanov, nové rozuctovani zaloh, zajisténi zakonnych technickych revizi,

73 Spolecenstvi vlastniki z pohledu organu spolecenstvi a jejich pravomoci Businessinfo.cz -

Oficialni

portal pro podnikani a export [online]. [cit. 05.03.2023]. Dostupné z:

https://www.businessinfo.cz/navody/spolecenstvi-vlastniku-organy-spolecenstvi-pravomoci-ppbi/

7§ 165

odst. 1 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Zakon obcansky zakonik.
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komunikace se spole¢nostmi zajistujicimi spravu domu, opravy, vedeni

ucetnictvi, povinnost aktualizovat informace ve vefejnych rejstficich.”®
Revizor — tato funkce je jiZ nepovinna

- Jedna se o formu kontroly, kterou muze spole€enstvi ustanovit pro dohled
nad hospodaienim, nebo dil€i kontroly nad projekty jako jsou napfiklad

velké rekonstrukce, vybérova fizeni nebo také kontrola vyactovani.
Kontrolni komise — tato funkce je jiz nepovinna

- Jedna se o obdobu funkce revizora, pouze s rozdilem poctu ¢lenud, Vybory
byvaji zpravidla nejméné tficlenné. Napln vyboru je taktéz ponechana piné

v kompetenci shromazdéni.

4.3. Stanovy a hospodareni spolecenstvi vliastnikli jednotek
4.3.1. Stanovy

Stanovy tvofi zakladatelsky dokument. Na zakladé schvaleni stanov, za
pritomnosti a nasledném oveérfeni notafem, je mozné podat Zadost o zapsani na
rejstfikovy soud spadajici do mistni pfisluSnosti. Pfedchozi pravni Uprava institutu
spoluvlastnictvi se v oblasti stanov Fidila pravnim pfedpisem ¢&. 371/2004 Sb.
Nafizeni vlady, kterym se vydavaji vzorové stanovy spole€enstvi vlastnikd
jednotek. To se zménilo k 1.1.2014 od kdy zakonnou Upravu stanov uruje platny
OZ § 1200 odstavec 2. Byla zde stanovena podminka, ktera nastolovala nutnost
Upravy tohoto dokumentu dle nové platné pravni Upravy. Pro pfepracovani stanov
byla stanovena lhata tfi let od nabyti u€innosti nového OZ, lhata uplynula dne
31.12.2016.7°

Stanovy vchazi v platnost na zakladé jejich schvaleni nadpoloviéni vétsinou
vlastnikd jednotek na shromazdeéni, nebo v pfipadé dohody vlastnikd souhlasem

vSech. Tento dokument urCuje pravidla a vzajemné vztahy zejména mezi

75 Spolec¢enstvi viastnik(l z pohledu organt spole¢enstvi a jejich pravomoci Businessinfo.cz -
Oficialni portal pro podnikdni a export [online]. [cit. 05.03.2023]. Dostupné z:
https://www.businessinfo.cz/navody/spolecenstvi-vlastniku-organy-spolecenstvi-pravomoci-ppbi/
76 FILIP, Vaclav, Spole¢enstvi viastnik( jednotek. Prakticka pfirucka. Praha: Wolters Kulwer CR,
2020. s. 72. ISBN 978-80-7598-863-8.
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shromazdénim a statutarnim organem. Nasledna zména stanov jiz nevyzaduje
notarské ovéreni. Zakon upravuje minimalni obsah stanov, dalSi rozsifeni
internich pfedpist je jiz na uvéazZeni jednotlivych spole€enstvi, vZdy ale v ramci

zakonnosti.
Obsah stanov predepsany zakonem OZ § 1200 odstavec 2:

,»a) ndzev obsahujici slovo ,spolecenstvi viastnik(i“ a ozna¢eni domu, pro ktery
spolecenstvi viastnikd vzniklo,

b) sidlo uréené v domé, pro ktery spole¢enstvi viastniki vzniklo; neni-li to mozZné,
na jinem vhodném misté,

c¢) ¢lenska prava a povinnosti vlastnikd jednotek,

d) uréeni organd, jejich pusobnosti, poctu clent volenych organd a jejich
funkéniho obdobi, jakoZ i zplisobu svolavani, jednani a usnaseni,

e) urceni prvnich ¢lent statutarniho organu,

f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti.”””

U pravni upravy stanov nastala také zména souvisejici s novelizaci OZ v roce
2020. Oproti plavodni Upravé zde doSlo k zmirnéni nékterych podminek v
oblastech uplatfiovani prav a povinnosti vlastnik( a v oblasti pravidel pro tvorbu

rozpoctu a Uhrad prispévkll za spravu domu.”®

4.3.2. Hospodareni spolecenstvi vlastniki jednotek

Vlastnici jednotek maji ze samotné podstaty institutu spoluvlastnictvi pravo
vlastnit, nakladat a hospodafit se svym majetkem. Ze zakladni charakteristiky
institutu spoluvlastnictvi, jez mluvi o pluralité subjektt i objektll se majetkem zde
rozumi nejen pravo zahrnujici samotnou jednotku, ale také spoluvlastnictvi
spolecnych prostor. Vlastnici maji pravo rozhodovat o nakladani a hospodareni se

spoleCnym majetkem. K pravu se zaroven pfidava i povinnost podilet se na

77§ 1200 odst. 2 Zakon ¢. 89/2012 Sb., Zakon ob¢ansky zakonik.
8 FILIP, Vaclav, Spole¢enstvi viastnik( jednotek. Prakticka pfirucka. Praha: Wolters Kulwer CR,
2020. s. 72. ISBN 978-80-7598-863-8.
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nakladech na spravu a provoz domu a pozemku.”® Tuto ¢innost nemiize z logiky
véci vlastnik jednotky vykonavat sam dle vlastniho uvazeni, nebot stejna prava i
povinnosti maji vSichni vlastnici jednotek v domé. Jedna se tedy o kolektivni

zéalezitost.

Sprava domu dle OZ § 1189 zahrnuje ,vse, co nenaleZi vlastniku jednotky a co je
v zajmu vsech spoluviastniki nutné nebo ucelné pro fadnou péci o dum a
pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo zlepseni spolec¢nych ¢asti. Sprava
domu a pozemku zahrnuje i ¢innosti spojené s udrzbou a opravou spole¢nych
casti, pfipravou a provadénim zmén spolecnych casti domu nastavbou,
pristavbou, stavebni Upravou nebo zménou v uZivani, jakoZ i se zfizenim,
udrZovanim nebo zlepsenim zarizeni v domé nebo na pozemku slouZicich vsem
spoluviastnikiim domu.“ Toto ¢ini na zékladé odpovédnosti vyplyvajici z § 1190

spole€enstvi vlastnik(, jez touto spravou povéri své vykonné organy.

Spravou domu se rozumi vSechny ¢innosti v€etné administrativnich, jez dostoji
vySe uvedenym zakonnym podminkam. Na zakladé nafizeni vlady ¢. 366/2013
Sb. nafizeni vlady o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym

spoluvlastnictvim v § 7 az § 10 mizeme tyto Cinnosti rozdélit nasledovné:

- Provozni a technické ¢innosti
- Spravni ¢innosti
- Sprava jednotek v pfipadé ohrozeni domu

- Sjednavani smluv®
Provozni a technické éinnosti

- Zahrnuji zajisténi oprav, udrzby, stavebni Upravy, nastavby, opravy, ve
spoleénych &astech domu vcéetné technickych. Spada sem i (drzba
pozemku a pfistupovych cest na ném. Dale je jedna o zajisténi vech
technickych revizi (napf. protipoZarni zafizeni, hromosvodu, plynu, teplé

9 BRINDA, Pavol. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor [online]. Kunice 2017, s 191, Dizerta¢ni
prace. Univerzita Karlova v Praze, Pravnicka fakulta. Skolitel autora disertaéni prace: doc. JUDr.
Josef Salag, Ph.D.
80 § 1189 odst. 1 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., Zakon ob¢ansky zakonik.
81 FILIP, Vaclav, Spolecenstvi viastnikt jednotek. Prakticka prirucka. Praha: Wolters Kulwer CR,
2020. s. 291. ISBN 978-80-7598-863-8.
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vody, zafizeni dodavek tepla). V ramci téchto cinnosti muze osoba
odpovédna za spravu domu, pozadovat od vlastnika jednotky umoznéni
vstupu do prostoru a pfedloZeni stavebniho povoleni (v pfipadé stavebnich
praci v jednotce). Toto opravnéni ma chranit ostatni vlastniky pred

pfipadnym ohrozenim majetku.8?

Spravni ¢innosti

Zde patfi vSechna spravni, administrativni a operativné technicka ¢innost
(napf. technickd, provozni, stavebni dokumentace), stanoveni rozpoctu na
spravu domu, zaloh za sluzby i dili opravy v€etné jejich spravy, vybirani a
vyuctovani finanénich prostfedku, vedeni Ucetnictvi, zpracovani dafiového
pfiznani, vymahani pohledavek od vlastnik( i tfetich stran, c&innosti

pfispivajici k ochrané prav vlastnika.83

Sprava jednotek v pripadé ohrozeni domu

Zde se sprava dotyka prav vlastnika jednotky, pokud ten neudrzuje byt
v souladu s podminko neohrozit majetek spoluvlastniki, a hrozi zde
nebezpedi, ze dojde k poSkozeni spolecnych &asti, nebo jiné jednotky.
V takovém pfipadé je osoba odpovédna za spravu domu opravnéna cinit
opatfeni k napravé této situace. Vlastnik jednotky neni zbaven moznosti

ucinit napravu sam.8

Sjednavani smluv

Neni v silach osoby odpovédné za spravu domu, aby z hlediska odbornosti
byla schopna obsahnout veskeré €innosti souvisejici s jeho spravou. Zakon
proto upravuje i sjednavani smluv souvisejicich se spravou svéfeného
majetku. V kompetenci neni pouze uzavirani smluv, ale také povinnost
dohliZzet na pInéni téchto smluvnich zavazku a v pfipadé potfeby vymahani

narokl vzniklych z poruseni povinnosti druhé strany.

82 .§ 7 az § 10 Nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., Nafizeni vlady o Upravé nékterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

83 § 8 Narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., Nafizeni vlady o Uprave nékterych zalezitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim.

84 § 9 Nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., Nafizeni vlady o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim.
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- Zakon neupravuje druhy smluv taxativné, ponechava spole€enstvi prostor,
jelikoZ potfeby kazdého spolecenstvi nejsou vzhledem k neuniformovanosti
domu stejné. Dle zakona mohou byt sjednané napfiklad smlouvy na
zajisténi dodavek sluzeb spojenych s provozem domu a uzivanim jednotek,
které si vlastnici zajistuji pfimo u dodavatele (napfiklad dodavky energii,
tepla, vody, provedeni revizi), uzavirdni smlouvy o pojisténi, o najmu

spole¢nych ¢asti domu, o provozu technickych zafizeni.8®

4.4. Spolecenstvi vlastniki jednotek v praxi

Jiz samotna Listina zakladnich prav a svobod nam garantuje svobodu vlastnit
majetek, ale zaroven proklamuje, Ze vlastnictvi zavazuje. Ne jinak je to také u
institutu spoluvlastnictvi, zakon nam uklada v pfipadé napinéni predepsanych
podminek zalozZit spole€enstvi vlastniku. Jak jsem jiz vy$e uvedla, spoleenstvi
vlastnikd je pravnim subjektem s omezenou pravni subjektivitou, z Eehoz plynou

prava i povinnosti.

Jednou ze zakladnich povinnosti je sprava spole¢ného majetku a zvoleni osoby
odpovédné za jeho spravu. V praxi to znamend, Ze spole€enstvi vlastnikd na
shromazdéni zvoli statutarni organ. Ten je poté touto spravou automaticky ze
zakona povéren. VétSinou jsou c&lenové statutarniho organu zfad vlastnikd
jednotek, ktefi chtéji v dobré vife spravovat spole€ny majetek. Odména za tuto
¢innost je ¢asto symbolicka v fadu tisica, leckdy je funkce vykonavana bez naroku
na odmeénu. Zvoleni ¢lenové si bohuzel ¢asto zpocatku neuvédomuji narocnost
Casové dotace, zakonné naroky a mnozstvi odpovédnosti, kterd z této funkce
plyne.V § 159 OZ je uvedeno, ze s funkci je spjata povinnost konat s péci fadného
hospodare. S odkazem na § 51 zakona ¢&. 90/2012 Sb. o obchodnich
spolec¢nostech a druzstvech je zde také predpoklad ze statutar je povinen jednat
peclivé s potfebnymi znalostmi. Déle je zde objektivni odpovédnost za Skodu,
kterou jsou povinni lenové statutarniho organu nahradit spole¢né a nerozdilné az

do vySe zpusobené Skody. Po zvazeni vSech skuteCnosti se tak stava, ze vlastnici

8 § 10 Nafrizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., Nafizeni vliady o Upravé nékterych zéaleZitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim.
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dokonéi dané volebni obdobi, nebo odstoupi a je tézké najit nahradu z fad
vlastnik( jednotek.8¢

Dal§im problémem se ukazuje byti zmé&na dynamiky spoluvlastnickych vztahu.
Casto se na osobu zvolenou do funkce zaénou obracet vlastnici v jakoukoliv denni
dobu v&etné vikendu. Vlastnik jednotky vychazi z pfedpokladu, Ze dana osoba je
statutarni organ, platime ji a ma povinnosti. VétSinou si tito stéZzovatelé
neuvédomuji rozdily mezi akutnimi pozadavky jako jsou havérie a mezi béznymi
pozadavky, kieré mohou pockat na vyfizeni v uréenych Ufednich hodinach. Na
vykonné organy se mnohdy obraci také vlastnici i s pozadavky na feSeni
sousedskych sport nebo porusovani no€niho klidu, kde by jiz bylo na misté obratit
se na pfislusné urady. V pfipadé neuspokojivého vyfizeni pozadavku pak dochazi
k ¢etnym konfliktam.

Po takovy zkuSenostech je na zvazeni shromazdéni, jestli se v ramci fadného
hospodareni se spole€nym majetkem a zachovani dobrych sousedskych vztahu,
neprikloni ke zvoleni externiho profesionalniho predseda, ktery neseme plnou
pravni i hmotnou odpovédnost. Spole¢nosti, které nabizeji sluzby profesionalnich
externich pfedsedu jsou zde jiz néjakou dobu, zatim v8ak u vétSiny spolecenstvi
vlastnikd jednotek prevlada nazor, ze je tato sluzba draha. Pfi zvaZzovani téchto
sluzeb spolecenstvi vétSinou porovnavaji pouze naklady na odmény statutarnich
organu. Z osobni praxe mohu fict, Ze v takovych pfipadech je potifeba vzit v Gvahu
také naklady na veskeré posudky a najimani externich spole¢nosti jez nahrazuji
odbornost statutarnich organu. V souctu se pak ukazuje, Ze leckdy je vyhodné&jsi
vyuzit sluzeb externich predsedu.8’

Vefejny prostor v dnesni dobé nabizi také mnozstvi forem pomoci a informaci,
které mohou alespor ¢aste¢né ulehcit vykonnym organim spole€enstvi vliastnika
orientaci v problematice. Za zminku stoji sluzby hlidajici zmény v katastru

nemovitosti, nebo v insolvenéni rejstfiku. Pfehled ve zménach legislativy poskytuji

a slezskych SVJ. [online] [cit. 05.03.2023]. Dostupné z: https://cmssvj.cz/odpovednost-vyboru-v-
praxi-nejcastejsi-pripady-jak-je-resit/

87 SVJ Profipfedseda Praha — VERMISTY s.r.o. [online] [cit. 05.03.2023]. Dostupné z: https://svj-
profipredseda.cz/?utm_source=ads&utm_medium=ppc&utm_campaign=22-06-22_svj-
profipredseda-cz&utm_term=ppsvj01&utm_content=profesionalni-predseda-svj_bez-rizikovy#o-
nas
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riizné publikace pro predsedy spolecenstvi. Dale zde pusobi spolek Sdruzeni
Ceskych, moravskych a slezskych SVJ, jez poskytuje odborné zastfeSeni.
Neméné zajimavou pfilezitosti, jak zefektivnit praci osobé odpovédné za spravu
domu a zaroven zpfistupnit vSechny informace pro vlastniky jednotek jsou webové
aplikace specializujici se pfimo na segment spole€enstvi vlastnikl. VSechny tyto
prostfedky mohou vyrazné prispét k vhodnému spravovani spolecny casti

nemovitosti.

| pfes vSechny tyto moznosti, je zde stale povinnost volby statutarniho organu a
nasledné z toho plynouci odpovédnost za spravu spoleéného majetku, jez maji
vSichni vlastnici nerozdilné. VySe uvedené moznosti, mohou pouze ulehcit

vlastnikim jednotek orientaci v dané oblasti.

5.  Uvahy de lege ferenda

Po ddkladném prozkoumani dané problematiky, bych s dovoleni rada tuto ¢ast

vénovala ivaham de le ferenda.

S ohledem na pravni predpis €. 89/2012 Sb. Zakon ob&ansky zakonik v&etné jeho
novelizace na zakladé zakona €. 163/2020 Sb. zdkon, kterym se méni zakon ¢&.
89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisu, a dalsi souvisejici
zakony, nenalézam zavaznou potfebu zdsahu do platné legislativy. | pfes pravni
dualismus, ktery zde v oblasti institutu spoluvlastnictvi panuje, shledavam
zakonnou Upravu zdafilou. Velkou miru zasluh tomuto stavu pfikladam zfizeni
expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy a jeji odborné praci.
Vzhledem k faktu, ze i po novelizaci OZ v roce 2020 expertni skupina nadale
zaseda jednou mésicné a je slozena pfedevsim z &lenu justi¢ni sféry, profesnich
komor, akademické obce a Ministerstva spravedlnosti, véfim, Ze pfipadné dalsi
pravni kolize budou také zdarné vyreSeny. Z tohoto divodu budou mé navrhy

patfit opravdu spiSe do Uvah o daném tématu.

Jako prvni moznou upravu shleddvam v OZ § 1205, ktery vymezuje organy
spole€enstvi vlastniku jednotek. Jak jsem jiz uvedla v pfedchozich kapitolach,

zakon zde spole€enstvi vlastnikl ponechava znacnou volnost. S pfihlédnutim
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k vysoké pravni odpovédnosti statutarniho organu bych navrhovala posilit institut
kontroly hospodareni, a to zakonnou povinnosti ustanovit kontrolni komisi
pfipadné revizora. Tento voleny organ by se zabyval komplexni kontrolou
hospodareni spole€enstvi. | pfes moznou namitku Ze se jedna o zbyte¢nou zatéz

spole€enstvi, v tom spatfuji eliminaci rizik a dal§i pravni jiSténi majetku viastniku.

Dal§im navrhem bych také zlstala v oblasti pravni odpovédnosti statutarnich
organu spolecenstvi. Zde bych mimo povinnost pojisténi nemovitosti zavedla také
povinné pojisténi odpoveédnosti za Skodu zplsobenou ¢&leny organu SVJ. Dle
mého nazoru je to jeden z moznych krokd k minimalizovani finanénich ztrat

zpusobenych selhanim statutarnich organu.
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Zaver

Ve své bakalarské praci jsme se vénovala tématu vlastnictvi byt a nebytovych

v Vv

pravni Upravy a s tim spojené de lege lata a naméty de lege ferenda.

Dualezitou soucéasti prace bylo nastinéni historickych souvislosti, které se
neodmyslitelné podilely na dnesni podobé institutu vlastnictvi bytd. Za historické
milniky povaZzuji vznik insulae ve starovékém Rime, obdobi rozkvétu ve

feudalismu a mezivalec¢né obdobi.

Za vyznamny pokladam také fakt, Ze souCasna politika pfiklada otazce
spoluvlastnictvi potazmo bydleni v bytovych domech vysokou dulezitost. Doklada
to i nova Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+, kterou vydalo ministerstvo pro

mistni rozvoj CR.

Nasledné jsem se jiz ve své praci vénovala rozboru platné pravni Upravy institutu
vlastnictvi bytd mnohdy s ohledem na predes$lou pravni Upravu a jeji komparaci.
Pro tuto oblast Ize povazovat za stézejni zakon &. 89/2012 Sb. ob&ansky zakonik
jez byl v roce 2020 novelizovan zakonem €. 163/2020 Sb. Novy ob&ansky zakonik
se oblasti bytového vlastnictvi vénuje zejména v § 1158 az § 1222. Novelizace se
tykala pfedevS8im Upravy oblasti bytového vlastnictvi a Upravé prav a povinnosti
vlastnikd jednotek. Jednou z hlavnich zmén v ramci novelizace byla Uprava § 1184
jejiz cilem je zjednoduSeni vyporadani se s vlastniky jednotek, ktefi porusuji
pravidla a znemoznuji ostatnim vlastnikim normalni souziti v domé. Tato Uprava
nyni umoziuje udélit takovému vlastnikovy pisemnou vyzvu. V pfedeslé pravni
Upravé, se spole€enstvi vlastniki muselo domahat svych prav rovnou soudni

cestnou.

Vymezila jsem zde zakladni pravni pojmy, jez jsou nezbytné pro spravné uchopeni
dané problematiky. V ramci zakona a platnych pravnich pfedpist jsem se zaméfila
na pojmy bytového spoluvlastnictvi, jednotky a jejiho vzniku, spoleénych prostor a
prava a povinnosti ztoho plynouci. Nasledné jsem se vénovala spolecenstvi

jednotek, kde jsem analyzovala pravni Upravu souvisejici s touto oblasti.
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Zde bylo pro mne dulezité také poukazat na mozné situace jez vznikaji pfi spravée
spole€ného majetku v praxi. Vysoké naroky na znalosti statutarnich organt, velka
Casova dotace vénovana spravé a neméneé dulezita odpovédnost za skodu, maji
za nasledek neochotu vlastnikd jednotek vykonavat tuto funkci. | kdyz se situace
ve vefejném prostoru jiz znac¢né zlepsSila a existuje zde mnoho nastroju jez ulehéuji
statutarnim organim spravu spole¢ného majetku, stale to neprevazi mozné pravni

dusledky, jez z daného statutu plynou.

Zavérem své prace jsem zhodnotila nynéjSi pravni Upravu a predestiela jsem
pravni Uvahy na téma, které je dle mého nazoru nejvétsi slabinou v oblasti
spoluvlastnictvi. Za slab8i misto povazuji pravni odpovédnost a do jisté miry
osamocenost statutarnich organt spolecenstvi vlastnika jednotek. Kde bych rada
vidéla nejen posileni ochrany spoleéného majetku vlastnikd, ale také v jistém
smyslu slova také protekci statutarnich organt. Tu shledavam v zakonné
povinnosti ustaveni kontrolni komise, kterd by kontrolovala veSkeré hospodareni
spole€enstvi vlastniku jednotek. Déale jsem navrhla zdkonnou povinnost pojisténi
odpovédnosti za Skodu zplUsobenou ¢Eleny organu SVJ. V tomto pojisténi vidim
dalsi jisténi spoleéného majetku viastnikl jednotek i statutarnich organdu.

Nakonec bych rada podotkla, Ze v kontextu dnedni pravni Upravy je nepodstatné,
prostoru. Historicky vyvoj nakonec, ale ukazal nutnost bytového spoluvlastnictvi.
Institut spoluvlastnictvi tak proSel dlouhou cestu, nez jsem vam ho mohla
prezentovat v dnesSni podobé&, a nez se stalo skuteCnosti, Ze pravo na

spoluvlastnictvi je jiz zakotvené v platnych pravnich predpisech.
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