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pravnich predpist
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Uvod

Volba tématu

Sdruzovani je podstatou lidské spole¢nosti. Jiz Aristoteles oznadil ¢lovéka jako tvora od
ptirozenosti spolecenského (zodn politikon) a konstatoval, ze kdo nemiize zit ve spolecenstvi
nebo je ve své sobésta¢nosti nepotiebuje, neni ¢asti obce, ale bud’ je divoké zvite, nebo biih.?

Lidské sdruzovani vede k zespolecenstovani-jako zéklad spolecenského zivota je
obecn& uznavano a je zakotveno jednak ustavnim pravem? jako jeden ze zakladl pluralitni
demokratické spolecnosti, jednak pravem mezinarodnim, z ¢ehoz je mozné dovodit témeét
univerzalni platnost tohoto ptistupu.

Sdruzovani je zakladotvornym prvkem spolecnosti. Tak jak se 1spole¢nost dale
diferencuje, lze rozezndvat irtzné podoby sdruzovani, které vedou k riznym vystuptim. Za
mozny vystup v tomto smyslu Ize povazovat i pravnické osoby (i kdyz u né€kterych to plati vice
au jinych mén¢). V jejich podobe slouzi sdruzovani k vykonu Sirokého spektra ¢innosti
a k dosahovani riznych cilii (ziskovych, nabozenskych, politickych, vzdélavacich).

Pravnické osoby provézeji vyvoj lidské spole¢nosti od dob starovékého Rima. Co do
cetnosti forem a pocCetniho zastoupeni ve spolecnosti vSak dosahuji v novodobych déjinach
nebyvalého rozmachu. Lze je sméle oznalit za fenomén organizace moderni spolecnosti.
Fenomén, ktery je projevem tustavné zakotveného prava kazdého jedince - prava sdruzovat se.
Byli to pravé jedinci, ktefi se k dosazeni urCitého nejcastéji hospodarského ¢i politického cile
(kterého by nejspise nedosahli, nez doséahli jako jedinci) zaCali spolu sdruzovat a vytvaret
faktické utvary, které postupné nabyvaly spolecenské duilezitosti a zajistily si své misto ve
spole¢nosti, nebot’ pravo je reflektovalo a zakotvilo ve své litefe, at’ uz jako osobu fiktivni nebo
realnou. ,,V jednoté je sila“ plati dnes stejné jako vcera - bez ohledu na oblibu tohoto hesla
komunistickou propagandou.

Pravnicka osoba nabyva stale vice realnych obrysi a zasahuje do realného svéta, do
kazdodenniho Zivota. A prave proto, Ze pravnické osoby at’ uz kladné ¢i zaporné ovliviiuji Zivot

kazdého jedince, je dulezité je znat a chapat jejich zdkonitosti.

' ARISTOTELES. Etika Nikomachova (1253a).
2 Clanek 19 Listiny.



Disertaéni prace se zamétuje na pravnickou osobu soukromého prava, ato na
spolecenstvi vlastnikil jednotek (dale jen ,,spoleCenstvi vlastnik‘), kterd je celospolecenskym
fenoménem porevolucni doby, jez se masove dotyka zakladnich prav jedinct, a to prava vlastnit
majetek a prava na uspokojovani bytovych potiteb. Spolecenstvi vlastnikl je izce propojeno
s existenci bytového spoluvlastnictvi. Bytové spoluvlastnictvi koresponduje obvykle
s vysokym poctem bytovych spoluvlastnikii v uritém domé¢, kterym je vlastni dobrovolny
individudlni zajem na uspokojeni jejich bytovych potieb prostfednictvim vlastnictvi realné
vymezené ¢asti domu; ovSem stejnou intenzitu zajmu lze obtizné ocekavat i Vv souvislosti
snutnym zlem bytového spoluvlastnictvi, jez ptedstavuje sprava toho, co je spolecné.
Vlastnictvi nekon¢i u vstupnich dvefi bytu. Naopak!® Nelze brat jen vyhody a opomijet
nevyhody. Bytovi spoluvlastnici musi pfijmout i odpoveédnost za to, co je spolecné jako
dasledek ptipusténi realné délitelnosti domu. Zdkonodarce umoziuje vlastnit realné
vy¢lenénou ¢ast domu, coz podminuje pievzetim odpoveédnosti za spravu domu a pozemku
a nucenym Clenstvim ve spole€enstvi vlastnikti, jehoz tikolem je nejen bézné obstaravani spravy
domu a pozemku, nybrz i vykon nékterych vlastnickych opravnéni za bytové spoluvlastniky
(ikdyz jen na zakladé avramci mandatu ud€leného skrze vuli projevenou bytovymi
spoluvlastniky zdkonem predvidanym zpiisobem).

Pravni iprava bytového spoluvlastnictvi a S nim spjata existence spoleCenstvi vlastniki
jsou vyrazné ovlivitovany 1 nepravnimi faktory. Z hlediska ekonomického predstavuje bydleni
jednu z nejnakladnéjsi nezbytnych investic kazdého jedince (napi. vedle nakladt na dosaZeni
vzdélani). Oblast bydleni ma ivyznamny rozmér podnikatelsky; zasahuje do urbanistiky
a architektury; je predmétem zkoumani behaviordlni psychologie a sociologie bydleni.
Problematiku bydleni lze povazovat za celospoleCensky naléhavou. Byt je, bez ohledu na typ
vlastnictvi, zaroven spotfebnim zboZzim, soukromou investici i spolecenskym statkem.
Problematika bydleni pfedstavuje vyznamnou slozku spoleCenskych vztahii, na jejimz
fungovani musi mit a ma zajem 1 stat (v podobé tzv. bytové politiky statu).

Vymezeni problematiky

3 FIALA, J. Pasivni vécna legitimace spoleGenstvi vlastniki jednotek. Prdavni férum, 2005, €. 4,s. 131.
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Vlastnictvi bytti zde bylo i pfed rokem 1989, avsak spiSe piezivalo, nez zilo, natoz ze
by se rozvijelo, nebot’ nebylo formou vlastnictvi, kterou by komunisticky rezim podporoval.
Zména pomért vroce 1989 umoznila dramatické zmény ve vlastnické struktufe, ato
v souvislosti s privatizaci a restituci velké ¢asti domovniho, resp. bytového fondu; zména
vlastnické struktury se dotykala pfedevs§im bytovych domd, a to na pozadi zdkona o vlastnictvi
bytil, ktery bez mala dvacet let upravoval nejen pravni vztahy k bytim jako vécem v pravnim
smyslu, ale i spravu domu a pozemku skrze spolecenstvi vlastnikti (ruku v ruce se vzorovymi
stanovami upravenymi v Nafizeni vlady), jez trpél fadou systémovych, ale i vécnych chyb.
Zakonodarce Ve snaze zlepSit nezddouci stav novelizoval fadu problematickych ustanoveni, ale
i tato snaha nebyla dostate¢nd. Proto se opakovang, le¢ bezlispésné, pripravovaly ,,velké*
novely, resp. zcela nova podoba zakona. Zména nastala az v souvislosti s rekodifikaci
soukromého prava, kdyZz byla pravni uprava bytového spoluvlastnictvi a spravy domu
a pozemku skrze spolecenstvi vlastniki zahrnuta (na posledni chvili) pfimo do platného
obcanského zakoniku.

Préace vychazi z pravni Gpravy obsazené v zakoné o vlastnictvi bytti, ptiblizuje jeji vyvoj
a zaznamenava zmény od roku 1994 do zruSeni tohoto zakona a jeho nahrazeni platnou pravni
upravou obsazenou v obcanském zikoniku. Upozorfiuje na nedostatky ptedchozi pravni
upravy, které vyustily k uvaham o pfijeti platné (nové) pravni Gpravy. Seznamuje s Gpravou
bytového spoluvlastnictvi, kterou piinesl platny ob¢ansky zakonik a podrobné rozpracovava
platnou pravni apravu spolecenstvi vlastnika.

Duvod, pro¢ prace vychazi z pravni Gpravy obsazené v zakoné o vlastnictvi bytl
upravy, vyraznéji vynikne vyznam koncepce bytového spoluvlastnictvi, jakoz i zmény tykajici
se spolecenstvi vlastnik.

Problematika bytového spoluvlastnictvi je problematikou sledovanou a pribézné
zpracovavanou, 1 kdyz ne v takové mife, kterd je obvykla u jinych instituti soukromého prava.
V nabidce jsou jak praktické ptirucky, které slouzi spiSe laické vefejnosti, tak i komentare
K platnému ob¢anskému zakoniku (pochopitelné i k jiz neplatnému zakonu o vlastnictvi byti)
pro zajemce o hlubSi sezndmeni se s problematikou. Prispivaji také odborné c¢lanky
a judikatura. Monografie jsou ojedinélé. Lze cerpat ze zdafilého dila doc. JUDr. Tomase
Dvotéka, PhD. S nazvem Vlastnictvi byt a nebytovych prostor vydaného v ASPI v roce 2007,
jakoZ i z nadéasového dila prof. JUDr. Stefana Lubyho vydaného Vydavatel'stvom Slovenskej
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akadémie vied v Bratislavé jiz v roce 1971. Z posledni doby nelze piehlédnout monografii
(slovy autorky prirucku) JUDr. Pavly Sykorové, Ph.D. s ndzvem Bytové spoluvlastnictvi
v teorii a praxi vydanou v Leges vroce 2015. Jest¢ mensi pozornost, nez které se t&si
problematika vySe uvedena, zazivd problematika pravnickych osob obecné, byt nelze
prehlédnout napft. dila prof. JUDr. Jana Hurdika DrSc. Spolecenstvi vlastnikti jako mono téma
je vSak zcela stranou zajmu.

Jedine¢nost spolecenstvi vlastnikti dale podtrhuje jak jeho ¢lenstvi v roding pravnickych
osob, tak i jeho spojeni s tématem bytového spoluvlastnictvi, a to i v kontextu cizich pravnich
uprav (nic z toho nezdstane v této praci pominuto). Byt problematika spoluvlastnictvi byt neni
zavazné regulovana na mezinarodni ani komunitarni trovni, vydal Vybor OSN pro lidska sidla
vroce 2001 pravné nezavazny Komplexni ndvrh smérnice tykajici se kondominialniho
vlastnictvi bytll se zvlaStnim zfetelem k zemim stfedni a vychodni Evropy. Jednim
Z doporuceni pro tvorbu narodnich pravnich uprav byl i pozadavek existence pravnické osoby,
co by spravce domu. Toto doporuceni ctil zakon o vlastnictvi bytd, stejné jako jej cti i platny
obCansky zdkonik v podob¢ spolecenstvi vlastniki, které je koncipovano jako pravnickd osoba
s celou fadou specifik - jako ptiklad na tvod Ize zminit nuceny vznik a nucené ¢lenstvi vlastniki
jednotek, byt se jedna o soukromopravni korporaci.

Spolecenstvi vlastniki jako specidlni pravnicka osoba (jakoZ 1 pravnické osoby obecné)

piedstavuje autoréin dlouhodoby védecky zajem®, podpofeny izdjmem pedagogickym.

4 DITMAROVA, M.: Piechod pohledavek a dluhii pti zméné osoby vlastnika jednotky. Rekodifikace a praxe,
2013, ¢. 6; Zajisténi Gvéru spolecenstvi vlastnikti jednotek poskytnutého na naklady spojené se spravou domu.
Pravni forum, 2012, ¢. 8; Typologie pravnickych osob a zatazeni spolecenstvi vlastnikd jednotek do jejich
kategorii. Acta luridica Olomucensis, 2012, No. 1, Vol. 7; Vlastnictvi byt a spoleCenstvi vlastnikil jednotek ve
svétle rekodifikace. Prdavni forum, 2011, ¢. 7; Aktudlni otazky platné pravni upravy statutarniho organu
spoleCenstvi vlastnikl jednotek. Prdvni forum, 2010, ¢. 6; Statutarni organ vlastnikt jednotek - co v zakoné
nenalezneme. Acta luridica Olomucensis, 2010, No. 1, Vol. 5.

Aktivni ucast na konferencich a ptispévky publikované ve sbornicich: Bratislava legal forum 14. - 15. 2.2019.
Univerzita Komentského v Bratislavé, Pravnicka fakulta - pfispévek Soudni pfezkum usneseni pfijatého
shromazdénim vlastnikd jednotek. Bratislava legal forum 22. — 23. 2. 2018. Univerzita Komentského v Bratislave,
Pravnicka fakulta - piispévek Uskali procesni legitimace spolecenstvi vlastnikii. Olomoucké Prdvnické Dny, PF
UPOL 24. - 25. 5. 2012 — piispévek Prechod pohledavek a dluhil pii zméné osoby vlastnika jednotky; Konference
studentii doktorského studijniho programu, PF UPOL, 18. 2. 2012 - ptispévek Zajisténi Gvéru spoleCenstvi
vlastnikli jednotek poskytnutého na naklady spojené se spravou domu; Mezinarodni konference Zdvazky a jejich
zajisténi a nespornd rizeni, PF UPOL, 10. 2. 2012 - ptispévek Zdvazky spolecenstvi viastnikii jednotek a jejich
zajistent; Mezinarodni konference Soukromé pravo v kontextu rekodifikace a vliv rekodifikace soukromého prava
na civilni proces, PF UPOL, 18. 2. 2011 - ptispévek Viastnictvi bytu a spolecenstvi viastniku jednotek v kontextu
rekodifikace; Mezinarodni konference Krize evropské integrace a EU v pravu a v politice, Telg, 25. —27. 11. 2011
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K tématu ji pfivedla nejen jeho zajimavost a celospolecenska dilezitost, ale i osobni zkuSenost
vlastnika jednotky a také profesni zkuSenost. MySlenku pojmout spolecenstvi vlastnikl
v kontextu institutu pravnickych osob obecné ji vnukl prof. JUDr. Ivo Telec CSc., vedouci
Katedry soukromého prava a civilniho procesu Pravnické fakulty Univerzity Palackého
v Olomouci.

Co je pravnicka osoba? Jak ji definovat? Zdanlivé jednoduché otazky skryvajici slozité
odpovédi. Pokusit se odpoveédét na tyto otazky je vSak nutnym piedpokladem k tomu, aby byly
polozeny dobré zéklady pro budovani této prace. Za ucelem pochopeni pravnickych osob je
tteba vyhodnotit fadu faktorti, jakymi jsou historickd geneze, teoreticko-pravni aspekty,
postaveni v pravnim tadu, typologie a charakteristické znaky, divody vzniku, Gcel existence aj.
Z téchto zékladii je nasledné budovdna koncepce spoleCenstvi vlastniki jako jedinecné
pravnické osoby.

V souvislosti s extenzivné pojatym tématem prace je nutna dil¢i konkretizace jejiho
zpracovani. V poslednich letech piinesla pravni praxe spolu s teorii, fadu spornych otazek.
Autorcinou ambici je proto podani piehledné, 1 kdyz jisté ne vyCerpavajici pravni analyzy, ktera
ma slouzit jako vychodisko pro zhodnoceni aktualniho stavu a k dal§im pravnim tvahdm
z pohledu de lege ferenda.

Zakladni pracovni hypotéza je zalozena na tom, Ze obCansky zdkonik nezjednodusil
pravni upravu spoleCenstvi vlastniki a nevyfeSil fadu jiz diive existujicich a stale
pietrvavajicich problému. V souladu s touto hlavni pracovni hypotézou byly nasledné vytyceny
dalsi dil¢i pracovni hypotézy:

e SpoleCenstvi vlastnikli je Clenem rodiny pravnickych osob a je Zadouci, aby pravni
uprava respektovala obecna pravidla existence pravnickych osob a ptipadné speciality

byly odtivodnitelné.

- prispévek Aktudlni bytova politika v CR; Odpovédnostni princip, PF MU v Brng, 2. 6. 2010 - piispévek
Odpovédnost statutarniho organu (obchodni spolecnosti nebo druzstva) v kontextu zdkona o omezeni plateb
v hotovosti; Konference studentii doktorského studijniho programu, PF UPOL, 22. 2. 2010 - ptispévek Statutarni
organ spoleCenstvi vlastniktl jednotek; Znalosti pro trzni praxi 2009, FF UPOL, 9/2009 — pfispévek Vybrané
pravni znalosti s ekonomickym dopadem na trzni praxi.
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Spolecenstvi vlastnikii je ¢lenem rodiny korporaci, n€kterymi svymi znaky se vSak
Z této rodiny vymyka.

Mnozina korporaci obsahuje dvé podmnoziny, a to spolky a obchodni korporace.
Moznou tieti podmnozinou jsou spolecenstvi vlastnikl spiSe, nezli typem spolku.

Na vykon funkce ¢lena statutarniho organu jsou kladeny zna¢né naroky
s moznymi dopady, které si vlastnici jednotek, znichz se obvykle rekrutuji,
neuvédomuji.

SpoleCenstvi vlastniki jednotek ma povinnost vymahat pohleddvky za vlastniky
jednotek, avSak pravni instrumenty, které mu zdkon poskytuje, jej znevyhodnuji vici
Jinym véfitelim.

Stavajici pravni uprava dava de lege ferenda prostor k pozitivnim zménam.

S ohledem na uvedené hypotézy je dle autorcina nazoru nezbytné nalezeni odpovédi na

nasledujici otazky:

Jak Ize pomoci typologie pravnickych osob definovat spolecenstvi vlastnikii jednotek?
Jak umozZiuje bytové spoluvlastnictvi, jako legislativni nastroj statu, jedincim
uspokojovat jejich bytové potieby?

Jak se soucasnd pravni uprava dotyka prava na svobodu sdruzovani?

Je zména zpiisobu ustaveni spolecenstvi vlastnikli vyznamova nebo jen formalni?

Jak Ize odiivodnit povinné Clenstvi vlastnikl jednotek ve spolecenstvi vlastniki?

Jak dalece se spolecenstvi vlastniki jednotek vymyka z rodiny korporaci?

Jak urcit, zda spoleCenstvi vlastnikli tvoii samostatnou podmnozinu mnoZiny korporaci
vedle spolku a obchodnich korporaci nebo zda je spiSe konkretizovanou podobou
spolku?

Jaké jsou dopady vykonu funkce ¢lena statutarniho organu?

Jaké jsou hranice procesni legitimaci spoleCenstvi vlastnikd, jsou-li n¢jaké?

Jaky je univerzalni vzor zajiSténi spravy spolecné nemovité véci v kontextu bytového
spoluvlastnictvi a zahrani¢nich zku$enosti?

Je sprava domu a pozemku skrze spolecenstvi vlastnikl efektivnéj$im feSenim zajisténi
spravy nez sprava bez vniku spolecenstvi vlastniki?

Jaké zmény pravni upravy de lege ferenda lze doporucit?
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Pouzita metodologie a cile prace

Cilem této prace je pojednat o specialni a v n¢kterych ohledech unikatni pravnické
osob¢ - spoleCenstvi vlastnikd jednotek a zasadit ji do kontextu institutu pravnickych osob,
nebot’ do rodiny pravnickych osob patfi a nelze ji vnimat izolovang, jakoz i do kontextu
bytového spoluvlastnictvi, s nimz je neodmyslitelné¢ funkéné spjata. Cilem naopak neni
postihnout komplexné a vyCerpavajicim zptisobem problematiku pravni Upravy pravnickych
0sob a bytového spoluvlastnictvi, ale zejména metodou deskripce a nasledné komparace podat
uceleny prehled o pravnim zakotveni spoleCenstvi vlastnikli v nasem pravnim ftadu
a 0 charakteru této pravnické osoby sui generis.

Prace hleda vychodiska jak v pravni upravé pravnickych osob obecné, tak 1V pravni
upraveé bytového spoluvlastnictvi, nebot’ ¢lenské zakladna spoleCenstvi vlastnikil se rekrutuje
vyluéné z vlastnikii jednotek v dom¢. Vypotadava se se zavedenim superficialni zasady, jez
piredstavuje klicovou tlohu pro postaveni jednotky, jako pfedmétu vlastnického prava a domu
S jednotkami jako soucasti nemovité véci. Vénuje se také souvisejici problematice ptipustnosti
déleného vlastnictvi nemovitosti. Jednotliva témata se pak setkévaji v pojednani o spolecenstvi
vlastniki, jako stfedobodu zajmu této prace; jako tématu s celospoleCenskym dopadem, kdyz
V soucasnosti existuje vice nez 66 000 spolecenstvi vlastnikli a bytové spoluvlastnictvi
piedstavuje druhou nejcastéjsi formu vlastnictvi ve smyslu uspokojovani bytovych potieb
jedinct, vedle vlastnictvi rodinnych domt (s byty).

Prace je vnitiné strukturovana do péti kapitol, ivodu a zavéru (viz obsah). V souladu
s pozadavky na tento typ prace obsahuje ianglické resumé. Kapitoly na sebe obsahové
navazuji.

Hned uvodni kapitola predstavuje pravnéhistoricky uvod do zkoumané problematiky.
Zamétuje se predevSim na vyvoj a chapani pravnicky osob a bytového vlastnictvi v Evropé,
pfi¢emz je akcentovana zejména situace v Ceské republice, resp. predchozich statnich Gtvarech
na nasem Uzemi a sleduje vyvoj do pfijeti zdkona o vlastnictvi byt. Pfipojeny jsou i uvahy
fimskopravni, které vytvari fundamentélni zaklad pro dalsi vyklad.

V potadi druhd kapitola se vénuje obecnému pojmu prévnicka osoba. A¢ pravnické
osoby patii k tradiénim pojmim pravni dogmatiky od pocatku 19. stoleti, o to zajimavéjsi je
skutecnost, Ze pfes prokazatelnou trvalou snahu je definovat, vSeobjimajici definici unikaji,
pravé pro svou obecné platnou nedefinovatelnost. Proto prace v této kapitole zkouma uskali

definice pravnické osoby na pozadi klasickych i novodobych teorii pravnickych osob, hleda
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jejich vyznam a sleduje trendy soucasného vyvoje tohoto institutu. Déle si v§ima zakotveni
pravnickych osob v naSem pravnim fadu.

At uz se nahlizi na problematiku pravnickych osob z hlediska obecné charakteristiky
anebo jednotlivych typl téchto osob, lze oznalit jeji rozsah jako ,,bezbiehy“. Proto si tfeti
kapitola neklade a ani nemutze klast za cil pojmout celostné problematiku pravnickych osob,
nybrz identifikuje tiidici kritéria, podle nichz sestavuje typologii pravnickych osob V SirSim
smyslu a nasledn¢ zafazuje do jejich kategorii spoleCenstvi vlastnikii a definuje jej na zakladé
znaktl pravnické osoby, které oznacuje za vedlejsi (ty, jeZ nejsou pojmove).

Ctvrta kapitola usiluje o hlubsi typologické poznani spoledenstvi vlastniki
a 0 podrobnou analyzu jednotlivych existenénich fazi spolecenstvi vlastniki, jakoz i1 procesi
a znaku, které jej identifikuji. Analyzuje pravni uUpravu obsazenou v platném obcanském
zakoniku, srovnava ji s predchozi pravni upravou a syntetizuje poznatky. Jednotliva témata jsou
zpracovana od obecného ke konkrétnimu, od obecné Gpravy pravnickych osob a korporaci ke
spolecenstvi vlastnikii. Zasazuje pravnické osoby do kontextu osob v pravnim smyslu
(neptehlizi ani existenci tzv. neosob); zabyva se aktivnim i1 pasivnim statusem pravnické osoby;
rozpracovava stézejni procesy zahrnuté¢ do jeji existence (zaloZeni, vznik, zruSeni, zanik);
V nasem pravnim fadu, a to trestni odpoveédnost pravnickych osob. Za pomoci znakt, kter¢ jsou
odvozeny z pravidel obsazenych v ustanoveni platného ob¢anského zakoniku, tedy znakd, které
zékonodarce povazoval za nutné pro konstituovani konkrétni pravnické osoby (napi. vznik
a zanik, pravni osobnost) identifikuje tfidici kritéria, podle nichz sestavuje typologii
pravnickych osob v uz§im smyslu a nasledné zarazuje do jejich kategorii spolecenstvi vlastnikii
a definuje jej na zaklad¢ znaki pravnické osoby, které oznacuje za zakladni — pojmové. Usiluje
o poznani koncepce pravnickych osob de lega lata ve dvou turovnich, a to na tGrovni
soukromopravnich pravnickych osob se zaméfenim na korporace a na Urovni spolecenstvi
vlastnik?l, jako jednoho z typt korporaci, pficemz tato uroven je dominantni. Zaméfuje se na
existenci spolecenstvi vlastnikti - od jeho zalozeni aZ po zanik. Zkouma jeho pravni osobnost,
svépravnost, proces tvorby jeho viile, jakoz i jeho organy a stanovy, co by zdroj nastaveni v§ech
existen¢nich procest spolecenstvi vlastnikli (se zaméfenim na upravu spravy domu a pozemku
jako ucelu, ktery spolecenstvi vlastnikii napliuje). Poukazuje na problémy a hleda jejich feseni.

Stejné€ jako v ptredchozi kapitole méa v zavére¢né paté kapitole slovo analyza pravni

upravy obsazené v platném obcanském zakoniku, srovnani s pfedchozi pravni upravou
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a syntéza poznatkd. Pozornost je zamétena na ty znaky, které jsou pro spolecenstvi vlastnikli
jedine¢né a Cini z n¢j korporaci svého druhu. Pozornosti neuniknou specifika (napt. nuceny
vznik, podle diivéjsi pravni upravy dokonce vznik ze zadkona), kterymi se spolecenstvi vlastnikii
vymyka z bézného ramce pravidel nastavenych pro soukromopravni korporace. Nejprve je
spoleCenstvi vlastnikli zkoumdno z hlediska jeho tucelu; jsou uvozena pravné teoreticka
vychodiska; dale jsou zminény inepravni faktory, se kterymi problematika spravy domu
a pozemku souvisi. Pozornost je zaméfena i na zkoumani kondominialniho principu a na
zpusob jeho uplatnéni v naSem pravnim fadu a v pravnich fadech nékterych nasich sousedi.
Nasledn¢ pomoci uréeni spojitosti a rozdili mezi spolecenstvim vlastnikti, spolkem, bytovym
druzstvem a obchodnimi korporacemi jako takovymi, dochdzi k identifikaci postaveni
spolecenstvi vlastnikil v systému pravnickych osob dle platné pravni Gpravy. Zavér kapitoly
patii ivaze de lege ferenda a statistickym udajam, které dokladaji, ze spolecenstvi vlastnika
neptedstavuje okrajovy typ korporace, a ze si pravem zaslouzi pozornost.

Vyrazné je v této praci zastoupena metoda pravni komparatistiky, a to jak simultanni,
tak historicka; v pfipadé simultanni komparatistiky se jedna zpravidla o komparatistiku platné
a diivejsi pravni apravy, v paté kapitole je zastoupena i komparatistika prvka jedné mnoziny
a komparatistika s cizim prvkem. Srovnavaci studie je vedena v duchu komparativni metody.
Comparatem je pravni uprava spolecenstvi vlastnikli (potazmo bytového spoluvlastnictvi)
z pohledu de lege lata a comparandem pravni Gprava téhoz podle zakona o vlastnictvi bytd.
Prace se snazi vyuzit poznatkli ziskanych metodou pravni komparatistiky tak, aby byly
piinosem pro dosazeni jejich cilii a nenaruSovaly jeji celkovou koncepci (snad az na nékteré
subkapitoly, neobsahuje ,klasickou” komparativni ¢ast). OdliSnosti, jina feSeni, ptipadné
shodné momenty v platné a predchozi pravni uprave jsou ctendii predkladany pribézné€, tam
kde jsou, dle piesvédceni autorky, na misté. Kde se to jevi celné, jsou za pomoci syntézy
poznatkl ¢inény dil¢i zavery.

Casto se ke slovu dostava abstrakce, tedy odlu¢ovani nepodstatnych znaki sledovaného
jevu od jeho znaku podstatnych, a to s cilem dosahnout logické struktury prace, aby nevznikl
uréity védecky chaos. Cilem je postihnout pouze nejpodstatnéjsi znaky sledované problematiky
a abstrahovat je od znakd mén¢ dtlezitych.

Jednou z vad¢ich metod zpracovani této prace je dale analyza, jejimz pfedmétem je
pfedevSim soucasna pravni Uprava a vV mensi mife i pfedchozi pravni Gprava. V praci se také

uplatnila opacnd metoda k metod€ analyzy, tj. syntéza; jeji vyuZiti v této praci je vSak ve
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srovnani s analyzou mensi. Jeji pouZiti nalezlo uplatnéni zejména pii zpracovani tieti a ctvrté
kapitoly této prace (kdyz se autorka napt. pokousi o definici pravnické osoby i spolecenstvi
vlastnikt).

Autorka se pribézné (s vyjimkou prvni kapitoly) snazi feSit problémové teoretické
otazky, a to i za pomoci judikatury, je-1i dostupna, kdyz indukci ze zjisténych faktd lze dospét
K obecnym zavérim; nevyhyba se ani dedukci, avSak pfistupuje k ni obezietné. Dluzno
podotknout, Ze ne v§echny otazky jsou uspokojivé vysvétleny a ziistavaji tak otevieny pripadné
diskuzi.

S ohledem na to, Ze nezbytnym prostiedkem k dosazeni cilti této prace bylo seznameni
se se soucCasnou pravni upravou sledované¢ho tématu, bylo nutné v praci pracovat takeé
S interpretaci prava. Pii vypracovani jednotlivych ¢asti prace byly vyuzity jak standardni
metody interpretace prava, tak metody nadstandardni. Standardni metody vykladu jsou v praci
prevazujici.

Nejcastéji je text jednotlivych ustanoveni platného obcanského zdkoniku upravujici
instituty spadajici do tématu prace vyklddan pomoci jazykové metody interpretace (tedy
gramaticko-sémantické analyzy); ve snaze ziskat relevantni poznatky nezlistava stranou ani
metoda logického vykladu. Uplatnéni nalezla 1 interpretace systematicka, historicka,
teleologickd a komparativni, kdyz prace nevychazi jen ze samotného textu zdkona, ale pro
dosahovani a obhajovani zaveérG jsou v praci ziskdvany poznatky 1ipomoci téchto
nadstandardnich metod interpretace, jimz je spoleCna argumentace rozumem (smyslem,
ucelem) zakona.

V neposledni fadé je pak tfeba ptipomenout, ze k dosazeni cili predkladané prace slouzi
i nékteré poznatky obecné teorie definici.

Neni ambici této prace komentovat zakon o vlastnictvi bytd a platny ob¢ansky zakonik
a odpovidat na praktické otdzky (napf. vySe Uthrad do fondu oprav), nybrz snahou je ptinést
Ctenafi ucelenou teoretickou studii spoleCenstvi vlastnikli zasazenou do obecného kontextu
pravnickych osob a zviditelnit - dle autorky - kliCové momenty, které zasadné ovliviiuji
charakter spolecenstvi vlastnikd, tedy i jeho kvalitu a postaveni v rodiné pravnickych osob.

Prace zachycuje pravni stav ke dni 26. 6. 2019.

18



1. Historicky vyvoj  pravnickych osob  abytového
spoluvlastnictvi

Cilem historického exkurzu je dokladovat pottebu lidi Zijicich ve spoleCenstvi upravit
své vztahy a prosadit své zajmy prostiednictvim uméle vytvotrené entity a poukazat na to, ze
jeji existence neni spjata z daleka jen s novovékem a stejné¢ tak potfebu formalné uchopit
zpuisoby zajisténi bydleni. Uziti historické metody pfispiva k obecnému pochopeni pravnické
osoby a jeji role ve spole¢nosti a dokumentuje vécné-pravni zajisténi potieby bydleni, jako
jedné ze zédkladnich lidskych potieb, jeZ se vyvijela jako reflexe na vyvoj spole¢nosti.

Z hlediska historického Ize tedy sledovat dvé linie, jez se nakonec v novovéku prolnou.

1.1 Strucné k historii pravnickych osob od starovéku po soucasnost

Vyvoj pravnické osoby do podoby, jak ji zname dnes, zapocal jiz pied tisiciletimi.
Pivodné byla subjektem prav pouze fyzicka osoba, avsSak spolecensky a ekonomicky vyvoj
spole¢nosti postupné vedl Kuznani ijinych subjekti prav, které nyni zname pravé jako
pravnické osoby.

Jako vychozi bod historického badani lze zvolit starovéky Rim, co by kolébku
kontinentalniho prava.

Na tento zdroj odkazal napi. Anton Ritter von Randa, kdyz v roce 1905 uvedl, Ze
zakladem komanditni spole¢nosti byla tzv. commenda - hospodarské uskupeni znamé uz
Rimantim.®

Rimskopravni zdroje vyzdvihnul i J. Hurdik, kdyz poukézal na genetickou souvislost
soudobych (nejen) kontinentalnich pravnich systémi s fimskym pravem, jeho pojmovym

aparatem, jeho instituty a elementarnim systémem, ale i s jeho cili, véetné mravniho poslani.®

5VON RANDA, A.R. Das dsterreichische Handelsrecht mit Einschenf3 des Genossenschaftsrechtes. Wien: 1905,
s. 10-12.

8 HURDIK, J. Instituciondlni piliie soukromého prava v dynamice vyvoje spolecnosti. Praha: C. H. Beck, 2007,
s. 87.
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Proto nelze pominout ¥imskopravni zdroje ani p¥i posuzovani pravnickych osob. Rimské
pravo dospélo K rozlisovani osob V pravnim smyslu jednak na osoby fyzické - pfirozené,
a jednak na osoby pravnické, které fimské pravo chéapalo jako fiktivni Gtvary existujici pouze
V pravu’.

Rimské pravo propijéovalo pravni osobnost (pravni subjektivitu) vlastni jen fyzickym
osobam urcitym sdruzenim, souborim, jednotam osob ¢i véci. Pro pravnické osoby se
pouzivalo obratu ,,personae vice fugintur® - ptisobi jako osoby.

Pravnickymi osobami byla ptedev§im sdruZeni osob - universitates personarum, neboli
korporace sdruzujici osoby za jistym pravem uznanym ucelem a rozvijejici svou ¢innost podle
stanov. Korporace byly pravnimi subjekty zcela nezavislymi na konkrétnich osobach, které je
tvotily — vyjadfeno slovy Ulpiana: ,,Dluhuje-li se co pospolitosti, nedluhuje se to jednotliveim.
Dluhuje-li co pospolitost, nedluhuji to jednotlivci.“ Vykazovaly podobné znaky, jako dne$ni
korporace®.

Existovaly také tzv. societas® blizici se dnesnim Spole¢nostem dle ust. § 2716 OZ.
Jednalo se seskupeni zalozené spole¢enskou smlouvou ovSem bez pravni osobnosti (pravni
subjektivity), sdruzujici osoby sledujici stejny obchodni nebo profesni zajem s cilem dosahnout
n&jaky prospéch’®, které byly vzajemné zavazané a opravnéné, vnasely majetek, ktery se staval
spoluvlastnictvim.

Koneén¢ byly za pravnické osoby povazovany i jednoty véci (i€elova jméni) slouzici
K G¢elim humanitnim a naboZenskym - universitates rerum (bonorum); v dne$nim nazvoslovi

nadace. Nadace se objevily az v dob¢ kiestanskych cisaiti; do vzniku nadaci se dobroc¢inné

7 KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M. Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1995; str. 79 a nasl.
8 Jejich existence byla podminéna Elenstvim alespoti jednoho ¢lena, pravni osobnost byla konstruovéna po vzoru
fyzickych (ptirozenych) osob, pravné za né jednaly jejich organy na principu zastoupeni a jejich zanik mohl byt
projevem ville jejich &lenti nebo zédsahem statni moci. Rimské pravo délilo korporace jiz za republiky na vefejné
a soukromé. Vefejnou byl predev§im fimsky stat, méstské obce a vesnice. Soukromymi korporacemi byly rizné
spolky, tzv. collegia, kterymi byly femeslnické cechy, knézské sbory, pohiebni bratrstva (collegia funeraticia)
a také politické spolky.
® Dle Huntera Ize uvést jako priklad Societas quaestus et lucri nebo Societas quaestus et compendii (spole¢niky
sdruzoval zajem obchodni nebo profesni), Societas negotiationis alicujus (spolecnici se sdruzily za ucelem
jediného obchodu/prodeje nebo obstarani jiné transakce). In HUNTER, W. A. A Systematic and Historical
Exposition of Roman Law. London: Sweet and Maxwell Limited, 1903, s. 517.
10 K ochrané hlavniho cile, kterym bylo dosaZeni zisku a jeho rozdéleni slouZila tzv. Actio pro socio. Blize viz
BLAHO, P. VANKOVA, J. Corpus iuris civilis - Digesta - Tomus . Bratislava: EuroKodex, 2008, s. 330. K této
zalobé¢ a societas vibec také PAULUS a GAIUS: D, 17, 2.
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ucely organizovaly skrze korporace a dle piesné danych pravidel, jak s majetkem nakladat.
Nadace!! byly podrobeny cirkevnimu dozoru a ziizovaly se sepsanim listiny, nabyvaly pravni

osobnost biskupskym schvalenim a mély plnou zpusobilost dédickou a dalsi vysady.

Za feudalismu se soukromé pravo na nasem uzemi fidilo pravem obyc¢ejovym, které
bylo sebrano Vv pravnich knihach, zejména 0 méstském pravu; subsidiarné se pouzivalo pravo
fimské. Puvodni institut pravnické osoby se projevoval v organizaci femesel a obchodu,
u cecht a gild, dale kiestanstvi ptineslo nové typy korporaci - cirkev, kostely, klastery, rady.
Obyvatelé mést vytvareli pospolitosti, které vystupovaly jako pravnické osoby, jako méstské
korporace, jejichz hlavnim u¢elem bylo zajistovani spravy; dilezitou soucasti meéstské spravy
byly cechy.

Zejména V obdobi rané feudalnim av nasledném obdobi feuddlni rozdrobenosti
spole¢nost na existenci pravnickych osob nestdla s ohledem na jeji majetkové uspofadani
a potieby, avsak ivtomto obdobi se vyskytovala spoledenstva'?, ktera diky narfistajicimu
majetku a ¢lenské zakladné rozsifujici se na Cetna iod sebe vzdalena tizemi, vykazovala
propracovanou korporatni strukturu. Za vsSechny lze jmenovat napiiklad templarsky tad
zalozeny kolem roku 1120, ktery mél propracovanou vniténi strukturu, proslul znaénym
majetkem, a nejen z néj plynouci moci.

Pravnické osoby zacaly nabyvat na vyznamu pii formovani pevnych statnich celkl
Kk zajisténi spravniho a hospodaiského chodu. Na nasem uzemi tento trend zapocal
s formovanim stavovského statu od druhé poloviny 15. stoleti apokracoval do konce
feudalismu. *3

Vyznam pravnickych osob umocnil az nastup kapitalismu na prelomu 18. a 19. stoleti

a jeho rozmach v pribéhu celého 19. stoleti; pro toto obdobi je V kontinentalni Evropé

11 Oznagované napt. Piae causae — organizace naboZenské a dobro¢inné zalozené k napliiovani zbozného ticelu.
12 Za vSechny lze jmenovat napiiklad templaisky ¥ad zaloZeny kolem roku 1120, ktery mé&l propracovanou vnitini
strukturu, proslul zna¢nym majetkem a nejen z né&j plynouci moci.
13 Naptiklad o obchodnich spoleénosti na izemi rakouského mocnaistvi lze zjistit jen to, Ze v méstskych pravech
nejsou téméf zminény; teprve v fadech ze dne 18. 8. 1734 a 19. 1. 1758 (za panovani Marie Terezie) byla
provedena stru¢nd Uprava oteviené obchodni spolecnosti a tiché spolecnosti.
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charakteristickd snaha po komplexni kodifikaci soukromého praval4, tedy pravnické osoby
nevyjimaje. Myslenka obsdhnout a upravit v ramci kodifikaci i pravnické osoby se zpocatku
setkavala s obtizemi (ipravy to byly kusé a nepropracované), nebot’ ptijeti myslenky pravnické
osoby zprvu nardzelo na silny vliv ptirozenopravnich teorii, které za subjekt prava povazovaly
pouze ¢lovéka.’® Postupné se viak koncepce pravnické osoby existujici vedle osoby fyzické
vV pravnim smyslu prosadila a stala se neopominutelnou soucasti kodext. Jeji tpravu tak
nalezneme od doby platnosti ABGB zroku 1811 az po soucasnost ve vSech obcanskych

zakonicich platnych na naSem uzemi.

1.2 Historie bytového vlastnictvi

1.2.1 Starovék a stiredovék

Béznou, ikdyz jisté ne vitanou, soucasti zivota ve starovéku byly casté valecné
konflikty spojené s formovanim statnich celki a mnohdy jedinou ochranu vétsing€ obyvatelstva
skytala opevnéna mésta. Vybudovat méstské hradby bylo naro¢né finanéné i technologicky,
navic jednou vybudované opevnéni limitovalo rozlohu meésta a neumoziovalo pruzné
roz§ifovani jeho hranic. S ohledem na dobu, o které hovoiime, vstupovaly do hry i okolnosti
nabozenské napt. fimské hradby byly povazovany za sakrdlni - nezménitelné, ato az do
druhého stoleti pred. n. 1., kdy tento uzus porusil diktator Sulla®®.

Opevnéné mésto jako centrum kazdé izemni oblasti poskytovalo ochranu nejen stalym
obyvatelim, kterych pfibyvalo jak piirozenym piiristkem, tak i pfistéhovalectvim, ale v dobé
valecného nebezpeci také tém, kdo hospodarili v dané oblasti a méli obydli za branami mésta.

Kazdé jednou vybudované mésto, at’ uz se jednalo 0 Rim, Alexandrii, Antiochii, Babylon &i

14 Tato snaha se naopak vyhnula zemim angloamerické pravni kultury, kde je pravo tvofeno na zkladé precedentii
(case law) a kde vznik rozsahlych kodexti nema tradici.
15 KNAPP, V. Velké pravni systémy, Uvod do srovndvaci pravni védy. Praha: C. H. Beck, 1996, str. 152.
16 Blize viz LUBY, S. Vastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied v Bratislavg, 1971,
s. 14.
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Kartago, se dostalo diive nebo pozdé&ji do situace, kdy byla jeho stavebni plocha vy¢erpana
a jediny smér, kterym se mohla vystavba ubirat, bylo do vysky.
Zacaly vznikat vicepodlazni obytné domy, pro které byla charakteristickd znacna

i17

stavebni separace podlazi~’. Byt mohlo tvofit celé podlazi, jeho urcita Cast nebo jen jedna

mistnost. Romanisté!®

uvadgji, Ze ve starovékém Rimé existovaly byty v podobé tzv. insulae -
uzaviené bytové jednotky ¢itajici mnohdy jen jednu mistnost, kterych bylo udajné az 23 tisic
v tisicovee domtl, které mély az 7 pater. Jsou dochovany iudaje 0 nafizenich, kterymi byla
omezovana vyska staveb. Popsana situace sice byla ptfirozenym prostfedim pro vznik institutu
vlastnictvi bytl, avSak tradi¢ni pojeti fimského prava neuznavalo v souladu se superficialni
zasadou'® stavby, coby samostatné véci, proto jimi a maiori ad minus nemohly byt ani byty
a fimské prameny 0 bytech jako 0 vécech nehovofi. Pro existenci prava odpovidajiciho
vlastnictvi bytd nejsou z této historické doby dostateéné dikazy také v antickém Recku
a orientalnich méstech.?°

Stredoveka mésta stejné jako ta starovéka se potykala se stejnym nedostatkem v podobé
omezené plochy pozemki, na nichz se mohla rozvijet, pramenici pievazné z nezdjmu Slechty na
jejich rozsifovani z davodu ekonomickych a strategicko-obrannych. Prostorovou tisen také
stupnovala opatieni, kterd nutila urcité¢ komunity zit na vymezeném tizemi V ramci mest.

Za feudalismu doslo k odklonu od superficialni zasady, coz dalo zelenou rozvoji
bytového vlastnictvi, byt Sriznym obsahem. Narlstajici pocet obyvatel ve méstech
potykajicich se s nedostatkem stavebnich ploch vedl k rozmachu kondominii pfedstavujicich

praktickou alternativu k zazitému zpusobu bydleni, a to v mezinarodnim métitku - dokladaji to

dobové pravni tpravy jak v oblasti romanské a germanské, tak i na tizemich slovanskych.

17 Dobové stavebné technické moznosti byly omezené, napiiklad neumoziiovaly stoupaci vedeni, kazdé podlazi
bylo budovéno tak, ze bylo relativn¢ velmi samostatnou ¢asti domu; stavebni kvalita domd byla z dnesniho
pohledu nizka, byly Casté urazy obyvatel stejn€¢ jako pozary, coz vedlo k omezovani vysky staveb (napf.
v Konstantinopoli na 30 m a v Rimé na 20 m).
18 JORDAN, H. Topographie der Stadt Rom. Leipzig: 1907, s. 483 n., 491 n. BELOCH, J. Die Bevokerung der
griechischromischen Welt. Leipzig: 1886, s. 405: op. cit. str. 15 in LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava:
Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied v Bratislave, 1971.
19 Superficies solo cedit.
2 K obdobnému zavéru dosel i Stefan Luby. In LUBY, S. Vastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej
akadémie vied v Bratislavé, 1971, s. 18.
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Redeni pfijatd feudalnim pravem byla zalozena na uznani principu délitelnosti véci
z hlediska vlastnického prava aijinych vécnych prav; charakteristicky institut feudalniho
vlastnického prava predstavovalo délené vlastnictvi, kdy K jedné véci existovaly dvé vlastnictvi
- tzv. pfimé vlastnictvi dominium directum (vrchni, k podstaté) nalezelo vlastnikovi domu a tzv.
uzitkové vlastnictvi dominium utile (uzitkové, k uzitktim) pattilo vlastnikim jednotlivych bytu,
kteti méli k bytim zna¢né rozsahlé dispozi¢ni a plné uzivaci pravo; tento institut byl ozan¢ovan
communio pro diviso.?! Tato teorie vznikla v souvislosti s recepci ¥imského prava a praci
glosatoru a tzv. postglosatori neboli komentatord, ktefi podle actio directa vlastnika piiznavali
uzivateli (emfyteutovi, resp. superficiati) analogickou vécnou Zalobu actio utilis a obdobné
konstruovali také dvoji vlastnictvi. Stalo se to spiSe nepochopenim fimskopravniho pojeti
vlastnického prava jako vylu¢ného pravniho panstvi, nestrpiciho zddné obdobné panstvi vedle
sebe. Piedstavitelé téchto Skol se snazili fimskopravni dédictvi pfizplsobit realité stfedoveke
Evropy, pro kterou byly naopak spole¢né pravni vztahy Kk jedné véci charakteristické - §lo
zvlasté o vztahy seniora a vazala nebo vrchnosti a poddaného. Teorie délené¢ho vlastnictvi se
proto uzZivalo pro poméry lenni a poddanské, ale také pro fideikomisy neboli svéfenectvi.
Vrchni vlastnictvi bylo, jak uz napovida samotny pojem, chapano ptivodné jako hlavni, urcujici.
Vyznam se vSak postupné presouval K vlastnictvi uzitkovému av 19. stoleti se v ¢eskych
zemich selské ilenni uzitkové vlastnictvi stalo vlastnictvim plnym, vyluénym podle
fimskopravniho vzoru.??

Nebylo vyjimkou, Ze predmétem vlastnictvi byly nejen poschodi a byty, ale casto
i jednotlivé mistnosti nebo jejich realn¢ vymezené ¢asti, a to ¢asto S neimérné velkym poétem
jednotlivych vlastniki.?3

Obsah institutu vlastnictvi K realné vymezenym souéastem domu (tj. k bytim, ale
I jinym prostortim) byl dan ve vétSin€ pravnich fada koncepci tplného realného rozdéleni domu

mezi jednotlivé vlastniky bytii a jinych mistnosti. Napt. zaklady stavby ndlezely do vlastnictvi

21 Viz napt. URFUS, V. Historické zdklady novodobého prava soukromého. 2. vydani, Praha: C. H. Beck, 2001,
s. 36, LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied v Bratislavé, 1971, s. 20,
dale DVORAK, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007, s. 2.
22 Srov. URFUS, V. Historické zdklady novodobého préva soukromého. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 36n.
23 Viz napt. SVOBODA, E. O rediném délent domii v obvodu byv. Prazského ghetta. Praha: 1909, 33n., 45 n., 54
n., dale LUBY, S. Viastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied v Bratislavé, 1971,
s. 23, dale DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007, s. 2.
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vlastnika mistnosti postavenych nad nimi, naopak stfecha patfila vyluéné vlastnicky
K mistnostem pod ni. Totéz analogicky platilo 1o vné&jSim plasti budovy. Souvisejici
spoluvlastnictvi spoleénych soucasti domu se vyskytovalo ziidka, §lo tedy 0 plné redlné
"vlastnické rozebrani" stavby, vlastniky jejich soucasti. Vyskytovala se itakova pojeti
problematiky, kterd vlastnictvi bytu za vlastnictvi viibec nepovazovala, nybrz za superficialni
pravo nebo za sluzebnost, anebo za pravo obdobné dédi¢né arendé.?*

Feudalismus tedy predstavoval zlatou éru rozvoje institutu bytového vlastnictvi, ktera
kon¢i Vjeho pozdnim obdobi, které piedznamendvd zménu spoleCenskych poméra

a nastupujici kapitalismus.

1.2.2 Novovék

S nastupem ran¢ho kapitalismu odpadly ekonomické a socidlni pfedpoklady a potieby,
které za feudalismu vedly ke vzniku a trvani institutu bytového vlastnictvi. BurZoazni revoluce
osvobodily mésta a jejich obyvatele ze stfedovékych hradeb. To vSe umozZnilo prosazeni
superficidlni zasady, ktera piiSla s recepci fimského prava, kterda byla doprovodnym jevem
burzoaznich revoluci a naslednych kodifikaci obanského prava.

A bylo to pravé znovunalezeni zasady superficies solo cedit, resp. aedificium solo cedit,
které se stalo zakladem pro odmitnuti ,,zastaralého* bytového vlastnictvi. V praktické roviné
pak bylo poukazovano predevsim na to, ze dosavadni stav byl pfiCinou Castych vzajemnych
sportt mezi jednotlivymi vlastniky az ptili§ rozdrobeného majetku a rovnéz tak, ze bylo obtizné
dany stav intabulovat.

Vse uvedené bylo podpoieno ihospodaiskym zajmem nov€ nastupujici vladnouci
skupiny kapitalistii, kterym bylo majetek spojovat anikoli Stépit, tedy spiSe podporovat

vystavbu nadjemnich domi, nebot’ najemni vztah zvySovalo i potiebnou mobilitu pracovnich sil.

24 LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied v Bratislavé, 1971, s. 25.
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Opusténi institutu bytového vlastnictvi a popfeni samostatnosti domii ve vztahu
k pozemku a i k jejich délitelnosti vSak neprobihalo radikalné a rozhodovala také specifika
jednotlivych zemi a na nékterych uzemich pietrvavalo déle nez jinde.

Realné déleni domii bylo zndmé napi. V Zidovskych ghettech?®, kdy jej tehdejsi
talmudské pravo piipoustélo.?® Spocivalo vtom, Ze zde byly jednak realné podily (napf.
jednotlivy byt nebo mistnost - obchodni mistnost, dilna aj.) a idealni podily (pozemek, spole¢né
¢asti domu). Spole¢nym jmenovatelem ptipustnosti redlného déleni nemovitosti nebyla ani tak
obecna pripustnost jevu V pravni Gpraveé, ale snaha zabranit volné obchodni ¢innosti Zidi
v obvodu celého mésta. Omezené stavebni plochy, které jim byly vykazany, vedly k realnému
déleni z nutnosti.?’

Ve francouzském Code civil byla uznana zasada superficies solo cedit za smérodatnou
jen presumptivné; v konkrétnim ptipadé byl tedy ptipustny dikaz o tom, Ze toto pravidlo
neplatilo. V ¢l. 664 Code civil sice neupravoval vlastnictvi bytu, avSak fesil otazku, koho
zatézuje udrzba jednotlivych ¢asti domu rozdéleného na vlastnické byty. Tento pravni predpis
byl kompromisem mezi nechuti upravit vlastnictvi byt a mezi praktickou potiebou upravit
otazku, kterd v této oblasti byla nejCastéji predmétem sporti. Obdobné tolerantni stanovisko
K vlastnictvi byt zaujimalo zakonodarstvi napt. v Italii, Belgii, Kanadg.?®

Opacné tendence se vSak prosazovaly v Némecku a v Rakousku. VSeobecny prusky
Landsrecht z roku 1791 a rakousky VSeobecny zakonik ob&ansky z roku 1811 vibec institut
bytového vlastnictvi neupravovaly. Ve vztahu k ABGB vznikly spory oto, zda samotna
neexistence pravni Upravy znamenala, Ze vlastnictvi realn¢ vymezenych soucasti staveb bylo
vylouceno ¢i naopak se jednalo 0 véc tak samoziejmou, ze ani explicitni Gprava nebyla nutna,

pricemz zastanci tohoto ndzoru se opirali 0 ust. § 361 a § 842 ABGB. Naopak v Némecku se

25 Veetnéd toho prazského. Srov. napt. SVOBODA, E. O redlném déleni domiiv obvodu byvalého prazského ghetta.
Praha: Lidové druzstvo tiskai'ské, 1909. Ptipousti vlastnické pravo k ¢astem budovy (patriim, mistnostem i bytim),
které ziistiva i nadale v platnosti. Obdobné i SVAMBERG, G., ANDRES, B. Zdklady obéanského préva. Praha:
Paléasek a Kraus, 1946. s. 57.
26 ROUCEK, F., SEDLACEK, J. etal. Komentar k ceskoslovenskéemu obecnému zakoniku obcanskému a obcanske
pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Sv. 1. az V1. 1. vydani. Praha: V. Linhart, 1935. (reprint
ptvodniho vydani ASPI, 2002) s. 223.
27 STEPINA, J. Byt jako predmét osobniho vlastnictvi. Socialistickd zdkonnost. Praha: Ministerstvo spravedinosti,
1966, ¢. 1., s. 15.
28 Tamtéz s. 33-34.
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dirazné uplatnila zdsada superficies solo cedit jiz v prub&hu 19. stoleti, a to ne presumptivné,
ale jako viibec platné pravidlo.?®

I soudni praxe na ceském uzemi prosazovala zdsadu superficies solo cedit, avSak
kontraktacni praxe se chovala opacné, coz ji umoznovala inedostatena Uprava této
problematiky v oblasti pozemkovych knih a zapist do nich. Zasadu realné ned¢litelnosti domu
a neoddélitelnosti domu od pozemku na Gzemi Rakouska-Uherska nakonec musel prosadit
zakonodarce. Nebyla to vSak cesta jednoducha - nékteré pravni upravy se neprosadily; teprve
ke konci 19. stoleti se prosadilo negativni stanovisko k vlastnictvi bytd, event. poschodi
prostrednictvim VSeobecného zakona 0 pozemkovych knihach ze dne 30. 3. 1879 (¥iSsky zadkon
¢. 50/1879 o pozemkovych knihach), ktery explicitné a tpIn¢ zakazal realné déleni domti, coz
naslo sviij vyraz i v zakazu stavebniho prava na dilech domu nebo jeho patrech (ust. § 7 #iSského

zakona ¢. 86/1912 0 stavebnim pravu). %

1.2.3 20. stoleti a povale¢ny vyvoj v Evropé

Nasledky prvni svétové valky nevybocily z pravidla, Ze nasledkem kazdé¢ valky je
poni¢eni nehmotnych i hmotnych struktur, bytovy a nebytovy fond nevyjimaje. Vysoké ztraty
na zivotech, zména hodnot a celkova spole¢enska nalada vedla i k sociologickym zménam -
doslo k rozpadu tradicni velké rodiny, lidé se zacali vice soustfedit sami na sebe, v lepSim
piipadé na rodinu v uz§im smyslu. Mnozi lidé byli nuceni k ptesidleni, at uz z dtvodu

socidlnich ¢i ekonomickych. Proces obnovy ponicenych hmotnych struktur posilil nejen

29 K tomu shodné LUBY, S. Viastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied v Bratislavé,
1971, s. 26, 27. Ustanoveni § 361 ABGB zni: Nalezi-li véc jesté nerozdélena soucasné nékolika osobam, vznika
spoleCenské vlastnictvi. Hledi-li se k celku, pokladaji se spoluvlastnici za osobu jedinou; pokud vSak jsou jim
pridéleny urcité tiebas neoddélené ¢asti, ma kazdy spoluvlastnik tiplné vlastnictvi ¢asti jemu nalezejici. Ust. § 842
ABGB: Rozsudi nebo soudce rozhodne také, ma-li pii déleni pozemkii nebo staveb néktery podilnik zapotiebi
n¢&jaké sluzebnosti, aby mohl svého podilu pouzivati, a pod jakou podminkou se mu ma tato povoliti.

30 Blize viz LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied v Bratislavé, 1971,
s. 38. ROUCEK, F., SEDLACEK, J. hovotili o patrovém vlastnictvi (Stockwerkseigentum), jez bylo chapano jako
jeden z typt spoluvlastnictvi, a to spoluvlastnictvi s podily idealnimi i redlnymi, jehoZ vznik autofi pripoustéli do
doby, nez vstoupil v t¢innost i§sky zakon €. 50/1879, ktery v § 1 patrové déleni budov prohlasil za nepiipustné.
In ROUCEK, F., SEDLACEK, J. Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému a obcanské
pradvo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 2. Praha: V. Linhart, 1935, s. 223
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pramysl, ale ipostaveni tzv. stiedni vrstvy, zejména skupiny samostatné vydelecnych osob
(zivnostnikd, 1€katti, advokatt apod.), kterd byla charakterem své Cinnosti pfimo spjata
s mistem svého podnikani, s okruhem vlastni klientely. Jejich zajmem bylo pracovat a bydlet
ve ,,vlastnim* a pokud mozno v jednom misté, pti¢emz vidina vlastnictvi bytu nebo nebytového
prostoru byla pro né¢ financné vyrazné dostupnéj$i nez ta, kterou piedstavovalo vlastnictvi
celého domu. VsSechny tyto okolnosti hovofily ve prospéch institutu vlastnictvi bytl
a nebytovych prostor.

K dokresleni dobové reality 1ze odkazat na uvahu Miloslava Stiebera z roku 1926, ve
které s nadSenim hovotil 0 soudobé praxi ve Francii, kde se masivné rozsitovala vystavba domil
S byty v realném vlastnictvi, a to akciovymi spole¢nostmi, zakladanymi budoucimi vlastniky
bytti, které se po dokonceni domi transformovaly na spravcovska druzstva, a stavél se za
obdobné fefeni v nové vzniklé Ceskoslovenské republice, jakozto jedné z cest vedoucich
k feseni bytové tisng.%

Rostouci spolecenska poptavka po vlastnickém bydleni tak vyustila, i diky pozitivni
jurisprudenci, do ptijeti pravnich uprav piipoustéjicich realné rozdélovani budov na samostatné
predméty vlastnického prava, ato ve vétsi Casti Evropy, napt. v Italii (1920), Belgii (1924),
Mad’arsku (1924), Polsku (1934), Francii (1938). Mimo tento trend vSak zlstala oblast
germanského pravniho okruhu, tedy Némecko, Rakousko, Svycarsko a historicky
i Ceskoslovensko, kde k zadné zméné do druhé svétové valky nedoslo.*?

Nejvétsiho rozmachu aupevnéni postaveni se docCkal institut vlastnictvi byt
a nebytovych prostor az v druhé poloviné 20. stoleti - neni divu, kdyz udalosti druhé svétové
valky zptisobily Casto totalni devastaci sidelnich utvart, za vSechny jmenujme napi. Drazd’any.
Celkova potieba obnovy ekonomického a spolecenského zivota, spolecné se zavedenim
modernich forem financovani a s rozvojem stavebnictvi vyustily k piijeti modernich kodifikaci

bytového vlastnictvi a vlastnictvi nebytovych prostor. V nékterych zemich bylo navazano na

31 STIEBER, M. Reélni déleni domii na vlastnické piibytky ve Francii a u nas. Prdvnik. Brno: Barvi¢ a Novotny,
1926, Sesit 111, s. 87.
2 LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied v Bratislavé, 1971, s. 40-43,
dale také DVORAK, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007, s. 4.
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ptedchozi upravy, vjinych doslo ke kodifikacim novym (Rakousko 1948, SRN 1951,
Svycarsko 1965, CSSR 1966).3

1.2.4 Prvni pravni iprava v samostatném Ceskoslovensku

Prvni préavni Gipravou svého druhu na izemi samostatného Ceskoslovenska byl zikon
¢. 52/1966 Sh., 0 osobnim vlastnictvi k bytim, ve znéni pozdéjsich pravnich predpist, ucinny
od 1. 9. 1966. Jednalo se o pravni upravu omezenou dobovou doktrinou, ktera umoznovala
nabyvani byt do osobniho vlastnictvi, kde nabyvatelem mohl byt pouze ob¢an; neumoznovala
dispozici s byty v domech bytovych druzstev a domech soukromych®*, coz jeho pouziti do
zna¢né miry limitovalo a bylo pfedmétem kritiky®®. Osobni vlastnictvi k bytiim bylo vyuzivano
V nizké mite - velkou roli pfi tom sehral institut osobniho uzivani bytt, ktery nahrazoval najem
bytu. Jednalo se o ceskoslovensky unikat. Pfedstavovalo trvalé a dédicné pravo uzivat byt
v domech ve statnim socialistickém vlastnictvi®®, p¥i¢emz ochrana byla srovnatelna s ochranou
vlastnickou, ato na zakladé administrativniho rozhodnuti a nasledné¢ uzaviené dohody
0 odevzdani a prevzeti bytu®” a za najemné, které neodpovidalo realné cené naklada®.

Byt byl chapan jako samostatny piedmét vlastnického prava a ke spole¢nym castem
domu bylo zaloZeno osobni podilové spoluvlastnictvi vlastnik byti v dom¢. Byla uplatnéna

tzv. monistickd teorie, podle niz je byt chédpan jako samostatny predmét vlastnického prava,

3 Tamtéz.
34 Pfevadét byty do osobniho vlastnictvi bylo moZné pouze ze statniho socialistického vlastnictvi. Socialisticky
pravni tad znal nékolik typa vlastnictvi, ktera méla rizny obsah a ochranu. Nejsilngji bylo chranéno praveé
zminované socialistické spoleCenské vlastnictvi, dale osobni vlastnictvi. Nejmensi stupen ochrany dopadal na
soukromé vlastnictvi, které bylo velmi limitovano, protoze predstavovalo relikt kapitalistické pravni soustavy.
Napf. k platnosti pfevodu budovy v soukromém vlastnictvi byl nutny souhlas pfislusného narodniho vyboru, na
ktery nebyl pravni narok. To pochopitelné neplatilo, $lo-li 0 pfevod do socialistického vlastnictvi. Ptipadna
absence souhlasu vedla k absolutni neplatnosti pravniho tikonu (srov. R 22/1975, str. 103). V podrobnostech napt.
SPACIL, J. Osobni vlastnictvi, restituce a judikatura. Soudni rozhledy, 1998, &. 3, s. 15.
% Blize viz CEPL, V. Osobni vlastnictvi k bytim a jiné formy bydleni. Prdvnik. Praha: Ustav stitu a prava
CSAV1984, & 11,s. 1034.
% S yyjimkou dom experimentélnich. Viz MALEK, A. Obcansky zdkonik. Praha: Orbis, 1968, s. 105.
3" MADAR, Z. Pravnicky slovnik. A - O. Praha: Orbis, 1978, s. 636.
3 FRELICHOVA, K. Exkurz do zékona o prechodu nékterych véci z majetku CR do vlastnictvi obci. Aplikované
pravo, 2007, &. 2, s. 113. Uhrada byla velice nizké a stanovena direktivng, pii¢emz do bydleni putovaly pravidelng
miliardové subvence. Viz Polakova, O. In POLAKOVA, O. akol. Bydleni a bytovd politika. Praha: EKopress,
2006, s. 255.
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k némuz pfistupuje akcesorické spoluvlastnictvi spole¢nych c¢asti domu, které nebylo
obsahovou soucasti institutu vlastnictvi bytu. K typickym zptisobim nabyti patfil pfevod ze
statniho vlastnictvi, vystavba nového domu, ¢i pievod z osobniho vlastnictvi jiného obc¢ana.
Ptechod vlastnického prava byl rovnéz ptipustén. Prvotni znéni zdkona pocitalo s moznosti
nabyti do osobniho vlastnictvi pouze vSech byt v domé¢. Lze se domnivat, ze zdkonodarce chtél
eliminovat ptipady, kdy by se stat ocitl v postaveni spoluvlastnika s fyzickymi osobami, coz
bylo z hlediska tehdejsi doby a doktriny nezddouci; postupem doby bylo toto omezeni®®, jakoZ
i jina,*® odstranéno.

JelikoZ tento zékon byl platny az do 1. 5. 1994, kdy jej nahradil zédkon €. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy Kk budovam a nékteré vlastnické vztahy
Kk bytim a nebytovym prostorum a dopliuji nékteré zakony (zakon 0 vlastnictvi bytt), ve znéni
pozdéjsich pravnich predpisii bylo nezbytné v dobé po Sametové revoluci, tedy v mezidobi od
roku 1989 do ucinnosti zadkona 0 vlastnictvi bytli, vytvofit jisté provizorium. K tomuto ucelu
poslouzilo ust. § 872 odst. 7 zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliiuje a upravuje
obcansky zdkonik,*! které stanovilo, Ze vzniklo-1i ob&anovi (ob&aniim) za podminek uvedenych
v zakong €. 52/1966 Sb. osobni vlastnictvi K bytu, méni se dnem ucinnosti zakona ¢. 509/1991
Sb., tedy od 1. 1. 1992, osobni vlastnictvi na vlastnictvi fyzické osoby (fyzickych osob); rovnéz
pravo spole¢ného osobniho uzivani pozemku, na némz stoji obytny dim s bytem (byty) ve
vlastnictvi ob¢ana (obcanti), méni se dnem uc¢innosti tohoto zakona na podilové spoluvlastnictvi
fyzickych osob.

O tprave bytového vlastnictvi obsazené Vv zakonu 0 vlastnictvi bytl, ktery byl zrusen
novym obcanskym zdkonikem a s u¢innosti od 1. 1. 2014 nahrazen v ném obsaZenou upravou

bytového spoluvlastnictvi, jakoZ i o této nové uprave, bude pojednano v kapitole 5.

3 Provedeno zdkonem & 30/1978 Sb., kterym se méni a dopliiuje zdkon & 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi
K bytam.
40 S fginnosti od 1. 1. 1992 bylo umoznéno nabyvat byty do vlastnictvi i privnickym osobam (za podminek
stanovenych v zdkon¢ ¢. 52/1966 Sb.), a to na zakladé ust. § 872 odst. 8 zdkona €. 509/1991 Sb., kterym se méni,
doplituje a upravuje obcansky zakonik.
41 Pfevod druzstevnich bytdi byl upraven v zikong &. 42/1992 Sb., o tpravé majetkovych vztahil a vyporddani
majetkovych néarokt v druzstvech (transformacni zakon).
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2. Obecny pojem pravnicka osoba

Proces tvorby pravnické osoby jako myslenkové konstrukce zhmotnéné jako subjekt
realnych pravnich vztahi je spjat s kiestanskou véroukou atvorbou cirkevnich, zejména
katolickych dogmat, zalozenych na prosazovani myslenkovych konstrukci do reality za pomoci
viry @a moci, protoze ten, kdo dokaze ovladnout mysl lidi, ovladne i jejich skutky a mize z toho
tézit.

Kofteny institutu pravnické osoby lze nalézt jiz v fimském pravu, které polozilo zdklady
mnohym odvétvim prava a vytvotilo celou fadu pravnich instituti uzivanych do dnes.

Pravnicka osoba je entitou®’. Je n&im, co je schopné, nebo mozné, se né&jakym
zpusobem odli$it, samostatné existovat - jak hmotné¢, tak i abstraktné. Pravnicka osoba (persona
iuridica) je osoba vykonstruovana po vzoru piirozené fyzické osoby, je tedy uméla - abstraktni.
Préavo ji viak dava jeji konkrétni povahu.*®

Zakotveni pravnické osoby v nasem pravnim fadu je projevem ustavniho prava kazdého
jedince, totiz prava sdruzovat se. Byli to pravé jedinci, kteti se zacali sdruzovat za tGcelem
dosaZeni urcitého cile (zejména ekonomického) a vytvaret faktické organizované utvary, které
postupné nabyvaly diilezitosti a zajistily si sv€é misto ve spole¢nosti. Na pocatku tedy stali
jedinci, ktefi se semkli, aby dosahli spole¢nymi silami spole¢ného cile, jehoz by jako jedinci
bud’ nedosahli viibec, nebo s obtizemi. Nakonec sdruzovani se do utvart, jez byly zakladany
pro sledovani cilit dlouhodobého charakteru ¢i dokonce trvalého vyznamu, nalezlo sviij odraz
I V pozitivnim pravu ve formé pravnickych osob koncipovanych, at’ uz jako fikce ¢i osoby
redln¢ existujici.

Pfestoze nas pravni fad pravnickou osobu chape jako juristickou fikci, nabyva pravnicka
osoba stale vice redlnych obryst a zasahuje do redlného svéta, do sféry kazdého z nas, at’
chceme ¢i nikoliv (pravnicka osoba - Skola a povinné Skolni dochazka, kterou musi kazdy z nas
absolvovat, pravnicka osoba - zaméstnavatel, pravnicka osoba - dopravni podnik, se kterym

dennodenné uzavirdme zakoupenim jizdenky pfepravni smlouvu).

42 7 latinského entitas, ens - bytost, jsouci. Naptiklad na objekty nebo pravni fikce se nazira jako na entity.
4 CZERNIN, J. Majetkova prava obro¢i, zadusi a kosteldi v minulosti a jejich transformace dnes. Revue pro
cirkevni pravo, 1997, €. 6.
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Pravnické osoby nas zkratka v kazdodennim zivoté obklopuji a ovliviiuji naSe Zivoty
nékdy pozitivné a nékdy naopak negativné. Z téchto a mnoha dalSich davodi je dilezité
pochopit obecn¢ pravnickou osobu (jeji vnitini usporadani a principy fungovani), vstupujeme-

li s ni do pravnich vztahd.

2.1 Uskali obecné definice pravnické osoby

Nutno predestiit, ze | samotny pojem osoba je hoden vykladu, pro potieby této prace
vSak jen velmi struéného a zjednodusujiciho.

Vyraz 0soba, kterému odpovida latinské ,,persona‘, oznac¢oval v antice hereckou masku
nebo roli tedy néco, co vyjadiuje Cloveéka, ale zaroven je od n¢j odlisné (oznaceni Clovéka je
anthropos, homo). Od stfedovéku se pojem persona pouziva také kK oznaceni postavy ¢lovéka,
nebo jeho hodnosti ¢i spoleCenského postaveni. V tomto smyslu se toto chapani blizi i vyrazu
osobnost, ktery akcentuje spiSe dusevni stranku ¢loveéka. Osoba se pak stala pojmem, kterym
se zabyvala fada spolecenskych véd, zejména psychologie a filosofie. Zavéry téchto véd mély
vliv i na formovani pojmu osoba v pravnim smyslu, nebot’ od osoby jako obecného vyjadieni
lidské individuality se postupné dostavaji k jeste¢ abstraktnéjSimu a SirSimu pojeti, které
charakterizuje osobu skrze jeji atributy, jako je rozum, svobodna viile, odpovédnost, distojnost,
schopnost komunikace (T. Akvinsky, R. Descartes, 1. Kant), ale také osobu charakterizuji jako
vysledek pisobeni okolniho socidlniho prostiedi, vzajemné interakce (G. W. F. Hegel,
E. Durkheim).** Pojem osoba v pravnim smyslu - tedy jako pravni konstrukce nadand pravni
osobnosti se objevuje pozdéji.

Pojem osoba se tedy primarné vztahuje ke ¢loveku, jako Zivé bytosti, kterd v pravu
nabyva abstraktni podoby charakterizované jejim pravnim postavenim. JelikoZ pravo ptiznava
nékteré atributy pravniho postaveni clovéka i uméle vytvofené nezivé entité, 1ze pojem osoba

vztahovat na obé. S rozdilem v pravnim postaveni ¢lovéka a umélé entity jako osob - jako

# HURDIK, J, KATOLICKY, J. K pojeti pravnickych osob. Brno: Masarykova univerzita v Brng, 1992, str. 9, 10.
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subjektl prava si pak teorie prava poradila za pomoci jazykovych prostiedki, kdyz tento rozdil
vyjadiila pfidavnym jménem fyzické a pravnicka.

Pojem osoba v pravnim smyslu - tedy jako pravni konstrukce nadana pravni osobnosti
se objevuje pozdé&ji. Prvni naznaky lze nalézt v kanonickém pravu, které pouzivalo pojmu
persona k oznaeni kiestanstva ¢i naroda. Pojem pravnické osoby - oznaované jako osoby
moralni se objevil az na prelomu 18. a 19. stoleti a byl rozpracovan zejména v prubéhu 19.
stoleti v souvislosti s ptijimanim velkych civilnich kodext. To nic neméni na skute¢nosti, ze
staty i n€které dalsi typy korporaci (nabozenska bratrstva, cechy, mésta) ¢i nadaci (Gstavy -
spojeni korporace s nadaci - jako napt. klastery, univerzity) tu existovaly davno piedtim, nez
byla zakotvena koncepce pravnickych osob.*® Koncepce pravnické osoby jim v§ak dala formu
a rovnopravnost a oteviela moznosti pro tvorbu dalSich typt, zaroven podfidila tyto osoby
metod¢ soukromopravni regulace a zptehlednila tak pravni vztahy. Ekonomicka situace té doby
tomu napomohla, nebot’ vySsi stupeni organizovanosti jak lidi, tak majetkovych prostiedki se
ukézal byti vyhodné&jsim. Clovék potieboval pro své jednani rovnocenného partnera, kterym
mohl byt utvar skrze spoleéné atributy ¢lovéku podobny. 48

Pfestoze pravnicka osoba ptfedstavuje pojem notoricky zndmy, neobsahovala diivéjsi
a neobsahuje ani soucasna platna pravni uprava jeho podrobnou zakonnou definici a jeho
vymezeni ponechava pravni teorii. Neexistence zdkonné definice je dana predevSim tim, Ze
doposud nedoslo k vétsinové akceptaci zadné z existujicich definici. V. Knapp Vv jeho studii
K pravnickym osobam konstatoval nezptsobilost pravnické osoby byt definovana
S poznamkou, ze kolik autora se dosud touto otazkou zabyvalo, tolik bylo formulovano jejich
definic.*’

Studovat pravnické osoby a mnohost jejich podob znamena predevsim pokusit se tento
fenomén uchopit - slovy J. Hurdika: , Tento zdanlivé elementarni kol se vSak opakované
u pravnickych osob ukazuje jako jeden z nejobtiznéjsich: nehledic k potizim vyplyvajicim ze

samotné problematické az ambivalentni metodiky studia tohoto pravniho institutu, pravnické

S BILY, J. L.: Pravni déjiny na vizemi Ceské republiky. Praha: Linde Praha, 2003, str. 359.
46 KORINKOVA, P. Stat jako subjekt ob&anskopravnich vztaht. Rigorézni prace. Brno: Masarykova univerzita
v Brnég, 2006, s. 14.
47T KNAPP, V. O pravnickych osobach. Pravnik, 1995, s. 980-1001.
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osoby maji vnitini zakédovanou tendenci unikat snaham 0 své definovani a zatazeni do
kontextu pfislu§ného systému, véetng prava.«4®

Laikové ale iodbornici hledaji vyklad pojmu pravnicka osoba kde jinde nez
v ucebnicich prava. J. Hurdik k tomu konstatuje, Ze ve vétsing 1 jinak kvalitnich ucebnic prava
se jejich autofi omezili na zafazeni pravnickych osob do ramce osob V pravnim smyslu po boku
osob fyzickych; uzili tak metodu klasické aristotelské definice, vymezujici obsah pojmu
definovaného druhu (species) prostiednictvim nejblize nadiazeného druhu (genus proximum)
a popisem druhovych rozdili mezi obéma“®. Dodav4, Ze pravnicka osoba neni soufadnym
fenoménem s osobou fyzickou, ktery by bylo moZzno jednoduse a soucasné komplexné
definovat jeho mistem Vv ramci kategorie osob V pravnim smyslu. Kategorie osob Vv pravnim
smyslu totiz vznikla nasledné, az po vzniku osob fyzickych a osob pravnickych, jako zobecnéni
pravné relevantnich znaka osob fyzickych (resp. téZ osob pravnickych) a jejich pfenosem na
vysS§i definicni troven. Pravnické osoby vSak jsou S osobami fyzickymi srovnatelné na téze
defini¢ni Grovni jen pii velmi povrchnim popisu: ve skutecnosti jde 0 derivaty osob fyzickych.
Jejich pojmové zatazeni musi tento fakt brat v vahu se vSemi souvislostmi zZ né€j plynoucimi
a aristotelska definice je pro skute¢né disledné studium pravnickych osob, byt’ i jen na Grovni
prava, prili§ zjednodusujicim schematismem. >

Podle F. Weyra je pravnicka osoba stejnou pravni osobou jako osoba fyzicka. Jelikoz
se vSak pravnicka osoba nemuize opfit 0 nesporny fyzicky substrat, stava se pojmové rozpéti
mezi substanci a funkci, tj. mezi osobou a osobnosti, mnohem subtiln¢jsi. Nasledkem toho jsou

Znamé teorie 0 vlastni podstaté pravnickych osob (fiktivni, organicka atd.).>

8 HURDIK, J. Pravnické osoby a jejich typologie, 2. dopInéné vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, tivod.
4 Viz BOKR, J., SVATEK, J. Zdklady logiky a argumentace pro zdjemce o umélou inteligenci, filozofii, prava
a ucitelstvi. Dobra Voda u Pelhiimova: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2000, s. 149-151.
S0 HURDIK, J. Pravnické osoby a jejich typologie, 2. dopInéné vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, Givod.
51 WEYR, F., O vefejnopravni subjektivité. In Pocta k Sedesdtym narozenindm Dr. Emila Hachy. Bratislava:
Pravnicka fakulta univerzity Komenského v Bratislave, 1932.
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2.2 Klasické a novodobé teorie pravnickych osob a jejich vyznam

Jak jiz bylo uvedeno vyse v historickém pojednani, pravnické osoby maji fimskopravni
kofeny a diléim zpisobem se prosazovaly v jednotlivych podobach ve vSech pozdéjsich
historickych obdobich vyvoje lidské spolecnosti. AvSak az se zménou spolecenskych
a hospodarskych pomért v pribé¢hu druhé poloviny 19. stoleti, kterd v oblasti prava vyvolala
prudky rozvoj prava jako abstraktniho systému abstraktnich institutd, dochazelo k zobectiovani
jednotlivych variant pravnickych osob a k vytvafeni teorii jejich vzniku a ke zrodu konceptu
obecného typu subjektu pravnich vztaht, jak s nim pracujeme do dnes - pravnické osoby jako
obecné pravni kategorie.

Teorie pravnickych osob vznikajici v 19. a poc¢atkem 20. stoleti jsou ozna¢ovany jako
klasicke, kdyz jejich cilem bylo dosdhnout uznani urcitych seskupeni ¢i umélych utvari jako
0sob v pravnim smyslu prostfednictvim jejich kodifikace a pfijetim pravni praxi, ¢ehoz bylo
dosazeno.>?

Stejné jako existuje vice definic pravnické osoby, existuje i vice nazoru na to, jak chapat
podstatu pravnickych osob. Vytvotfilo se n€kolik teoretickych piistupli, V rdmci nichz se
vydeluji dalsi dil¢i ndzorové proudy. K zakladnim klasickym teoriim vSak patii vSeobecné
znamé teorie fikce a teorie reality.

Pravnicka osoba je pojimana jako pravni konstrukce vytvofena zakonodarcem. Dle
jedné ze sub teorii — dle teorie personifikace ji Ize definovat jako tutvar, na né€jz jsou pienaseny
vlastnosti lidské bytosti jakoZto na subjekt, ktery témito vlastnostmi vybaven nebyl.>® Z této
teorie vychazelo napft. fimské pravo, které pravnickou osobu povazovalo za utvar fiktivni,
existujici pouze V pravu, oznaovany také jako "osoba mysticka" ¢i "osoba moralni">4, dale
obecny zakonik ob¢ansky z roku 1811, ob&ansky zakonik z roku 1964, jakoz i platny ob¢ansky
zakonik.

Podle teorie reality je pravnicka osoba stejné redlnou jako osoba fyzicka, resp. pro

zastance této teorie pravnické osoby realné existuji, a jestlize redlné existuji, pak neni tieba,

52 HURDIK, J., Prdvnické osoby. Obecnd préivni charakteristika. Autoreferdt disertace. Brno: Nakladatelstvi MU,
2000, s. 87.
S8 HURDIK, ., Pravnické osoby a jejich typologie. Praha: C. H. Beck, 2003, s. 91.
% KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK. M. Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1995, s. 79 a nasl.
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aby pravni fad vytvarel pravni fikci, ale aby existenci pravnické osoby pouze uznal. | v ramci
této teorie lze rozliSovat dil¢i teorie reality, které realnost pravnické osoby opiraji 0 urcity znak
pro né charakteristicky.>® Z této teorie vychazel obéansky zakonik z roku 1950.

Vyty¢€it hranici mezi klasickymi a novodobymi teoriemi pravnickych osob nelze presné.
Pravni teorie tak ¢ini pomoci hlediska ¢asu, tedy obdobi, kdy jednotlivé teorie vznikaly a cile,
ktery sledovaly. Novodobymi teoriemi lze oznacit teorie svym zptisobem nadstavbové jednak
proto, Ze vznikaly a vznikaji pozd¢ji nez klasické teorie a jednak proto, ze jejich cilem bylo a je
prohlubovat a rozvijet teoretické badani v oblasti pravnickych osob a sledovat nové sméry>®,
nebot” zakladniho cile, a to uznani urcitych seskupeni ¢i umelych utvart jako osob v pravnim
smyslu prostrednictvim jejich kodifikace a pfijetim pravni praxi, bylo jiz dosaZeno
spoluptsobenim klasickych teorii.

Jedna se 0 neuzavienou skupinu teorii, z nichzZ Ize jako piiklad uvést s ohledem na téma
ochranu zajmu (nejéastéji ekonomického), ktery miize nalezet skupiné stejné tak, jak nalezi
fyzické osobé. Skupina se mize stat subjektem prava, je-li dan zajem skupiny nadfazeny
individualnim zajma ¢lend této skupiny a organizacni struktura zptsobild vytvaret kolektivni
vuli reprezentujici a chranici tuto skupinu. V téchto intencich lze spolecenstvi vlastnikli oznacit
za skupinu osob, kterd z diivodu vlastnictvi jednotek v tomtéz domé, ma spole¢ny zdjem na
spravé tohoto domu. Ze je spole¢enstvi organizaéni strukturou zptisobilou vytvaret kolektivni
vuli reprezentujici a chranici tuto skupinu, neni dle mého nazoru pochyb. Nelze vsak vytycit
piesnou hranici mezi zajmem skupiny a zdjmem jejiho Clena, coz je dle mého nazoru
U korporace na misté, nebot’” uzsi propojeni zajmu cClena se zajmem korporace je jejim
charakteristickym znakem.

At uz se jedna 0 tu, ¢i onu teorii pravnickych osob, vzdy dochazi ke stfetu dvou ptistupti
- jeden vyzdvihuje roli prava pti formovani pravnické osoba, druhy vznik pravnické osoby
nezavisle na pravu. Kazdy kdo se zabyva touto problematikou, dospéje Kk otazce, ktera je

modifikaci oné tak znaimé existencionalni otazky: ,,Co bylo prvni - vejce nebo kufe? a kterou

%5 Napt. sub teorie institucionalni, podle niZ existuji dva subjekty prava, a to ¢lovék a instituce; kazd4 organizace

aspiruje stat se pravnickou osobou, nebot’ konstituuje sama o sob¢ urcity spolecensky stav. K dalsim sub teoriim

blize: HURDIK, J., Prdvnické osoby. Obecnd pravni charakteristika. Brno: Nakladatelstvi MU, 2000, s. 70 a nésl.

5 Srov. HURDIK, J., Prdavnické osoby. Obecna pravni charakteristika. Brno: Nakladatelstvi MU, 2000, s. 87.
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tak priléhaveé zformuloval J. Hurdik: ,,Co bylo dfive - osoba jako zdkladni prvek prava nebo
pravo jako zaklad pojeti osoby®’ (mysleno pravnické osoby)?*

J. Hurdik ¢ini zavér, ktery dle jeho skromného vyjadieni neaspiruje na komplexni
objasnéni teoretického tajemstvi institutu pravnické osoby, pfesto miize naznacit pravni
podstatu a pravni charakter tohoto institutu. Pfes skromnost autora, povazuji jeho zavér za
velmi uceleny a stézi prekonatelny, kdyz uvadi: ,,Pravnické osoby jsou z hlediska svého zrodu
V podminkach prava umélym utvarem, pravné technickou konstrukci, ktera neni pfimym
odrazem reality okolniho svéta, nybrZ maximalné odrazem zprostfedkovanym relativné
samostatnymi pravnimi technikami. To, co nazyvame vili pravnické osoby, pochazi sice ze
sféry lidské psychiky, avsak je zprostfedkovano schématem konstrukce pravnické osoby a je
pravnické osobé pri¢itano...je projevem vlastnosti fyzickych osob, €asto mnohonasobné
zprostiedkovanych vztahy, jimiz jsou pravnické osoby ovladany a jimiz se projevuji jejich
vnitini i vnéj§i funkce. U zrodu pravnické osoby jako pravni konstrukce stoji projev viile
ziizovatele, tedy pravni ikon. Pravni ukony ovSem svou relevanci sméfuji ke vzniku, zméné ¢i
zéniku pravnich vztaha. | z této tvahy tedy plyne, ze préavnicka osoba jako pravni konstrukce
neni svou podstatou nic jiného nez pravni vztah, resp. soubor pravnich vztahti. Pravnické osoby
vSak tim, Ze vznikly ve svété virtudlni reality prava, v niz jsou povazovany za realitu (byt realitu
pravni), ptisobi nasledn¢ jako modelové chovani na vnéjsi svét, regulovany pravnimi normami.
Pravnické osoby se tak nasledn¢ pienaseji do reality okolniho svéta a stavaji se koneckoncii
i pro tento svét spolecenskou realitou...tuto koncepci Ize pracovné oznalit za teorii pienesené
pravni reality. Opacny postup, obsazeny zejména v principu spontannosti..., je s popsanou
logikou vzniku pravnickych osob v diametralnim rozporu a nelze mu pfiznat odiivodnéni.*>®
S timto zavérem se Ize zcela ztotoznit, myslenky v ném obsazené vystihuji jadro problému, tedy

jistou bipolaritu mezi fikci a realitou.

ST HURDIK, J., Pravnické osoby. Obecnd prévni charakteristika. Brno: Nakladatelstvi MU, 2000, s. 92.
8 HURDIK, J., Prdvnické osoby. Obecnd prévni charakteristika. Autoreferdt disertace. Brno: Nakladatelstvi MU,
2000, s. 27-30.
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2.3 Vyznam teorii pravnickych osob

Jak bylo jiz zminéno, obCansky zakonik z roku 1964, jakoz i platny obCansky zakonik
vychazi z teorie fikce, pfiCemz vymezeni pravnické osoby a uznani ur¢itého ttvaru pravnickou
osobou se déje dvéma zpusoby tak, ze pravo urcity utvar za pravnickou osobu vyslovné
oznacuje (k t€ém predpisim, které konstatuji, ze dany ttvar je pravnickou osobou, patii napf.
zakon 0 Ceské narodni bance, zakon 0 pozemkovém fondu, apod.), nebo Ze uréity atvar je jako
pravnicka osoba definovdn prostfednictvim charakteristickych znak, které se postupné
V pravni teorii i soudni praxi ustalily jako pojmové znaky pravnickych osob (jako napt. pravni
subjektivita, majetkova samostatnost, samostatnd majetkova odpoveédnost, nazev, sidlo,
predmét Cinnosti, deliktni zptsobilost, vnitini organizace).

V soucasné dob€ nema jiz teoreticky spor (fikce ¢i realita) velky vyznam, nebot’ riizné
nasledky, plynouci z vySe uvedenych teorii, byly modifikovany pravnimi ptfedpisy a rovnéz
soudni praxi.

Jednotlivé teorie vSak maji bezpochyby znaény vyznam interpretaéni.®® V ptipadech,
kdy zakon vyslovné neoznacuje dany utvar za pravnickou osobu, mohou vyvstat pochybnosti,

zda se skute¢né 0 pravnickou osobu jedna.®°

2.4 Soucasné trendy vyvoje pravnickych osob

Druhé polovina 20. stoleti a ptelom tisicileti pfedstavuji ve vyvojovych tendencich
konceptu pravnickych osob obdobi pfijeti mySlenky dobudovani obecné konstrukce

pravnickych osob - obecné pfijeti v doktriné i zakonodarstvi pramene prava (zakona) jako

%9 ROZNOVSKA, K. Soukromoprdvni aspekty nadacniho a spolkového prava v Cesku, ve Svycarsku a v Nizozemi.
Brno: Nakladatelstvi MU, 2004, s. 30.

80 Této problematiky se tykala diive feSend a sporna otdzka pravni osobnosti ministerstev, ktera byla judikaturou
feSena pozitivné; definitivné, ovSem s opacnym vysledkem, vyfeSil tuto otazku az zdkon ¢&. 219/2000 Sb.,
0 majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozdgjsich pravnich. Déle lze uvést
ptipad, ve kterém krajsky soud na zakladé znakt typickych pro pravnické osoby uvedenych v zakoné (zdkon
€. 76/1978 Sb. a ¢. 29/1984 Sb.) dovodil, zZe soukroma materska Skola je pravnickou osobou, nebot’ je zpisobila
vystupovat svym jménem a ma odpovédnost z pravnich vztahtl. Podrobngji viz Rozsudek Krajského soudu v Usti
nad Labem, ¢. j. 16 Ca 33/2001, ze dne 16. 5. 2002.
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zakladu vzniku pravnické osoby (zdkon ma pravotvornou roli ptfi vzniku pravnické osoby jako
subjektu pravnich vztahi).

Soucasné s dovrSenim dobudovani jednotné koncepce pravnické osoby a jeji
emancipace s osobou fyzickou se v praktickém zivoté objevila vlastnost pravnické osoby, ktera
piinasi i negativni disledky: Pravnické osoby jako organizaéni Gtvary se uzaviraji a stavaji se
pravné neproniknutelnymi i v piipadech, kdy tato neproniknutelnost brani uplatnéni nékterych
vyznamnych vztahii (odpovédnost osob jednajicich za pravnickou osobu ¢i tvoticich jeji vili).

V pritbéhu poslednich desetileti se aktivizuje tendence, ktera ma prekonat uzavienost
pravnickych osob scilem vést pravnickou osobu jako celek ke spolecensky a pravné
odpovédnému chovani - tendence, kterou J. Hurdik oznacuje jako teorii relativizace pravnické
osoby.®? O jednom z aspekti této tendence je pojednano Vv kapitole o trestni odpovédnosti
pravnickych osob.

S ohledem na Siroké spektrum teorii zabyvajicich se pravnickou osobou a poznatky
takto ziskanymi lze shrnout, ze koncepce pravnické osoby byla zdkonodarci, judikaturou
i literaturou pfijata jako fakt.

Z hlediska pravné teoretického se ptriklanim k zastanctim teorie fikce, za redlnou osobu
povazuji cloveéka, ktery existuje objektivné, a s jehoz statusem jsou neoddélitelné spjata jista
prava, které existuji nezavisle na pravotvorné moci. Byt je pro ¢lovéka pifirozenosti a nutnosti
sdruzovat se a vytvaret spoleCenstvi, tato spoleCenstvi bych oznacila za nadstavbu, nebot’ 1ze
uvazovat 0 ¢lovéku, 0 jedinci bez toho, aby se nutné podilel na n¢jakém spoleCenstvi, avSak
nelze uvazovat 0 spoleCenstvi, o jeho piirozené existenci nezavislé primarné na ¢lovéku a jeho
potiebach a viili.

AC pravnické osoby patii k tradicnim pojmim pravni dogmatiky od pocatku 19. stoleti,
0 to zajimavéjsi je skutecnost, ze pres prokazatelnou trvalou snahu ji definovat, vSeobjimajici
definici unikaji ... pravé pro svou obecné platnou nedefinovatelnost.

Usili 0 vytvofeni piesné a viezahrnujici definice institutu pravnické osoby se mi jevi

jako nepraktické a bez spolecenské poptavky; ti€elnost vidim v pravnim vymezeni zakladnich

81 HURDIK, J., Prdvnické osoby. Obecnd préivni charakteristika. Autoreferdt disertace. Brno: Nakladatelstvi MU,
2000, s. 23, 39, 41.
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charakteristickych znakl pravnickych osob vcetné obecnych principt jejich fungovani pti
tvorb¢ jejich vile a zésad jejich odpovédnosti.

Pravni uprava obsazena jak v obcanském zakoniku 1964, tak iV novém obcanském
zakoniku nepodava podrobnou aucelenou definici pravnickych osob. Presto 1ze metodou
zobecnénim vyvodit dlouhodobé se formujici zakladni charakteristické znaky pravnickych
osob, atak poskytnout voditka pro rozhodovani, zda urCitému organizovanému utvaru,
0 kterém zakon nestanovi, ze ma pravni osobnost, tuto uznat.

Lze mit za to, ze liberdlni trend, umoziujici uznat pravni osobnost urcitého
organizovan¢ho utvaru, lépe vyjadiuje soucasnou spoleenskou poptavku a umoznuje pruzné
reagovat na spolecenskou realitu.

Podrobnéji k problematice teoretickych vychodisek pravniho pojeti pravnickych osob
vV obCanském zdkoniku 1964 s dirazem na pojeti této problematiky v platném obcCanském

zakoniku viz kapitola 4.
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3. Typologie pravnickych osob v Sirsim smyslu a definice
spolecenstvi vlastnikii dle vedlejSich znakit pravnické
osoby upravenych v obcanském zakoniku

Problematika obecné charakteristiky pravnickych osob a zafazeni pravnickych osob do
jednotlivych forem je rozsahla a podrobné pojednani o ni piekracuje moznosti této prace. Na
druhou stranu nelze seriozné zkoumat spolecenstvi vlastnikli z hlediska jeho systematického
zatazeni do rodiny pravnickych osob bez toho, aby byly v této praci uvedeny zakladni formy
pravnickych osob a byla zminéna kritéria charakterizujici pravnické osoby alespon
V nezbytném rozsahu. V souladu s koncepci této prace vymezenou v jejim uvodu, kterd
postupuje od obecného ke konkrétnimu, je tato kapitola zaméfena na vymezeni kritérii, ktera
charakterizuji pravnické 0soby v ramci tzv. typologie pravnickych osob z §ir§iho (obecnéjsiho)
hlediska; struéné je pojednano o rozdéleni pravnickych osob podle formy v obcanském
zakoniku 1964 a v platném obcanském zakoniku. Cilem této kapitoly je S pomoci stanovenych

kritérii definovat spole€enstvi vlastniki jednotek.

3.1 Pravnické osoby podle miry vlivu statu na jejich vznik, zménu
a zanik

Pravnické osoby Ize tiidit podle riiznych kritérii. Podle miry vlivu statu na vznik, zménu
a zanik pravnické osoby lze dé€lit pravnické osoby na pravnické osoby soukromého prava
a vetejného prava. Podle J. Hurdika se jedna sice 0 jedno z nejéastéji citovanych, ale soucasné
i nejéastéji diskutovanych a zpochybiiovanych déleni pravnickych osob.®? Odmitavy postoj
zaujima V. Knapp, ktery tfidéni pravnickych osob na soukromé a vetejné povazuje za absurdni,
nebot’ pro teorii a praxi prava vetejného, jakoz i pro teorii a praxi prava soukromého nemaji
pravnické osoby vefejného prava zadny vyznam.®® O tom, e se jedna o diskutovanou

problematiku, svéd¢i i komentar F. Roucka a J. Sedldcka K zakonu ¢. 946/1811 Sb. zak. soud.,

82 HURDIK, J. Pravnické osoby a jejich typologie. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2003, s. 42.
63 Srov. KNAPP, V. O pravnickych osobach. Pravnik, 1995, ¢. 10-11, s. 980 a nasl.
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obecny zakonik obcansky, z néjz Cerpa J. Hurdik, kdyz uvadi, ze vetejnou korporaci byla
rozuména norma oznacujici vice lidi jako jednotku, kterd neni soukromou spolecenskou
smlouvou (tedy zakon, spravni akt, vefejnopravni smlouva i ptedpis mezinarodniho prava)
nebo sprava jméni dé€jici se jen podle predpist finan¢niho préva, nikoli ob¢anského, ato na
rozdil od soukromé korporace, za kterou se povazovaly v prvni poloving 20. stoleti dovolené
spole¢nosti podle § 26 citovaného zakona.%

Existuje mnoho pohledii na to, ktery odliSujici znak je tim rozhodujicim pro déleni
pravnickych osob na soukromopravni a vetejnopravni; ne vSechna kritéria jsou zpisobila
dostatecné rozliSit hranici mezi soukromopravni a vetejnopravni povahou, casto dochazi
k jejich kombinovani. Nabizi se zejména dvé kritéria ¢lenéni, a to bud’ podle ¢innosti, kterou
pravnicka osoba vyviji, nebo ke které smétuje, anebo dle pravniho diivodu jejiho zaloZeni nebo
zruSeni. Prevlada ovSem pojeti, podle n€¢hoz jsou za soukromopravni pravnické osoby
povazovany osoby, které vznikaji z vlastni iniciativy fyzickych nebo pravnickych osob aktem
soukromého préva, tj. uzavienim soukromopravni smlouvy nebo sepsanim ztizovaci listiny.
Zakon zpravidla stanovi, ze ke vzniku takové osoby je potieba vetejnopravniho aktu, kterym je
pravnicka osoba uzndna za ziizenou V souladu se zdkonem, a podle kterého je evidovana
prislusnym rejstiikem, ponévadz ale nejde 0 akt povolovaci, nema tento pozadavek na
soukromopravni povahu pravnické osoby vliv.®® Naproti tomu jako vefejnopravni jsou
oznacovany korporace, které jsou zaklddany aktem orgdnu vetejné moci, tedy zdkonem nebo
jinym individudlnim pravnim aktem, anebo U nichz zakon stanovi povinné ¢lenstvi.

V podminkach kontinentdlniho systému prava, do néhoz spada i cesky pravni fad,

oznacuje J. Hurdik za hlavni diferencni kritérium, pro déleni pravnickych osob na vefejné

8 HURDIK, J. In Lavicky, P. a kol. Obcansky zékonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 1. Vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 759.

8 HURDIK, J. k tématu dale rozviji: StéZejni charakteristikou, ktera odlisuje pravnickou osobu veiejného prava
od pravnické osoby soukromého prava, je povazovana povaha pravniho aktu, na jehoz zéklad¢ pravnicka osoba
vznikla... proti tomuto pojeti se v8ak objevuji namitky, které fikaji, ze i na vzniku pravnické osoby, ktera nemuize
byt povazovana za vefejnopravni, se podili akt vefejné moci (napf. konstitutivni zapis do zdkonem stanovené
vefejné evidence). Kritériem, které z tohoto pohledu je rozhodujici, neni pfitomnost, ¢i nepfitomnost aktu vetejné
mMoci, 0 niZ v naprosté vétsiné ptipadti a srovnatelnych pravnich fad bylo dosazeno jednoty, nybrz ptritomnost &i
nepfitomnost aktu soukromého prava, tj. soukromopravniho ukonu, tedy soukromopravniho projevu vile
sméfujiciho ptimo ke konstituovani pravnické osoby a spInéni podminek stanovenych pro to pravnim fadem, které
je pro toto odliseni rozhodujici. In HURDIK, J. Prdvnické osoby a jejich typologie. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2003, s. 43.
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a soukromé, pozici vefejného prvku ve vztahu K témto pravnickym osobam.®® Vefejny prvek
v tomto kontextu pak K. Beran oziejmuje prostiednictvim pojmovych znak pravnickych osob
vefejného prava, kterymi jsou
» vefejnopravni zpusob ziizeni,
» plnéni ukoll vetejné spravy, ¢i ukoli ve vefejném zajmu,
> vefejnopravni pravomoc,®’
» moznost disponovat vefejnymi fondy, popf. jejich véazanost na vefejné
rozpodty.®
Podobné na rozhodujici kritéria nahlizeji i S. Stuna aJ. Svestka, podle kterych se
vetejnopravni pravnické osoby od soukromopravnich pravnickych osob odliSuji jednak
zpusobem jejich vzniku (vznikaji pofadem vefejného prava), jednak tim, Ze jejich vnitini
poméry, zpusob tvorby jejich pravné relevantni vile i zptisob jednani jejich jménem upravuji
predpisy vefejného prava.®®
D. Hendrych za zvlastni znaky pravnickych osob vefejného prava povazuje vyhradu
vefejného prava, jejich pravomoc a ptisobnost a omezenou subjektivitu.”™
Kritériem plnéni kol ve vefejném zajmu se zabyval Ustavni soud, jenz ve svém nélezu
uvedl, Ze v moderni spole¢nosti se neztidka prolinaji prvky vefejného a soukromého prava tak,
ze nelze zcela jednoznacné veskerou Cinnost té ¢i oné instituce oznacit pouze za vetfejnopravni
nebo pouze za soukromopravni; Ize si predstavit, ze urcitd instituce podle povahy konkrétni
Cinnosti mize v urCitych vztazich vystupovat jako soukromopravni, v jinych jako

vetejnopravni subjekt; je proto tfeba vazit, 0 jaky druh konkrétni ¢innosti té které instituce se

8 HURDIK, J. Pravnické osoby (Obecnd pravni charakteristika). 1. vydani. Brno: Masarykova univerzita, 2000,
s. 126.
87 Srov. BERAN, K. Prdvnické osoby veiejného prava. Praha: Linde, 2008, s. 35.
88 Srov. HURDIK, J. Prdvnické osoby a jejich typologie. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2003, s. 43.
8 STUNA, S., SVESTKA, J. Pro¢ akdy je stat pravnickou osobou, jakoZ i 0 pravnické osobé viibec. Pravni
rozhledy, 2007, ¢. 14, s. 506.
" HENDRYCH, D. téma dale rozviji: Vyhrada vefejného prava spociva v tom, Ze zdkonodarce obecné upravuje
institut pravnickych osob v ramci soukromopravnich kodext, ale soucasn¢ umoziuje, aby pro nékteré z téchto
osob platil zvlastni rezim vetrejného prava. Pisobnost a pravomoc predstavuji rimec pro stanoveni rozsahu pravni
zpusobilosti jednotlivych nositeltl vefejné moci, pro kterou je charakteristicka vzdy urcitd omezenost. Omezena
subjektivita subjekt vefejné spravy je dana prave tim, ze jsou nositeli jen urcitého dilu vetejné spravy a svou
pravomoc mohou jejich organy uplatiiovat jen v téchto mezich. HENDRYCH, D. Pravnické osoby vetejného prava
a obCansky zakonik. In Otdzky rekodifikace soukromého prava: prispévky ucitelu Pravnické fakulty Univerzity
Karlovy. Praha: Karolinum, 2003, s. 211.
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jedna.”* Z tohoto stanoviska prvniho senatu lze uéinit zavér, Ze kritérium plnéni ukold ve
vefejném ¢i soukromém zajmu je velmi relativni anelze se o n¢j opfit pii rozliSovani
pravnickych osob na soukromé a vetejné.

TyZ postoj lze zaujmout ik dalSimu kritériu, kterym je vybaveni pravnické osoby
vefejnopravnimi opravnénimi (vefejnou moci); k pojmu vefejna moc Ustavni soud konstatoval,
ze institut "vefejné moci" je vniman jako institut, zahrnujici pfimou "moc statni" a dale
"zbyvajici vefejnou moc". Statni moci disponuje sadm stat a zabezpecuje ji prostfednictvim
svého zvlastniho aparatu. Tzv. zbyvajici vefejna moc je V pfislusném rozsahu svétena
subjektiim nestatniho charakteru ke spravé vetejnych zalezitosti, je od statni moci v jistém
smyslu odvozena a nemize S ni byt v rozporu.”? Vefejnd moc je takova, kterd autoritativné
rozhoduje o pravech a povinnostech subjektd. Subjekt, 0 jehoz pravech a povinnostech
rozhoduje organ vefejné moci, neni V rovném postaveni S timto organem a obsah rozhodnuti
organu neni dan na viili subjektu. Hranice vefejné moci konéi tam, kde za¢ind moc soukroma.”

Za pravnické osoby vefejného prava mohou byt povazovany jen takové subjekty, které
jsou originalnimi nebo delegovanymi nositeli vefejné moci nebo vetejnych ukoli. Origindlnim
nositelem je stat, ktery deleguje predepsanou pravni formou urcitou cast vefejné moci na
subjekty jiné, napft. kraje, obce nebo verejné vysoké skoly. Vybaveni ur¢itého subjektu veiejnou
moci ovSem nevypovida nic o jeho kvalifikaci jako pravnické osoby vetfejného prava, ato
Z toho diivodu, Ze vetejnd moc mtize byt delegovana také na subjekty soukromopravni, at’ uz
jde 0 osoby fyzické nebo pravnické (napf. stanice technické kontroly).

Také U posledniho rozliSovaciho kritéria, kterym je opravnéni pravnické osoby
disponovat s vefejnymi prostiedky, popf. vazanost na vefejné rozpocty, nelze fict, Ze by se
mohlo uplatnit vzdy a bez vyjimky.

Lze tedy ucinit zavér, ze jedinym kritériem schopnym dostate¢né urcité identifikovat
pravnickou osobu soukromého nebo vetejného prava, budeme-li o tuto identifikaci usilovat, je

zpusob vzniku pravnické osoby. Podle néj je moZzno za pravnickou osobu vefejného prava

povazovat ty pravnické osoby, které vznikly piimo (obvykle jako individudlni osoba v pravnim

" Nélez Ustavniho soudu CR ze dne 1. 12. 1998, spis. zn. 1. US 41/98.

’? Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 25. 11. 1993, spis. zn. IT. US 75/93.

3 Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 23. 6. 1995, spis. zn. II. US 86/95.
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smyslu) aktem vefejné moci, tj. zdkonem ¢i jinym individualnim aktem k tomu povolaného
organu veiejné moci.’* G. Winkler k tomu uvadi, ze vefejnopravni existenci pravnické osoby
vetejného prava je nutno vzdy odvozovat od pravniho pfedpisu, jenz tuto pravnickou osobu
zFdil. "

Obcansky zakonik 1964 vyslovné rozliSeni pravnickych osob soukromého a vetejného
prava neprovadél, nicméné pravnicka obec se touto pravné teoretickou problematikou zabyvala.
Napiiklad S. Stuna aJ. Svestka ve svych uvahach konstatuji, ze uvedené déleni pravnickych
osob je zpochybiniovano s odkazem na to, Ze takovéto Clenéni necini ani zdkon, a Ze hranice
mezi soukromym a vefejnym pravem nejsou ostré a naopak se postupné rozmélituji. Oba typy
pravnickych osob jsou subjekty soukromého prava a jako takové maji v soukromém pravu
stejné pravni postaveni.’®

Naopak novy obcansky zakonik v ust. § 20 vedle obecné definice pravnické osoby
vyslovné zminluje pravnické osoby veiejné¢ho prava az dikce zdkona lze dovozovat, ze
rozhodujicim kritériem pro jejich oznaceni jsou zvlastni zakony, podle kterych byly ziizeny
(tato skutecnost dale zaklada jejich odlisny rezim, ktery tkvi v tom, Ze ustanoveni NOZ lze uzit
na jejich pravni poméry jen, slucuje-li se to s pravni povahou téchto osob).”” Toto pojeti tedy
potvrzuje tezi, ze kritériem schopnym dostate¢né urcit¢ identifikovat pravnickou osobu
soukromého nebo vetejného prava, je zptisob vzniku pravnické osoby.

Byt novy obcansky zakonik vyslovné nezmifiuje pravnické osoby soukromého prava,
lze na zéklad¢ logické uvahy nabidnout zavér, ze je-li mnozinou skupina vSech pravnickych
osob (AB), jeji podmnozinou je skupina vyslovné uvedenych pravnickych osob vefejného
prava (B) apodle tfidicitho kritéria, kterym je mira vlivu stdtu na vznik, zménu a zanik
pravnické osoby lze délit pravnické osoby na pravnické osoby soukromého prava a vefejného
prava, pak plati, ze AB = A+ B, tedy, ze pravnické osoby, které nespadaji do podmnoziny
pravnickych osob vetfejného préva, spadaji do mnoziny pravnickych osob soukromého prava

(A).

" HURDIK, J. Pravnické osoby a jejich typologie. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2003, s. 45.
5 Srov. WINKLER, G. Die Rechtspersénlichkeit der Universititen. Wien: Springer - Verlag, 1988, s. 296.
" Srov. STUNA, S., SVESTKA, J. N&kolik avah nad stitem jako pravnickou osobou, zejména nad pravni
subjektivitou statnich organt. Pravni rozhledy, 1999, €. 6, s. 291.
7 Srov. ust. § 20 odst. 1 a 2 NOZ. P¥ikladem pravnické osoby vefejného prava jsou kraje, obce, Ceska tiskova
kancelar, Ceska televize, Hospodaiska komora CR.
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Jak je dolozeno v diivodové zpravé k citovanému ustanoveni, umyslem zakonodarce
bylo poskytnout obecnou upravu vsech pravnickych osob a jejich typil, avSak bez ambice
0 definovani pravnickych osob soukromého nebo vetejného prava pro jeho problemati¢nost
a s argumentem, ze pro soukromé pravo je dulezité, kdo je osobou, nikoliv, zda je osobou
vetejného nebo soukromého prava a vyklad pravnické osoby vefejného prava ponechava pravni
doktring...témito myslenkami lze uzaviit ivyklad 0 pravnickych osobach soukromého

a verejného prava.

3.2 Pravnické osoby podle jejich faktického zakladu

Dalsim kritériem déleni pravnickych osob je fakticky zaklad pravnické osoby. Tvofi-li
jej jeji Clenové (skupina lidi, osobni slozka), jde o korporaci (spolek); je-li jeho podstatou
ucelove ur¢eny majetek (vécna slozka), jde o fundaci v podob¢ nadace nebo nadaéniho fondu,
anebo jde o tstav, ve kterém se snoubi Gi¢elové vazany majetek i osobni slozka. Toto kritérium
lze demonstrovat prostiednictvim srovnani nadace a korporace, na které se dale zamétime.

Nadace je ucelovym sdruzenim majetku, difve zaloZzenym zejména’® podle zakona
¢. 227/1997 Sh., 0 nadacich a nada¢nich fondech, ve znéni pozdé&jSich pravnich piedpist, od
1. 1. 2014 podle platného ob¢anského zakoniku. Nadace se zaklada k trvalé sluzbé spole¢ensky
nebo hospodaisky uzite¢nému ucelu, a to k podpoie obecniho blaha nebo ur¢itého okruhu osob.
Spektrum uzite¢nych ucelt je Siroké, zahrnuje napi. rozvoj duchovnich hodnot, ochranu
lidskych prav nebo jinych humanitarnich hodnot, ochranu ptirodniho prostfedi, kulturnich
pamatek, tradic a rozvoj védy, vzdélani, télovychovy a sportu.

Zakladnim specifikem nadace je, Ze status pravnické osoby ma majetek sdruzeny za
uritym ucelem, za kterym je také pouzivan. Nadace tedy nemd clenskou zdkladnu, je
pravnickou osobou fundativniho typu zaloZenou na sdruzeném majetku, ¢imz se odliSuje od

jinych pravnich forem, jakymi jsou ob¢anska sdruzeni ¢i obchodni korporace. UZite¢ného tcelu

-----

78 Pfed tiinnosti tohoto zdkona vznikaly tyto pravnické osoby podle ust. § 20b-20e a nasl. Ob&Z 1964 a ust. § 389b
zakona €. 109/1964, hospodaisky zakonik.
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slouzi jen k podpofte jejiho ucelu. Nelze ji vSak zalozit vyluéné k vydélecnym cilim; déle je
vylouceno jeji zalozeni k podpote politickych stran a hnuti nebo jiné icasti na jejich ¢innosti.

Jako alternativu nadace lze oznadit nadacni fond’®, ktery ve srovnani s nadaci podléha
mirnéjs$i pravni upravé - nemusi mit trvaly charakter ani vynosovou povahu. Nadace | nadac¢ni
fond vznikaji zapisem do rejstfiku nadaci vedeného rejstiikovym soudem.®® Hlavni rozdil mezi
nadacia nada¢nim fondem spociva ve zpuisobu vyuziti majetku Kk dosaZeni cile, ke kterému byla
nadace ¢i fond zalozen. Zatimco nadace k dosahovani tcelu, pro ktery byla zfizena, vyuziva
vynosu z majetku a nikoli samotny majetek®!; nada¢ni fond vyuziva k dosaZeni cile, pro néz
byl ziizen veskery sviij majetek®. Nadaci tedy vzdy ziistiva zapisovany majetek, ktery se
"nespottebovava" jako U nada¢niho fondu.

Tteti pfedstavitel fundace - Gstav je typem pravnické osoby, ktera je zfizena za ucelem
provozovani spolecensky nebo hospodaisky prospesné Cinnosti a takovym zpisobem, aby
vysledky pfedmétné Cinnosti byly kazdému rovnocenné dostupné za predem stanovenych
podminek ajak bylo naznafeno vySe, jedna se 0 souhrn nejen vécnych, ale iosobnich
prostiedki®® uréenych ktrvalé sluzbé zvlastnimu tudelu - védeckému, vyzkumnému,
vzdélavacimu, kulturnimu, zdravotnickému nebo jinak odbornému®. Rozdil od nadace spo¢iva
V tom, Ze majetek ustavu neni nezcizitelny.

Korporace je na rozdil od nadace zalozena na osobnim zakladé, ktery predstavuji jejich
spolecnici, ¢lenové aj. Nadace jsou zalozeny piedev§im na vécném zakladé - na majetku.

Hlavnim rozdilem je jejich zaméteni. Zatimco korporace je sdruzenim osob (fyzickych osob,

9 0d soukromopréavnich fondi je tfeba odligovat fondy vefejnopravni, zalozené zvlaStnimi zdkony, napt. Fond
narodniho majetku, Pozemkovy fond CR, Fond tvorby a ochrany Zivotniho prostiedi, Statni zemé&délsky
a intervencni fond.
8 Druhy vefejnych rejstiikii pro jednotlivé typy zapisovanych osob upravuje zdkon ¢&. 304/2013 Sb., o vefejnych
rejstiicich pravnickych a fyzickych osob, ktery vedle rejstiiku nadaéniho upravuje i rejstiik spolkovy, ustavi,
spolecenstvi vlastnikt jednotek, obecné prospésnych spolecnosti a obchodni.
81 Majetek nadace tvoii nadacni jistina a ostatni majetek; nadacni jistinu tvofi vklady do nadace (jsou-li nepenéité,
musi splitovat pfedpoklad trvalého vynosu a nesmi slouzit jako jistota), pfipadn€ i nada¢ni dary; nadacni jistina
musi mit alespont hodnotu 500 000 K¢ a jeji penézité vyjadieni se zapisuje do rejstiiku nadaci jako nadacni kapital.
Srov. ust. § 327, 335 a nasl. NOZ.
82 Nadaéni fond nevytvaii nada¢ni jistinu ani nadacni kapitdl a jeho majetek tvori vklady a dary, které nemusi
splitovat predpoklad trvalého vynosu. Srov. ust. § 398 NOZ.
8 Srov. HENDRYCH, D. a kol. Spravni pravo. Obecnd éast. 6. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 108: Vefejnym
ustavem se rozumi souhrn vécnych a osobnich prostfedki, s nimiz disponuje subjekt vetejné spravy za ucelem
trvalé sluzby zvlastnimu vetejnému tcelu.
8 Napiiklad se jedna o Statni Gistav pro kontrolu 1é¢iv, Ustav pro jazyk esky, Statni veterinarni tstav.
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fyzickych a pravnickych osob, pravnickych osob) zaloZzenym za ucelem dosazeni spole¢ného
cile, podstatou nadace je osamostatnéni urcitého majetku ajeho vyuziti k ucelu, povétsing
dobroginného charakteru, stanovenému jejim zakladatelem. %

Pro pochopeni problematiky korporaci je tieba vychazet z teorie pravnickych osob, do
jejichz systému nalezeji jak korporace (soukromopravni a vefejnopravni) tak i nadace; oboji
predstavuji jen rizné formy pravnickych osob.

Korporace je starSim typem pravnické osoby nezli nadace; jak jiz bylo zminéno, jeji
podstatou je sdruzeni osob za jistym ucelem (ptfedstavuje nejbéznéjsi formu pravnickych osob
tohoto typu). ZaloZenim této pravnické osoby vznika novy pravni subjekt, zcela samostatny
a na svych Clenech nezéavisly. Korporace je tedy tvofena osobnim substratem - ¢leny, naopak
nadace, co by mladsi sestra korporace, je tvofena vécnym substratem - jménim, kter¢ je ucelove
vazano, a osoby toto jméni spravujici pravni postaveni ¢lenii nenabyvaji. Paradoxem ovSem je,
7e 1pres to, ze je korporace definovana jako sdruzeni fyzickych ¢i pravnickych osob, slouzi
pravé majetek k identifikaci korporace. Jejim podstatnym znakem je totiz odd€leni majetku
jejich ¢leni od vlastntho majetku korporace, vramci korporace nevznikaji Zzadné
spoluvlastnické vztahy. Korporace je urcitym, pevné organizovanym spolecenstvim, které na
rozdil od society - sdruZeni bez pravni subjektivity®®, je nadano pravni subjektivitou. Korporace
jako takova nedisponuje zpiisobilosti k pravnimu jednani, ¢innost uskuteciiuje prostiednictvim
svych organt, tj. téch fyzickych osob, které jsou k jednani opravnény na zaklad¢ stanov
korporace.

Novodobé¢ se k témto dvéma kategoriim piipojuje kombinace majetkového a osobniho
zékladu - ustav.®” Je zfizovan jako samostatna organizaéni jednotka, jeZ ma napliiovat veiejny

ucel nejcCastéji v oblasti socialnich sluzeb nebo védeckého vyzkumu, nikoliv za ucelem

8 Déleni na korporace a nadace ma sviij pivod v fimském pravu, viz vySe korporace (universitates personarum),
nadace (universitates bonorum).
8 Jak jiz bylo zminéno vyse, jiz fimské pravo odliSovalo od korporace tzv. spole¢nosti bez pravni subjektivity -
societa - sdruzeni osob vzajemné zavazanych a opravnénych; majetek do tohoto sdruZeni vneseny se staval jejich
spoluvlastnictvim. Tento institut se zachoval do soucasnosti v podob€ tvz. spolecnosti podle ust. § 2716 OZ (diive
podle ust. § 829 ObEZ 1964 se jednalo o tvz. Sdruzeni). Na rozdil od korporace, kterd existuje bez ohledu na
zmény Vv jejim personalnim substratu, pro spolecnost plati, ze zemie-1i spolecnik, aniz je ujednano, Ze spolecenska
smlouva plati i pro dédice, zanikd spolecnost, mé¢la-li dva spolecniky, event. i z jiné priciny, kdy by ziistal jen
jeden spolecnik.
87 Néarodni pamatkovy tstav Praha, Ustav pro studium totalitnich rezimii, Statni tstav pro kontrolu 1é&iv, aj.
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dosahovani zisku. Od korporace se ustav liSi tim, ze jeho osobni prvek zajiStujici fizeni
a fungovani ustavu neni nutné spjat se ¢lenstvim (takze rozhodovani v ném podléha principu
hierarchie, nikoli demokracie);% ustav disponuje tzv. destinatéfi - témi, kdo tstav uzivaji.
Existuji vSak i pravnické osoby svého druhu, jeZ nelze jednoznaéné zafadit do zadné
z vyse uvedenych kategorii. Typickym piikladem jsou vysoké skoly. Zakon o vysokych
skolach®® zdirazituje jako zaklad vysoké $koly akademickou obec, kterou spole¢né tvoii
akademiCti pracovnici a studenti. Diiraz na tento znak ukazuje na davnou tradici univerzit jako
korporaci, piesto viak maji vysoké skoly i &etné znaky ustavii.®* Na smisenou povahu univerzit

poukazuje také K. Beran.%

3.3 Pravnické osoby podle ucelu dosaZeni zisku

Déleni pravnickych osob na ziskové a neziskové prameni z ucelového zaméteni
pravnickych osob. Dosazeni zisku je prvek typicky pro trzni ekonomiku, naopak aspekt
neziskovosti, tvofici jeho protivahu, se spojuje s pojmem obcanskd spoleCnost. Zatimco
u ziskovych pravnickych osob se lze setkat srelativni benevolenci ve vztahu ke statu
a podminky pro tyto pravnické osoby zakotvuji piedevsim pozadavky jejich transparentnosti
a respektovani demokratickych pravidel vii€i ostatnim tcastnikiim trzn¢ ekonomickych vztah,
podminky pro existenci a dynamické fungovani neziskovych pravnickych osob jsou zpravidla
zietelnd piisngjsi®®. Pro neziskové pravnické osoby plati uréité vyhody v oblasti vefejnopravni,

zejména pak danové.

8 ELIAS, K., NYKODYM, J. In SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M., SPACIL, J. a kol. Obcéansky
zakonik. Komentar. 10. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 163.
8 BERAN, K. Pravni povaha univerzity. Prdvnik, 2005, &. 3, s. 261 a nésl.
9 Zakon ¢&. 111/1998 Sb., o vysokych $kolich, ve znéni pozdéjsich pravnich piedpisi.
9L KNAPPOVA, M., SVESTKA, JI., DVORAK, J. a kol. Obcanské pravo hmotné 1. 4. aktualizované a doplnéné
vydani. Praha: ASPI, 2005, s. 217.
92 Srov. BERAN, K. Pravni povaha univerzity. Pravnik, 2005, &. 3, s. 261 a naslL.
% HURDIK, J. Pravnické osoby a jejich typologie. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2003, s. 66.
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Neziskové pravnické osoby lze charakterizovat jako takové osoby, které nevytvareji
zisk k pterozdéleni mezi své Cleny; zisk sice mohou za splnéni ur¢itych podminek vytvaret, ale
jeho uziti je uceloveé vazano k rozvoji této osoby a napliovani jejiho tcelu.

Ryzim ptedstavitelem ziskovych pravnickych osob jsou obchodni spole¢nosti, jejichz
neziskovym protipdlem jsou nadace.

S ohledem na profilaci této prace je vyklad zamefen na korporace jako jednu z pravnich

forem pravnickych osob.

3.4 Rozdéleni pravnickych osob podle formy v obfanském zikoniku
1964, v platném obcanském zakoniku a V souvisejicich pravnich
predpisech

Dle diivéjsi pravni Gpravy - ust. § 18 odst. 2 Ob¢Z 1964 byly pravnické osoby déleny
dle formy na sdruzeni fyzickych osob nebo pravnickych osob (pro néz OZ uziva termin
korporace), ucelova sdruzeni majetku (pro néz NOZ uziva termin fundace), jednotky uzemni
samospravy a jiné subjekty, 0 kterych to stanovil zakon®*. Toto obecné rozdéleni forem
pravnickych osob platilo pro cely pravni fad. Odborna obec vSak vnimala, Ze tato kategorizace
neodpovida ustalenému tiidéni pravnickych osob literaturou na korporace, nadace a ustav, jak
poznamenal J. Hurdik.®®

Vyznam tohoto ustanoveni spoc¢ival v tom, Ze pravni osobnost (zptisobilost k praviim
a povinnostem) mohl mit vedle fyzické osoby jen takovy subjekt, ktery byl dle ob¢anského
zékoniku 1964 pravnickou osobou. Tedy subjekt, ktery splioval pozadavky tohoto zdkoniku na

pravnickou osobu.?® Toto pravidlo vsak neplatilo disledné a mélo fadu vyjimek k projeviim

9% Jednotkami izemni samospravy jsou obce, kraje, hlavni mésto Praha, jinymi subjekty jsou piredeviim stat
a zajmova sdruzeni pravnickych osob, dale velka skupina pravnickych osob, jejichz individualni poméry upravuji
specialni zakony, jako napf. statni podniky, Ceska narodni banka, Ceska televize, Vieobecna zdravotni pojistovna,
Fond narodniho majetku, Pozemkovy fond CR, vysoké $koly, piispévkové organizace zfizené uzemnimi
samospravnymi celky jako napf. skoly.
% HURDIK, J. ELIAS, K. a kol. Obcansky zékonik. Velky akademicky komentdr. 1. Svazek (§ 1-487). Praha: Linde
Praha, 2008, s. 176.
% BARTA, J. K nékterym otazkam subjektivity a sukcese pravnickych osob v platném pravu. Prdavnik, 1995, ¢. 2,
S. 95.
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teorie reality, zejména pak v podobé teorie podstatnych naleZzitosti®” (charakteristickych znak),
0 ¢emz svéd¢i i priklady uvedené v kapitole 2.3.

Pocetna skupina sdruzeni fyzickych nebo pravnickych osob sice nebyla oznacena jako
korporace, avSak byla vytvaiena na jejich principu. Tato sdruzeni bylo mozno dale ¢lenit na ta,
ktera spadala do reZzimu obc¢anskopravniho, kam patiilo i spolecenstvi vlastniki jednotek
upravené¢ v zdkoné¢ ¢. 72/1994 Sb. ana ta, jejichz pravni uprava se fidila rezimem
obchodnépravnim, tj. obchodni spole¢nosti taxativné vypoctené v ustanoveni § 56 odst. 1
ObchZ a druzstvo podle ustanoveni § 222 odst. 1 ObchZ.

Platny obcansky zakonik pfinesl odklon od zavedenych a praxi vzitych principt déleni
pravnickych osob dle obcanského zakoniku 1964; zavedl nové formy a pojmy, piinesl
systémové i obsahové zmény; rozdé€lil pravnické osoby na korporace a na fundace; v ramci
korporaci pak dale upravil spolek, v ramci fundaci upravil nadaci, nada¢ni fond a tstav. Jak jiz
bylo uvedeno vyse, spoleCenstvi vlastnikti je korporaci, a proto to forme bude vénovana hlavni
pozornost.

Platny obcansky zakonik zrusil nejen obcansky zakonik 1964 asnim iupravu
z4djmového sdruzeni pravnickych osob jako jediného zastupce skupiny sdruzeni fyzickych nebo
pravnickych osob upraveného piimo v tomto zakoné, ale i fadu specialnich zakonu, na jejichz
zékladu byli upraveni jak dalsi zastupci této formy pravnické osoby - sdruzeni fyzickych nebo
pravnickych osob, tak i zastupci ¢elovych sdruzeni majetku a jinych subjektt, 0 kterych to
stanovil zvlastni zakon.

Pravnické osoby vzniklé podle dosavadnich pravnich pfedpisti se ode dne UCinnosti
platného obcCanského zakoniku ocitly v rizném postaveni. Kontinuita vSech existujicich
pravnickych osob byla zajisténa prostfednictvim propracované upravy piechodnych
ustanoveni, ktera zavedla tato pravidla:

Obecné pravidlo podle ust. § 3041 odst. 1 NOZ, které se dotklo vSech pravnickych osob,
ato, ze se ode dne nabyti U¢innosti platného obcanského zdkoniku pouzije pravni uprava
osobniho statutu a vnittnich pomért pravnickych osob v tomto zakoné obsazena i pro pravnické

osoby vzniklé podle dosavadnich pravnich ptedpist pokud neni zdkonem stanoveno jinak.

9 HURDIK, J. ELIAS, K. a kol. Obcansky zéakonik. Velky akademicky komentdr. 1. Svazek (§ 1-487). Praha: Linde
Praha, 2008, s. 176.
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Tomuto pravidlu podléhé pocetnd skupina pravnickych osob vzniklych podle pravnich
predpisi, které ziistaly platné i po G&innosti platného ob&anského zakoniku (Ceska advokatni
komora, Ceskou narodni banku, obce a kraje, vysoké §koly).

Dale tomuto pravidlu podl€haji typy pravnickych osob, jejichz pravni zaklad platny
obcansky zakonik zrusil, a to s ndhradou v podob& nové pravni upravy. V téchto piipadech,
V nichz platny obcansky zakonik zrus$il dosavadni pravni ptedpisy a zavedl novou pravni
upravu znamych forem jiz vzniklych pravnickych osob, doslo ke dni nabyti jeho u¢innosti
k automatickému pievedeni téchto jiz existujicich pravnickych osob do nové vytvofeného
pravniho rezimu. Tato kontinuita byla mimo jiné ex lege zajisténa i spoleCenstvim vlastniki
jednotek ziizenych podle zakona o vlastnictvi byt a nové upravenym v ust. § 1194 a nasl. OZ
a obchodnim spole¢nostem a druzstvu ztizenym podle obchodniho zadkoniku a nové upravenym
v zakon¢ €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich), ve znéni pozdgjsich pravnich predpisi®®, byt bez vyslovné zvlastni upravy
V platném ob¢anském zikoniku. %

Naopak tomuto pravidlu nepodléhaji typy pravnickych osob, jejichz pravni zéklad
platny ob¢ansky zakonik zrusil bez nahrady s tim, Ze se i nadale ¥idi dosavadnimi (zrusenymi)
pravnimi predpisy, a to v zajmu zachovat pravni jistoty a ochrany nabytych prav, ¢imz byla
zachovana plna pravni kontinuita téchto jiz existujicich pravnickych osob (pochopitelné nové
pravnické osoby podle téchto pravnich predpist jiz nelze vytvaret).1%

Na vSechny vyse uvedené pravnické osoby se vztahovalo dalS$i obecné pravidlo
zakotvené V ust. § 3041 odst. 2 OZ ato, Zze ujednani zakladatelského pravniho jednani, ktera

odporovala kogentnim pravidlim platného ob¢anského zakoniku, pozbyla zavaznosti dnem

nabyti u¢innosti tohoto zakona ataké povinnost modifikovat zakladatelské¢ pravni jednani

% Tento zakon oznaduje pravnické osoby obchodniho prava jako obchodni korporace a rozdéluje je na obchodni
spolecnosti, jejichz vycet odpovida vyctu obchodnich spolecnosti dle ObchZ a druzstva, kde vedle druzstva je
nove upravena i evropska druzstevni spole¢nost.
9 Déle také nadacim a nada¢nim fondéim aj.
100 Do této skupiny patii napt. zajmova sdruzeni pravnickych osob podle ust. § 20f a nasl. Ob&Z 1964. Platny
obcansky zakonik jim vSak umoznil zménit svou pravni formu na spolek (ust. § 3051 OZ). Platna pravni Gprava
stoji na tezi o nadbytecnosti této formy pravnické osoby, kdyz jiné typy korporaci (napi. spolky) mohou ucelnéji
naphit sledovany zajem. Shodné SVESTKA, J., SPACIL. J, SKAROVA, M., HULMAK, M. a kol. Obcansky
zakonik. Komentar. Dil I. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009.
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a dorucit jej do sbirky listin ve lhiité do tfi let ode dne nabyti i€innosti platného obcanského
zakoniku. 1%

Kontinuitu existence jiz vzniklych pravnickych osob obchodniho préva zajistila
obdobna piechodna pravni Giprava jako je v platném obc¢anském zakoniku vtélena do ustanoveni
§ 777 zakona 0 obchodnich korporacich, kterda modifikovala obecné pravidlo obsazené v ust.
§ 3041 odst. 2 NOZ tak, ze stanovila pro modifikaci zakladatelského pravniho jednani ptisnéjsi
lhiitu do Sesti mésict a soucasné zavedla moznost tzv. opt-in rezimu (stavu, kdy se obchodni
korporace mohla podfidit zménou zakladatelského pravniho jednani zdkonu 0 obchodnich

korporacich jako celku).192

3.5 Zarazeni spoleCenstvi vlastnikii do typologickych kategorii v SirSim
smyslu

SpoleCenstvi vlastnikii jednotek (dale téz ,spolecenstvi vlastnika) lez spolehlivé
povazovat za pravnickou osobu, nebot’ tak stanovi piimo zakon!®,

Ptedstavuje pravnickou osobou S omezenym piedmétem Cinnosti, nebot’ je zakladano
a vznika za vyluénym ucelem zajistovani spravy domu a pozemku. J. Holejsovsky jej 0znacuje
jako pravnickou osobu s i¢elovou existenci. %

V systému pravnickych osob se fadi mezi korporace, kdyz jej vytvaii spoleCenstvi
0s0b® a ke vzniku ¢lenstvi dochazi soubézné se vznikem vlastnictvi jednotky v domé, pro

jehoZ spravu je spoleCenstvi vlastnikli ur¢eno.

101 Vyjimku z tohoto pravidla tvoii pravnické osoby vyvijejici podnikatelskou ¢innost podle ust. § 767 odst. 2
ObchZ (napt. narodni podnik ustaveny na zakladé hospodatského zakoniku) a podle pravnich ptedpist platnych
jesté pred Gcinnosti obchodniho zakoniku podle ust. § 767 odst. 2 ObchZ (napf. narodni podnik ustaveny na
zéklade¢ hospodaiského zakoniku).
102 Sankci za nesplnéni povinnosti modifikovat zakladatelské jednani bylo zruseni pravnické osoby a natizeni jeji
likvidace. Srov. ust. § 3041 odst. 2 NOZ a ust. § 777 odst. 2 zakona o obchodnich korporacich.
103 Srov. ust. § 1194 odst. 1 NOZ.
104 HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr-
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 759.
105 Srov. ust. § 210 odst. 1 NOZ.

53



Prévni uprava spolecenstvi vlastnikii upravend v novém obcanském zakoniku neni
podrobnd, ve velkém rozsahu je ponechdna jako dispozitivni a predpoklada, ze vlastnici jako
¢lenové spolecenstvi vlastniki si sami upravi vzajemnad prava a povinnosti a organizacni
zalezitosti (existenci nékterych organt s vyjimkou shromazdéni, zplsob svolavani organt
a jejich jednani arozhodovani ve stanovach aj. Teprve, kdyz zdkon ani stanovy nebudou
konkrétni upravu obsahovat, budou dle zdkonného odkazu priméfenym zptisobem pouzitelna
pro spoledenstvi vlastnikii ustanoveni 0 spolku.'®® S ohledem na specificky uéel spolecenstvi
vlastnikl a na jeho omezenou pravni subjektivitu bude aplikace spiSe omezena, nékdy dokonce
vyloucena (viz pozdé¢jsi vyklad).

Spolecenstvi vlastnikli je zfizovano v prvé fadé¢ za Ucelem zajisténi spravy domu
a pozemku; ve druhé tad€ je opravnéno vykondvat Cinnosti souvisejici s provozovanim
spole¢nych ¢asti domu, které slouzi ijinym fyzickym nebo pravnickym osobam. Nabyvat
majetek mize jen k uvedenym ucelim. TéZiSt€ Cinnosti spolecenstvi vlastnikil tedy tkvi
Vv zajisténi sluzeb a nasledné v organizaci toku finan¢nich prostiedkli od jednotlivych vlastnikti
jednotek k dodavatelim sluzeb, jakymi jsou napi. dodavky vody, plynu a elekttiny, tdrzba
vytaht, uklid spole¢nych prostor.

Jelikoz Clenstvi ve spoleCenstvi vlastnikl je vazano vylu¢né na vlastnictvi jednotky
a jeho vuli tvofi shromazdéni vSech vlastnikl - nejvyssi organ spoleCenstvi, ktery rozhoduje
podle pravidel jednomysIné schvalenych a vtélenych do stanov, jednd se 0 druh spravy, jimz se
vlastnici jednotek sebe spravuji. SpoleCenstvi vlastnikli je sice samostatny subjekt, fakticky
oddéleny od svych clent - vlastnika jednotek, ale z ¢innosti, kterou vii¢i vlastnikim jednotek
zajistuje, profituji vyluéné jeho ¢lenové. Se svéfenymi prostiedky musi hospodafit jen s fadnou
péci, tedy tak, aby se nezmenSovaly a dostaly se ke svym adresatim nebo byly ucelové
shromazd’ovany a vazany. Dominuji tedy neziskové ¢innosti.

Zisku lze dosédhnout (Uroky z vkladl, nijem jednotky, kterd je ve vlastnictvi
spolecenstvi, atd.), ale pouze jako vedlej$iho produktu, ktery prameni z doplitkovych ¢innosti.
Zisk lez vyuzit riznorodé, zalezi na spolecné vili vlastnikli jednotek, jak s nim naloZi - na

zaklad¢ rozhodnuti shromazdéni vlastnikl jednotek miize zisk nebo jeho ¢ast plynout do fondu

106 Srov. ust. § 1221 NOZ.
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udrzby a oprav, mize byt rozdélen mezi jednotlivé vlastniky jednotek podle schvalenych
pravidel, stejné jako ho miZe byt pouzito jako odmény pro ,.funkcionaie* spolecenstvil?’,

Lze shrnout, Ze funk¢ni spolecenstvi vlastnikil je to, které ma vyrovnanou hospodarskou
bilanci - vstupy pokryji vystupy; pribézna tvorba hmotnych rezerv, at’ uz pramenici
Z povinnych odvodu vlastnikli jednotek nebo ze zisku spolecenstvi vlastnikll z pfipustnych
zdroji, jehoz tvorba vSak neni icelem jeho vzniku, nybrz jen moznym vedlejsim produktem, je
vyhodou anelze ji nez doporucit, a¢ se nejedna 0 zakonnou povinnost. Obecné vsSak lze
spolecenstvi vlastnikli zatadit do kategorie pravnickych osob neziskovych.

Jako poznamku, nikoliv pod ¢arou, je vhodné pro uplnost uvést, ze i zakon 0 vlastnictvi
bytli oznaCoval spoleCenstvi vlastnikii jednotek za pravnickou osobu, kterd predstavovala
pravnickou osobou S omezenym piedmétem Cinnosti, ajiz od pocatku mélo jednoznacné
soukromopravni neziskovy charakter, byt se zapisovalo do obchodniho rejstiiku, ovsem do
zvlastniho oddilu, nebot’ se nejednalo 0 podnikatelsky subjekt.

Zakonodarce se uchylil k neobvyklé konstrukci (ktera nebyla do platné pravni upravy
pievzata, viz podrobné v podkapitole 5.3), kdyZz v zakon¢ 0 vlastnictvi bytt zakotvil ziizeni
spolecenstvi vlastnikii, co by pravnické osoby s povinnym clenstvim piimo ze zédkona, nebot’
ziizeni na zaklad¢ zvlastniho zakona jako zptsob vzniku pravnické osoby je kliCovym znakem
identifikace vetejnopravni korporace (proti soukromopravni korporaci), a spolecenstvi
vlastniki bezpochyby bylo a je korporaci, byt v dobé t¢innosti zakona 0 vlastnictvi byt ve
form¢ sdruzeni pravnickych a fyzickych osob podle Ob¢Z 1964. Volbu této konstrukce bylo
lze oznalit za snahu statu predchazet komplikacim (jist¢ | mnohym patovym situacim
feSitelnym jen soudni cestou, které mohly nastat, kdyby ponechal feSeni spravy domu
a pozemku na dobrovolnosti vlastnikl), za snahu upravit danou problematiku, i kdyz ne zcela
technicky vhodnou konstrukei. Pfesto neni pochyb 0 tom, Ze spoleCenstvi byla a je pravnickou
osobou soukromého prava.

Na otazku, co je to typologie pravnickych osob ajak lze sjeji pomoci definovat
spolecenstvi viastniki jednotek, 1ze odpovédét, Zze typologie umoziuje poznat charakter

pravnickych osob podle urcitych tfidicich kritérii. V ramci typologie pravnickych osob lze

107 Povéteny vlastnik nebo ¢lenové vyboru, ¢lenové kontrolniho organu nebo jiného stanovami uréeného organu.
2
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rozeznat znaky pravnické osoby zékladni (pojmové), podmiiujici dosazeni statusu pravnické
osoby, které jsou spole¢né vSem pravnickym osobam a znaky vedlejsi (nadstavbové), které sice
maji také defini¢ni potencial, ale nejsou k dosazeni statusu pravnické osoby nutné. V tomto
kontextu je v této praci rozliSena typologii pravnickych osob v uz§im smyslu, jez se zabyva
zakladnimi znaky pravnickych osob, viz nasledujici kapitola a v §ir§im smyslu, jez se zabyva
vedlejsimi znaky pravnickych osob. Jako vedlejsi znaky, které napomdhaji definovat
pravnickou osobu, Ize oznacit napt. miru vlivu statu na vznik, zménu a zanik pravnické osoby,
fakticky zaklad pravnické osoby a jeji u¢elového zaméfeni. S ohledem na zatazeni spolecenstvi
vlastnikd do takto vymezenych typologickych kategorii v $ir§im smyslu jej Ize definovat jako

soukromopravni neziskovou korporaci s omezenym pifedmétem ¢innosti.
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4. Typologie pravnickych osob vuzsSim smyslu a definice
spolecenstvi vlastnikii dle zakladnich znakt pravnické
osoby upravenych v obcanském zakoniku

Pravnické osoby lze charakterizovat prostfednictvim ur€itych znakt (tfidicich kritérii),
jejichz vycet mize byt rtizny. V predchozi kapitole bylo pojednano o tfidicich znacich v §ir§im
smyslu. Tato kapitola se zaméfuje na tfidici znaky v uz$im smyslu. Pravni teorie nékteré
z téchto znakti oznacuje jako zakladni (pojmové), tedy takové, které jsou nutné - podminuji
dosaZeni statusu pravnické osoby. Byt’ v pravni doktrin€ nepanuje shoda 0 tom, které pojmoveé
znaky to jsou'®, Ize je odvodit z pravidel obsazenych v ustanovenich platného ob&anského
zakoniku jako znaky, které zakonodarce povazoval za nutné pro konstituovani pravnické osoby
- jedna se o tyto znaky:

» vznik, existence a zanik,
pravni osobnost,
svépravnost,
deliktni zptsobilost,
organizacni struktura a jeji celistvost,

majetkova samostatnost,

YV V. V V V V

nazev, sidlo a statni ptislusnost.

Platny obCansky zakonik zakotvil obecnou pravni pravu pravnickych osob (ust. § 118
a nasl. OZ), ktera je subsidiarn¢ pouzitelnd na vSechny pravnické osoby soukromého prava (ust.

§ 118 anasl. OZ) aosoby v pravnim smyslu (§ 15 anasl. OZ), pokud neexistuje Gprava

108 HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd édst (§ 1-654). Komentdr- 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 161, 162. HURDIK, J. Prdavnické osoby (Obecnd pravni charakteristika). Brno: Masarykova
univerzita, 2000, s. 122, 123. DVORAK, T. In SVESTKA, J, DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Ob&ansky zakonik.
Komentét. Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 104. HAVEL, B. In MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky
zdkonik - velky komentar. Svazek I. § 1-117. Praha: Leges, 2013, s. 272. KNAPP, V. O pravnickych osobach.
Pravnik, 1995, ¢. 10-11, s. 992, 993. STUNA, S., gVESTKA, J. Nékolik tvah nad statem jako pravnickou osobou,
zejména nad pravni subjektivitou statnich organti. Pravni rozhledy, 1999, €. 6, s. 289 a nasl.
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specialni; na pravnické osoby vefejného prava pak potud, slucuje-li se to sjejich pravni
povahou nebo nestanovi-li zvlastni pravni pedpis jinak (ust. § 20 odst. 2 0Z).10°

Cilem této kapitoly je vymezit obecnou podobu pravnické osoby tak, jak ji upravil
platny obéansky zakonik a pojednat o vybranych zakladnich pojmovych znacich vice ¢i méné
podrobné a v ramci takto pfipravené osnovy zkoumat spolecenstvi vlastnik — zkoumat, jak
jsou v ném konkrétni zakladni pojmové znaky pravnickych osob realizovany. Pozornost bude
zejména veénovana pravnimu statusu pravnické osoby, s nimZz se poji pravni osobnost,
svépravnost, jednani pravnické osoby, tedy oblasti pravni upravy, které prodélaly vyraznéjsi
zmény a trestni odpovédnost, kterd sice jiz neni Uplnou novinkou, avSak zcela zabydlenou
pravni upravou také neni. Pozornosti neujde ani proces ustaveni a vzniku pravnické osoby,
vymezeni Ucelu a organti pravnické osoby.

Na téma zruSeni a zanik bude pojednano jen okrajové (na téma nazev a sidlo pravnické
osoby viibec). Tyto pojmové znaky jsou neméné dulezité jako jakékoliv jiné, ale neni
Vv moznostech této prace se jimi zabyvat dopodrobna, proto budou jen uvozeny se zminkou
0 ptipadnych ,,novotach®. Navic se iz divodové zpravy podava, Ze ustanoveni O zruSeni,
zéniku a likvidaci pravnickych osob Vv platném obcanském zdkoniku vychazeji z podafené
i laické vetejnosti dobie znamé), jako pravni Gpravy té doby nejpropracovanéjsi, ktera platila

subsidiarné pro pravnické osoby i pied piijetim platného ob¢anského zakoniku.

4.1 Pojeti pravnické osoby

Ptestoze filozofické a pravné technické uchopeni osob v pravnim smyslu neni disledné

a jednotné dofedeno, coz dokladuje vyvoj legislativni upravy!'?, pravni teorie i sou¢asna pravni

109 BIL.KOVA, J., RONOVSKA, K. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr-
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 2344,

110 ABGB, ktery byl modelem pro platny ob&ansky zakonik, vychézel z principilni role pfirozenych (fyzickych)
osob a pravnické osoby upravil do jisté miry jako vysledek legislativnich nahod a systematické nezralosti.
Obcansky zakonik 1964 stavél vedle sebe fyzické i pravnické osoby jako osoby znacné sblizeného konceptu.

Platny ob¢ansky zakonik je zalozen na vyvinutém systému osob v pravnim smyslu se spoleénym statusem (ust.
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uprava povazuje za 0soby v pravnim smyslu osoby fyzické (ptirozené osoby, tj. clovek) a osoby
pravnické (moralni osoby, osoby vytvofené za pomoci fikce, od ¢lovéka odlisné)!!!. Stavi na
dominantnim postaveni ¢lovéka a jeho zajmu (fyzické osoby jsou odrazem Cloveéka v pravnich
vztazich a pravnické osoby jsou vytvoiené jako pomocné pravni organizacni struktury, aby
slouzily zajmtm lidi); odliSuje postaveni fyzickych a pravnickych osob, nebot’ vychazi z teze
odlisnych spolecenskych a pravnich roli obou skupin osob (a stavi na odmitnuti rovnosti
ucastniki - zakladéa naprosto odliSné pravni postaveni obou skupin pravnich subjektd, 0 jejichz
pravni rovnosti nelze mluvit ani ve sféfe osobnich prav, ani v celé sféfe prav majetkovych; tato
rovnost se uplatiiuje, a to jesté nikoliv bezvyjime&né, v oblasti prav vécnych a obligaénich).'?

Platny obcansky zakonik zavedl obecny systém, v némz nejprve upravuje obecnou
charakteristiku 0sob v pravnim smyslu (ust. § 15 - 18) a nasledné se vé€nuje bud’ osobam
fyzickym, nebo pravnickym jako systémovym specialitam. Uprava obecné charakteristiky osob
V pravnim smyslu vSak misty budi rozpaky, kdyz obsahuje ustanoveni, kterd s ohledem na sviij
obsah, by mohla byt systematicky zatazena az mezi specialni ustanoveni 0 fyzickych osobach
(ust. § 19 - pfirozena prava, ktera ma pouze Cloveék) nebo mezi specidlni ustanoveni
0 pravnickych osobach (ust. § 20 - legalni obecna definice pravnickych osob).

Dikce ust. § 16 OZ 0 tom, Ze pravni osobnosti ani svépravnosti se nikdo nemtze vzdat
ani CasteCn¢, nuti adresaty pravni normy se dvakrat zamyslet, jak je to se svépravnosti
pravnickych osob. Platny obCansky zakonik stavi na koncepci, ze pravnické osoby nemaji
svépravnost (na rozdil od koncepce upravené v obCanském zdkoniku 1964, kdy pravnickeé
osoby mély tzv. zpusobilost K pravnim tkondm, tj. svépravnost) a stanovi jejich svépravnost
jsou ve vztahu k pravnické osobé, na principu zastoupeni. Tento jednoduse formulovany zavér

v8ak neni zjistitelny z jednoho konkrétniho ustanoveni platného obc¢anského zakoniku, nybrz

§ 15-17) a relativné stabilng zakotvené regulaci osob fyzickych a pravnickych. HURDIK, J. In LAVICKY, P.
a kol. Obéansky zdakonik I. Obecna éast (§ 1-654). Komentdr. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 147.
111 Zv1atni postaveni zaujima zvite: tim, Ze ust. § 494 OZ stanovi, Ze zviie neni véci, se zvite ocitlo mimo zakladni
pravni kategorie, nebot’ jej nelze zafadit ani do kategorie 0sob - dle dtivodové zpravy k OZ je zviie sice vybaveno
smysly, nikoliv viak rozumovymi schopnostmi; zvife je nutno vnimat jako specifickou kategorii sméfujici k nabyti
nekterych atributli osob, coz je projevem posileni role zvitete ve spolecnosti.
112 BT JAS, K. In ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zédkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou. Ostrava: Sagit,
2012, s. 43, 51.
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vyzaduje podrobnéjsi seznadmeni se s touto normou a jejim vykladem, coz jde na vrub jeji
sdéInosti.

Podle historicky star$i teorie fikce je jedinym typem osoby v pravnim smyslu, ktery
realné existuje, osoba fyzicka a osoba pravnicka nema zaklad ve spolecenské realité - je jen
pravnickou fikci, kdy pravo nejprve vytvoii pravni konstrukcei, které je nasledné prenesena do
reality.

Prvotnim historickym cilem této teorie bylo konkurovat pfirozenopravni teorii
0 nemoznosti existence pravnické osoby vedle ¢lovéka a vytvoftit konstrukci pravnické osoby,
coz se podafilo a pravnické osoby byly teorii i praxi uznany jako abstraktni utvary a subjekty
prava. Diky vysledkim vyvoje konceptu pravnickych osob od pocatku 19. stoleti do
soucasnosti je nutno vnimat i posun role teorie fikce k jejimu jadru - k vnimani konstrukce
pravnické osoby jako ryziho vytvoru prava, ktery pravo tvoii jako soubor jeho jednotlivych
atributi vzniku, existence, zmény a zaniku. Lze souhlasit SJ. Hurdikem, podle n&hoz
predstavuje odmitnuti svépravnosti pravnickych osob a jednani fyzickych osob za pravnické
0soby na principu zastoupeni nerespektovani vysledkii vyvoje konceptu pravnickych osob.'*3

Povazuji to za krok zpét.

Konkurentem teorie fikce je vyvojoveé mladsi teorie reality, podle niz pravnické osoby
redln¢ existuji jako samostatné organizacni Utvary arole prava spociva Vv zachyceni jejich
existence v pravnim fadu; s touto teorii souvisi i tzv. princip podstatnych naleZitosti.

Rozdilnost pojeti pravnickych osob podle obou teorii se odrazi ve stanoveni podminek,
za kterych mohou pravnické osoby vznikat, byt uznany statni moci a podilet se na pravnim
zivoté spoleCnosti.

Legislativni feSeni ob¢anského zdkoniku 1964 disledné prosazovalo teorii fikce, tedy
pravnické osoby jako komplexniho vytvoru prava (pravnickymi osobami byly ty osoby, 0 nichz
to stanovil zadkon, srov. ust. § 18 odst. 2 Ob¢Z 1964); prosazeni jiné pravnické osoby judikatorni
cestou opirajic se 0 teorii reality aprincip podstatnych nalezitosti bylo ojedinélé a bylo

ptekondno legislativni cestou. Pravni uprava pravnickych osob byla kusa as vyjimkou

113 HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr- 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 158.
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zajmového sdruzeni pravnickych osob podle ust. § 20f a nasl. ObEZ 1964 spoléhala na specidlni
pravni Upravu jednotlivych typd pravnickych osob nebo na upravu pravnickych osob
obchodniho préva.

Definice obsazena v ust. § 20 odst. 1 véty prvni OZ, podle niz je pravnicka osoba

organizovany*'* titvar, 0 kterém stanovi zdkon, Ze md pravni osobnost, nebo jehoz pravni

osobnost zdkon uzna, ptedstavuje prunik obou teorii (existenci pravnické osoby musi zakon

uznat atakto uznany organizovany utvar nema svépravnost/zdkon pifedpoklada existenci

organizovaného Gtvaru pted tim, nez ziska normativni podobu'*®).

O prvni definici ,,zdkon stanovi“, ktera vychazi zteorie fikce, lze fici, ze je bez
vykladovych obtizi. CoZ ovSem neplati pro druhou definici ,,zakon uzna®, ktera se blizi k teorii
reality!!® a sou¢asné principu podstatnych nalezitosti a naznacuje, ze uréity organizaéni utvar
je pravnickou osobou, kdyz jej zakon za pravnickou osobu uzna a tim je vytvofen prostor pro
doplnéni skupiny pravnickych osob zaloZenych podle prvni definice.

Podle J. Hurdika je prakticky vylou¢eno dosahnout na zakladé zakonného textu situace,
kdy urcity organizovany utvar, ktery nebude vyslovné oznacen za pravnickou osobu, bude mit
jinak ze zakona bez pochybnosti ziejmou pravni osobnost. V druhé definici vidi protimluv
definice prvni. Jestlize podle prvni definice musi zdkon vyslovné deklarovat existenci
pravnické osoby, pak uznani zakonem by mélo mit stejnou podobu, hled¢ ina to, Ze mezi
podstatné nalezitosti patti i formalni proces vzniku pravnické osoby. Ma za to, Ze druha definice
vytvaii prostor nejistoty s tim, ze pokud zakonodarce chtél uvedenou definici oteviit prostor
budoucimu vyvoji @ umoznit piiznani pravni osobnosti dalsim organiza¢nim utvarim, pak mél
toto piiznani vyhradit vyslovné zméné zakona piipadné soudni praxi.t*’

Dobrou myslenku zdkonodarce nevyjadtil zpusobem, ktery by byl jednozna¢ny a bez

vykladovych obtizi. Je zfejmé, Zze nelze piehlizet skutecnost, Ze ve spolecnosti jako

114 7akonodarce dava najevo, Ze pravé organizace je pro néj vedle pravni osobnosti to vyznamné, co pravnickou
osobu uréuje. HAVEL, B. In MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik - velky komentdr. Svazek 1. § 1-
117. Praha: Leges, 2013, s. 271. Obecna pravidla pro vnitini organizaci a spravu pravnické osoby jsou
specifikovana v ust. § 151 a nasl. NOZ.
115 Jedna se o projev teorie organické s prvky teorie reality.
118 Cflem klasické teorie reality je prosadit cestou judikatury uznéni uréitého ttvaru, ktery zdkon neoznaduje jako
pravnickou osobu, za pravnickou osobu.
17 Blize viz HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd céast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 161, 162.
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dynamickém systému mohou vznikat nové organizani utvary aje legitimni a praktické
vytvofit zplsob, jak je pravné uchopit. S ohledem na princip pravni jistoty, odrézejici se
V principu registraénim a v zdsad¢ formalni publicity, by se tak mélo stat cestou pfiznani jejich
pravni osobnosti nejlépe piimo zdkonem, nedojde-li ke zmén¢ druhé definice, jak ji naznacuje
J. Hurdik.

Cesta judikatorni by byla znacné sporna. Jeji legitimita byla pfedmétem kritiky jiz za
ucinnosti ob¢anského zakoniku 1964 a za pouziti argumentu a contrario lze druhou definici
vylozit tak, Ze lze-1i uznat pravnickou osobu toliko zdkonem, nelze ji uznat pravni praxi, byt je
soucasnym trendem posilit roli judikatury a soudce jako dynamického a flexibilniho prvku
dotvéfeni praval'®,

Z toho, ze zédkon na jedné strané vytvari prostor pro dovozeni pravni osobnosti
U organizovanych utvari, které splni znaky pravnické osoby a na druhé strané stanovi pravidla
pro zaloZeni pravnické osoby a stanovi, ze pravnickd osoba az na zdkonné vyjimky vznikd
zépisem do vetejného rejstiiku, 1ze soudit, ze zakon sleduje teorii legality, tedy umoziuje volné
zakladani pravnickych osob pfi splnéni zdkladnich zdkonnych pozadavkd.

119

Lze souhlasit s B. Havlem, Zze zakon nenavazuje na teorii spontannosti-—, ktera dava

prostor (Gvaze soudu) pro nalezeni subjektivity pii splnéni pozadavku na legitimni zajem
aurcity stupenn organizace. Aplikovatelnost druhé definice predpoklada zaklad obsazeny

v pravnim piedpisu, ktery sam polozi zakladni znaky pravnické osoby.'?

118 Shodné HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 161.
119 Aplikace této teorii by umoznila soudiim nalézat pravni osobnost utvarti existujicich na bazi obligace nebo véci
(typicky véci hromadné - zavod), tedy je personifikovat a recharakterizovat. Obligace je v§ak relativnim vztahem
na bazi autonomie vile a nikoliv vztahem sud¢inky vici v8em. Ziizuje-li nékdo obligaci, vi, Ze neziizuje
pravnickou osobu.
120 HAVEL, B. In MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik - velky komentdr. Svazek I. § 1-117. Praha:
Leges, 2013, s. 275.
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4.2 Pravni status pravnické osoby

Kazd4 osoba v pravnim smyslu, at’ uz fyzicka nebo pravnicka, je vybavena vlastnostmi,
které vytvareji jeji tzv. pravni status, ktery pfedstavuje jednak mnozinu moznych situaci, které
lze obecné realizovat a jednak mnozinu konkrétnich situaci, které jsou skute¢né realizovany.

Rozliuje se pasivni a aktivni status osoby v pravnim smyslu.'?!

4.2.1 Pasivni status pravnické osoby

Podle platného obcanského zakoniku se fadi do pasivniho statusu, ktery je
piredpokladem pasivni ucasti osoby na soukromopravnich vztazich, pravni osobnost, tj.
zpusobilost mit v mezich pravniho fadu prava a povinnosti‘?? (obéansky zakonik 1964 pracoval
S pojmem zpisobilost k praviim a povinnostem - pravni subjektivita) a soubor zakladnich prav
a svobod vyplyvajicich z ustavniho potfadku; jejich rozsah je rozdilny pro fyzické a pravnické
0soby - pfirozena prava svédéi jen ¢lovéku'?® (obansky zakonik 1964 chranil osobnost fyzické
0soby, u pravnické osoby jen jeji nazev a dobrou povést).

Pravni osobnost ¢lovéka je jeho pfirozené pravo a zakon jej pouze bere na védomi
a chrani jej. Pravnicka osoba nema piirozené pravo na svou osobnost; pravni osobnost ji stanovi
nebo piizna zakon. K. Elidas piSe, ze je véci statu, piizna-li riznym entitdm zpiisobilost mit prava
a povinnosti.*?*

Pravni osobnost pravnické osoby vznika soucasné se vznikem pravnické osoby a zanika
S jejim zanikem. Pfi vzniku pravnické osoby se obecné uplatiiuje registracni princip, kdy

pravnickd osoba vznikd dnem zapisu do vefejného rejstiiku'?®. Vyjimku ztohoto pravidla

121 Shodné HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr-
1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 137.
122 Ust. § 15 odst. 1 OZ.
123 Ust. § 19 odst. 1 OZ.
124 ELIAS, K. In ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zédkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou. Ostrava: Sagit,
2012.
125 Existuji i pravnické osoby, které vznikaji zapisem do jiného neZ verejného rejstiiku. Jednd se o rejstiiky sice
vefejné pristupné, avSak nejednd se o rejstiiky dle ust. § 120 a nasl. OZ. Napi. politické strany a politickd hnuti
vznikaji registraci v Rejstiiku politickych stran a politickych hnuti vedeném Ministerstvem vnitra.
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predstavuji pravnické osoby zfizované zdkonem'?, které vznikaji dnem twéinnosti takového
zakona (nestanovi-li tento zdkon den pozdéjsi) nebo pravnické osoby, 0 kterych zakon stanovi,
7e k jejich vzniku je potfebné rozhodnuti organu vefejné moci?’ 128

Pravni osobnost zanika se zanikem pravnické osoby, tedy pravnicka osoba zapsana do
vefejného rejstitku zanikd (zpravidla po skonéeni likvidace!?®) dnem vymazu z takového
rejstiiku; pravnickd osoba, ktera takovému zapisu jako podmince svého vzniku nepodléha,

zanika skon¢enim likvidace (srov. ust. § 185 a 186 NOZ).

Pravni osobnost pravnické osoby se fidi pravnim fadem statu, podle n¢hoz vznikla, tzv.
narodnost pravnické osoby. Pro ur€eni statusu Ceské pravnické osoby je rozhodujici jeji sidlo
(ust. § 137).1%0

Stejné jako to umoznovala piedchozi pravni Gprava, i platna pravni uprava umoznuje
131132

tzv. preménu pravnické osoby na zéklad¢ subjektivni skutecnosti - rozhodnuti 0 preméné

Jelikoz platny obcansky zakonik vychdzi z konceptu, podle néhoZz pravnické osobé chybi

133

piirozené pravo na pravni osobnost, jakoz iptedpoklady svépravnosti,~® pak lze fici, Ze

moznost pifemény pravnické osoby reflektuje poptavku lidi po ptizptisobeni se pravnické osoby

126 Napt. jako zastupce vefejnopravniho tstavu zfizovaného zikonem lze uvést Ceskou televizi, jako zastupce
vefejnopravni korporace lze uvést Hospodaiskou komoru Ceské republiky a Ceska advokatni komora jako
zastupce komor profesni samospravy. Ustavnim zakonem byly vytvoreny vyssi tizemné samospravné celky.
127 Napt. Reditelstvi silnic a dalnic CR, které je statni piispévkovou organizaci zfizenou Ministerstvem dopravy
ke dni uréenému ve zfizovaci listin€. Prispévkové organizace mohou zfizovat i izemni samospravné celky jako
obce a kraje.
128 Sroy. ust. § 126 OZ.
129 Pravnickd osoba miize byt zrufena i bez likvidace v souvislosti s insolvenénim fizenim napf. zruSenim
konkurzu po splnéni rozvrhového usneseni, byl-1i tipadek pravnické osoby osvédéen (blize viz ust. § 173 odst. 2
NOZ).
130 Pro zahrani¢ni pravnické osoby je rozhodné pravo, podle kterého byla pravnicka osoba zaloZena (ust. § 3024
odst. 2 OZ). Pii jejim premisténi na Gizemi CR plati, Ze se musi pIné prizptisobit nasemu pravnimu fadu (ust. § 138
odst. 3 0OZ).
181 Mtze se jednat orozhodnuti samotné pravnické osoby (do této skupiny patfi pravnické osoby ustavené
zakladatelskym pravnim jednanim - rozhodovani o pfeménach je zcela v jejich kompetenci, pravnické osoby
ustavené zakonem - mohou rozhodovat o0 piteménach jen tehdy, pokud jejich pfeménu specialni zakon dovoluje)
nebo o rozhodnuti jiného subjektu stojiciho mimo dotéenou pravnickou osobu (o pfeméné pravnické osoby ziizené
rozhodnutim organu vefejné moci rozhoduje ten organ, ktery ji ziidil).
132 Uprava premén obchodnich spolenosti a druzstva byla obsazena puivodné v ust. § 69 az 69h ObchZ
a s ucinnosti od 1. 7. 2008 byla nahrazena Gpravou v zakoné ¢. 125/2008 Sb., o preménach obchodnich spolecnosti
a druzstev, ve znéni pozd¢jsich pravnich piedpist. Platny ob¢ansky zadkonik formuluje obecna pravidla, ktera jsou
vSem pireménam spolecné a dale rozpracovava pravidla pro premeny spolkti a nadaci; pro obchodni spolecnosti
a druzstva jsou pravidla obsaZena v zakoné o preménach obchodnich spolecnosti a druzstev.
133 Shodné HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 142.
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(co by nezivého organizovaného utvaru bez vlastni ville, jehoz Gc¢elem je slouzit lidem) jejich

aktudlnim potfebam.

Odborna literatura jiz prispéla k ujasnéni pravni povahy ,rozhodnuti 0 preméng,

které je bud’ jednostrannym jednanim v ptipade, kdyz existuje pouze jedna osoba zucastnéna
na premén¢ (zména pravni formy, rozdéleni se vznikem novych pravnickych osob) nebo dvou
¢i vicestrannym jednanim - smlouvou, ucastni-li se pfemény vice osob (napt. fuze, prevzeti
jméni).**®

V souvislosti s pfeménou pravnické osoby vyvstava otazka, jak je to s pravni osobnosti

pravnické osoby zucastnéné v tomto procesu? R. Ruban zastava nazor, ze preménou pravnické

osoby dochézi ke kvalitativni zmén& pravni osobnosti dotéené osoby. 13

Jak vyplyva z vySe uvedeného, 0 pravni osobnosti pravnické osoby sice rozhoduje
zékonodarce tim, Ze organizovanému utvaru piiznava pravni osobnost, avSak jednou vznikla
pravnicka osoba ma pravni osobnost, ktera je s jeji existenci spjata az do jejiho zaniku a nemuze
se ji vzdat ani z ¢asti s ohledem na znéni ust. § 16 OZ.

Domnivam se tedy, Ze pravni osobnost jako zpusobilost mit prava a povinnosti
piedstavuje potencial osoby v pravnim smyslu mit prava a povinnosti, ktery existuje jen
Vv absolutni (100%) podobé (byt’ tato absolutni podoba neni totoZna pro fyzické a pravnické
0soby s ohledem na vyklad o pfirozenych pravech fyzické osoby, viz vyse).

37

Platny obc¢ansky zakonik rozumi preménou®®’ zménu pravni formy'®, fuzi

9

arozdéleni®®®. P preméné fizi arozdélenim dochazi k pfechodu prav a povinnosti

134 Zakon &. 125/2008 Sh., 0 pfeménach obchodnich spole¢nosti a druZstev, ve znéni pozdé&jsich pravnich predpisi

uziva oznaceni projekt pfemeény.

135 Blize viz DEDIC, J. Nad zdkonem o pfeménach aneb druhd ,,podafena* dekodifikace obchodniho zakoniku.

Pravni radce, 2008, ¢. 7.

13 RUBAN, R. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr- 1. vydani. Praha:

C. H. Beck, 2014, s. 920.

187 Pojem pieména v §ir§im pojeti zahrnuje vedle pfemén uvedenych v ust. § 174 a nasl. NOZ i pieshranic¢ni

premisténi sidla podle ust. § 138 a nasl. NOZ a prevod jméni na spolecnika (tzv. nepravy squeez out) podle zdkona

0 pieménach obchodnich spoleénosti a druzstev. Uprava obsazena v NOZ je obecna, na ni navazuje subsidiarni

uprava obsazena v zakoné ¢. 125/2008 Sb. pro obchodni spolecnosti a druzstva.

138 Pravnicka osoba miize zménit pravni formu jen, stanovi-li to zdkon. Novy ob&ansky zakonik p¥ipousti pouze

zménu nadace na nadacni fond nebo obracen¢ a zmény podle pfechodnych ustanoveni. Zakon o pfeménach

obchodnich spolecnosti a druzstev zménu pravni formy obchodnich spolecnosti a druzstev obecné ptipousti (ust.

§ 360 odst. 2).

139 Pravnické osoby o riizné pravni form& mohou fizovat nebo se rozdélovat, jen stanovi-li tak zakon - novy

obcansky zakonik pripousti slouceni nadace a nada¢niho fondu; zdkon o pfeménach obchodnich spolecnosti
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zucastnénych pravnickych osob; pti preméné zménou pravni formy dochdzi ke zméné pravnich
poméru dotcené pravnické osoby (je-li ji korporace i ke zméné pravniho postaveni jejich ¢lent)
a prechod prav a povinnosti je pojmové vyloucen (nedochdzi k zaniku ani vzniku, jen

k transformaci pravni formy jedné a téze dotené pravnické osoby).'4°

Pti pfemén€ zménou pravni formy neni kontinuita pravni osobnosti dotené pravnické
osoby naruSena zménou jeji formy, nebot’ pti této preméné dotcend pravnicka osoba nezanika.
Jin4 je situace u dal$ich typi pfemén (fize a rozdéleni). Lze uvazovat toliko (a) 0 zaniku

pravnické osoby zucastnéné na preménsl#!

aruku v ruce stim jdoucim zanikem jeji pravni
osobnosti, nebo (b) 0 zachovani existence pravnické osoby zi¢astnéné na preméné a kontinuité
jeji pravni osobnosti. Dusledkem premény (fize arozdéleni) je toliko prechod prav
a povinnosti, které predstavuji produkt existence zucastnéné pravnické osoby (produkt jejiho
»zivota®, produkt jeji zptsobilost mit prava a povinnosti), ato bud’ (a) pifechod vSech prav
a povinnosti ze zanikajici zucastnéné pravnické osoby na jinou existujici zucastnénou
pravnickou osobu nebo na nové vznikajici pravnickou osobu (napt. fize sloucenim nebo
splynutim) nebo (b) pfechod vyclenéné Casti prav a povinnosti rozdélované zcastnéné
pravnické osoby na jinou existujici zucastnénou pravnickou osobu nebo na nové zalozenou

pravnickou osobu (rozdéleni odStépenim).

Mam tedy za to, ze pfeména se nedotyka pravni osobnosti pravnické osoby zucastnéné
V procesu piemény ve smyslu zmény jeji pravni osobnosti - zmény potencialu pravnické osoby
mit prava a povinnosti; Ze pravni osobnost konkrétni ziiCastnéné pravnické osoby na preméné
bud’ zanikne, nebo bude kontinualné existovat (pochopitelné pokud pfi pfeméné vznika i nova
pravnicka osoba, vznika ji pravni osobnost, jako osobnost jedinecna), tedy se S vyse citovanym
nazorem R. Rubana rozchazim. O kontinuité hovoii i 7. Dvordk, kdyZz zminuje princip plné

kontinuity pravni osobnosti transformujici se pravnické osoby pii zméné pravni formy; pii fuzi

a druzstev pfipousti rizné varianty fuze ¢i rozdéleni obchodnich korporaci a druzstev, napi. fuzi akciové

spolecnosti se spolecnosti s ru¢enim omezenym.

140 Jginky pfemény nastavaji dnem zapisu do veiejného rejstiiku, zapisuje-li se pravnicka osoba do veiejného

rejstiiku; dnem ucinnosti rozhodnuti o pfeméné, nezapisuje-li se pravnicka osoby do veiejného rejstiiku a je-li tato

osoba sama kompetentni k rozhodnuti o pfeméné (pravnické osoby ziizené zakonem) - tyka-li se preména vicero

osob, pak pfijetim podminek realizace pfemény vSemi zucastnénymi.

141 Dojde-li pti pfeméné ke zruseni pravnické osoby, zrusuje se tato bez likvidace, a to dnem Gcinnosti premény.
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nebo rozdéleni hovofti 0 principu univerzalni sukcese nastupnické pravnické osoby do vSech
prav a povinnosti viech zanikajicich pravnickych osob.#?

Podle platného obcanského zdkoniku lze pravné jednat jiz pted vznikem pravnické
osoby. Jedna se 0 specificky institut - nelze jej podiadit pod zastoupeni a ani pod nepiikdzané
jednatelstvi, nebot’ obecné nelze jednat za n¢koho, kdo jesté nema pravni osobnost - neni
subjektem prava. Dalo by se fici, Ze pravnické osob¢€ béhem procesu zrodu, tedy ve fazi pred
jejim vznikem, svédéi ,predpokladand™ pravni osobnost - zdkonodarce pracuje
s ptedpokladem, Ze pravnicka osoba vznikne (podrobnéji viz podkapitola 4.3.1).

Rozsah pravni osobnosti pravnické osoby je definovan tak, Ze pravnicka osoba miize
bez zretele na predmét své cinnosti mit prava a povinnosti, které se slucuji s jeji pravni
povahou'®® (ust. § 20 odst. 1 OZ), tedy pravni osobnost pravnické osoby neni omezena
pifedmétem jeji ¢innosti; prava a povinnosti, které se acontrario neslucuji s jeji povahou,
spadaji do oblasti statusovych prav, jejichz nositelem muZze byt jen fyzickd osoba (prava na
ochranu osobnosti - z nichZ pravnické osob¢ svéd¢i jen pravo na ochranu nazvu a dobré povésti
a soukromi) nebo nositel ur¢itého statusu (napt. rodinné pravniho). Tento stav, podle néhoz
pravnicka osoba nema specialni pravni osobnost, je vysledkem vyvoje. Do 90. let minulé¢ho
stoleti prevazoval nazor'**, podle néhoZ pravni osobnost (pravni subjektivita) pravnické osoby
je vymezena piedmétem cCinnosti, ke kterému byla ziizena (napf. se jednalo 0 spoleCenstvi

vlastnikl jednotek podle BytZ).

42 DVORAK, T.. INSVESTKA, J., DVORAK, I., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. Praha:
Wolters Kluwer, 2014, s. 559.
143 V/ diivodové zpravé se podava, Ze jinak neZ jeji pravni povahou svépravnost pravnické osoby omezena neni,
protoze musi byt respektovan princip jeji majetkové autonomie; urcité pravnické osoby mohou byt vlastnim
specidlnim zdkonnym rezimem v urcitych smérech ve svépravnosti omezeny, takze nemohou podstupovat nektera
jednani, ktera by jinak - tedy v obecném soukromopravnim rezimu - vykonavat mohly (napf. vefejné vysoké skoly,
penzijni fondy, ale i nadace).
144 Srov. HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 163.
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4.2.2 Aktivni status pravnické osoby

Do aktivniho statusu, ktery je pfedpokladem aktivni Gi¢asti osoby na soukromopravnich
vztazich, se fadi svépravnost, tj. zptisobilost nabyvat pro sebe vlastnim pravnim jednanim prava
a zavazovat se k povinnostem - zpusobilost pravné jednat (ob¢ansky zakonik 1964 pracoval
S pojmem zpusobilost k pravnim tkonim a pfiznal ji | pravnickym osobam) a zpusobilost

K protipravnimu jednani, jehoz diisledkem je odpovédnost za skodu®®.

Platny obcansky zakonik vychazi z koncepce, Ze rozumové a volni projevy jsou
neslucitelné s pravnickou osobou a jsou vlastni jen fyzickym osobam, tedy ze pravnickéd osoba
nemuze jednat sama za sebe a svépravnost a deliktni zptsobilost je vysledkem pti¢itani pravné
relevantniho jednani fyzickych osob, které jsou v ur€itém vztahu k pravnické osobé na zakladé
konstrukce zastoupeni, coz znamena, Ze jednani organi pravnické osoby neni vlastnim
jednanim této osoby.

Podle diivejsi pravni upravy platilo, ze ¢lenové statutarniho orgénu (napt. ¢lenové
predstavenstva ust. § 191 ObchZ) nebo statutarni organ (jednatel nebo jednatelé ve spole¢nosti
s ru¢enim omezenym podle ust. § 133 ObchZ) jednali jménem pravnické osoby.'*® Platny
obc¢ansky zakonik v tomto ohledu pfinesl zménu - nové jednaji i Clenové statutarniho organu
toliko jako zastupci pravnické osoby, jejich jednani ma charakter zastoupeni, nikoliv pfimého
jednani pravnické osoby; déale neni piipustné, aby jediny ¢len byl sdm orgdnem pravnickeé
osoby#’.

Jedna se 0 zdkonné zastoupeni - zastupcem pravnické osoby muze byt vedle ¢lena
statutarniho organu i zaméstnanec, ¢len jiného organu, vedouci odstépného zavodu, likvidator,
zéastupce podnikajici pravnické osoby povétfeny pii provozu jejiho obchodniho zavodu (ust.
§ 430 odst. 1 OZ), nepovéteny zastupce podnikajici pravnické osoby v jeji provozovné (ust.
§ 430 odst. 2 OZ). Pravnickou osobu miize zastupovat také smluvni zastupce, a to zmocnénec

na zakladé plné moci a prokurista. Vyzaduje-li to diilezity zajem definovany zdkonem, miize

145 Odpovédnost za $kodu viz. ust. § 2920 a § 2921 OZ, ob&ansky zakonik 1964 obsahoval srovnatelnou ipravu
Vust. § 422 a § 423.
148 Napt. ust. § 13 odst. 1 ObchZ.
U7 DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zékonik. Komentdr. Svazek I. Praha:
Wolters Kluwer, 2013, s. 497.
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soud jmenovat zastoupené pravnické osobé k ochrané jejich zajmu i opatrovnika (ust. § 165
02).

Teorie fikce, na niz je budovana pravnicka osoba, se projevuje I tim, Ze pravnicka osoba
nemuze byt sama v dobré vife - ta se posuzuje podle dobré viry ¢lenti organti pravnické osoby
a pravnické osobé¢ se toliko pricita (ust. § 151 OZ), nebot’ dobra vira je primarn¢ stav védomi,
tedy jeji posouzeni je mozné jen Uosob fyzickych. Dle rozhodnuti velkého senatu
obcanskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2008, spis. zn. 31 Cdo 3177/2005 je
dobra vira subjektivni kategorie, projevujici se objektivnimi znaky; je to presvédceni subjektu
pravniho vztahu 0 tom, Ze jeho jednani je v souladu s ptedpoklady jednani po pravu, a to podle
jeho subjektivnich znalosti faktického stavu i objektivné znamych skuteénosti, které mohl a mél
védét.

Obcansky zakonik 1964 ochranu dobré viry jako obecny princip nezakotvil - dobrd vira
byla zohlednovana jen tehdy, pokud se ji zakon vyslovné dovolaval, avSak tento piistup byl
nakonec piekonan diky nalezu Ustavniho soudu spis. zn. P1. US 78/06.

Platny obcansky zakonik zavedl presumpci dobré viry pro celé soukromé pravo. Plati
tedy vyvratitelna pravni domnénka (dikazni bifemeno ponese ten, kdo bude chtit dobrou viru
popftit), ze ten, kdo jednal urcitym zptisobem, jednal poctivé a v dobré vire. O osobé€ jednajici
se uvazuje jako 0 osob¢, kterda ma primérny rozum a je schopna si pocCinat s béznou péci
a opatrnosti (ust. § 4 odst. 1, § 6 odst. 1 OZ).

Stejné jako pravni osobnosti, nelze se vzdat ani svépravnosti (ust. § 16 OZ). Jak uvadi
F. Melzer, rozsah zptisobilosti k pravnimu jednani vyplyva ze zdkona, nelze jej autonomné
nijak modifikovat.!¥® V této souvislosti je diskutovdna otdzka moznosti vzdani se deliktni
zpusobilosti. Tim, Zze odpovédnost osoby v pravnim smyslu je vnimana jako zakladni rys
spolecenského systému a pravniho fadu a jaka si nutnd protivaha lidské svobody**®, vyvozuje
se nemoznost vzdani se deliktni zpasobilosti jak fyzické, tak i pravnické osoby, jiz jsou delikty

jejich zastupct pricitatelné podle ust. § 167 OZ.

148 MELZER, F. In MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik - velky komentdr. Svazek I. § 1-117. Praha:
Leges, 2013, s. 257.
149 HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr- 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 142.
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Koncepce obecné vazanosti pravnické osoby protipravnim Cinem jejiho zastupce je
novotou - obc¢ansky zdkonik 1964 upravoval toliko odpovédnost pravnické osoby za Skodu
zpiisobenou pfi jeji ¢innosti témi, které ke své ¢innosti pouzila (ust. § 420 odst. 2 ObcZ 1964).
Jak uvadi J. Lasak v souvislosti s platnou pravni Gpravou, pravnicka osoba bude povinna
k nahrad¢ skody, ptipadné ke splnéni jiné povinnosti, bude-li vznik této povinnosti disledkem
protipravniho ¢inu jejiho zastupce vici tieti osobé, a k némuz doslo pii plnéni pracovnich ¢i

jinych stanovenych tikoll pro pravnickou osobu.'*

Samostatnou kapitolu pak tvoii ptipady, kdy lze pravnické osobé pficitat spachani
trestného ¢inu ve smyslu zdkona ¢. 418/2011 Sb., o trestni odpovédnosti pravnickych osob

a fizeni proti nim, ve znéni pozdé&jSich pravnich ptedpist (podrobnéji viz kapitola 4.8).

4.2.3 Utvar, ktery neni osobou

Platna pravni Gprava pocita i s utvarem, ktery neni osobou, je tzv. neosobou - to, €O
osobou neni a pokud tomu n¢kdo ziidi pravo ¢i ulozi povinnost, pfi¢te se osob&, které podle
povahy piipadu nalezi.®* J. Hurdik hovoti 0 hybridnich situacich, které nova pravni uprava

obsahuje vedle varianty osob jako subjektt (nositeli) prav a povinnosti.*>?

Novy obc¢ansky zakonik ptipousti, aby spolek tzv. hlavni spolek zfidil jako zavisly
podtizeny organizac¢ni Utvar tzv. pobo¢ny spolek, jehoz pravni osobnost se odvozuje od pravni
osobnosti hlavniho spolku - pravni osobnost pobo¢ného spolku je nejen odvozena, ale
i omezena, a to stanovami hlavniho spolku, které ur¢i rozsah prav a povinnosti, které pobo¢ny
spolek mutze nabyvat (ust. § 228 an. NOZ). ZruSena obcanskoprdvni uprava pfiznavala
subjektivitu (pravni osobnost) napf. moznym organizacnim slozkdm obcanskych sdruzeni

upravenych zdkonem €. 83/1990 Sb., jejichZ status vymezovaly stanovy.

150 L ASAK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr- 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 858.
151 Ust. § 17 odst. 2 NOZ.
152 HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr- 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 138.
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Jak jiz bylo uvedeno vyse v podkapitole 4.2.1 pravnické osobé béhem procesu zrodu,
tedy ve fazi pred jejim vznikem, svéd¢i ,,pfedpokladand® pravni osobnost - zdkonodarce pracuje
s predpokladem, ze pravnickd osoba vznikne a jiz v této fazi upravuje zplsob, jak jednat
jménem pravnické osoby tak, aby byla z téchto jednani zavazana a opravnénd od pocatku
(podrobnéji viz podkapitola 4.3).

Utvarem, se kterym se naklada jako s 0sobou v pravnim smyslu, jsou spoluvlastnici véci
jako celku, ktefi nakladaji s véci jako jedind osoba (ust. § 1116 NOZ), avsak toto postaveni je
jim pfiznano jen na tuto situaci a divodem je zachyceni jejich pozice ve vztahu ke tfetim
osobam. Problematika spole¢nych prav spoluvlastnikii je velmi dilezitd, nebot” spoluvlastnici
predstavuji vyluéného vlastnika a vSichni dohromady mohou cinit veSkeré faktické a pravni
dispozice s véci, které mize vykonavat vyluény vlastnik, avSak k dispozici s véci (zcizeni,
zastaveni aj.) je nutny jednomyslny souhlas vSech spoluvlastnikti pod sankci neplatnosti
dispoziéniho pravniho jednani. Jak poukazuje M. Krdlik princip majoritniho rozhodovani'®®
nelze v téchto pripadech uplatnit, protoze nakladani s podilem nékterého ze spoluvlastniki,
ktery by s takovym nakladanim vyjadiil nesouhlas, zasahuje do spoluvlastnickych podilt

ostatnich spoluvlastniki.>*

Jedna se 0 princip dlouhodobé€ uznavany - ust. § 828 ABGB a ust. § 202 vladniho navrhu
ObcZ 1937, ze kterych ust. § 1116 OZ vychazelo, stavéla na tom, ze shoduji-li se spoluvlastnici,
maji pravo celou véci spole¢né vladnout podle své viile; neshoduji-li se, nesmi spoluvlastnik
¢init na spolecné véci zmeny, které by se dotykaly podilu jiného spoluvlastnika. Byt ust. § 1116
OZ recipuje jen prvni ¢ast pivodniho znéni ustanoveni ABGB nebo vladniho navrhu Ob¢Z
1937 o tom, Ze hledi-li se k véci spole¢né jako k celku, pokladaji se spoluvlastnici za osobu
jedinou, stavi i na popsaném principu, coz Ize dovodit i z diivodové zpravy*®®.

Obcansky zakonik 1964 neobsahoval obdobné ustanoveni, nevymezoval ukony

vyzadujici jednomysIny souhlas spoluvlastnikti, zavéry odborné literatury a judikatury nebyly

153 Princip majoritniho rozhodovéni se uplatiiuje pfi tzv. spravé spolecné véci podle ust. § 1126 OZ.
154 KRALIK, M. In LAVICKY, P. a kol. Ob¢ansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 409.
155 Shodné KRALIK, M. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zakonik I. Obecnd éast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 412.
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jednotné!®®. Soudni praxe viak z vyse popsaného principu zalozeného ABGB &asto vychazela,
tedy zavéry soudni praxe®® (potazmo iodborné literatury) mohou byt vyuZzitelné pro
soucasnost.

Postaveni hodné ztetele zaujima také svéfensky fond, ktery ma fadu vlastnosti pravnické
osoby, a¢ ji neni. Vykazuje ndzev, organizaéni strukturu, prvky deliktni zptisobilosti, prvky
procesni zpusobilosti. B. Havel soudi, ze zdkon védomé a zamérné nestanovi pravni osobnost
svéfenského fondu a nelze ji proto ani dovodit, ato zejména proto, ze nema majetkovou
samostatnost; navic vile zakladatelii svéfenského fondu neni ve zfizeni pravnické osoby, ale
ve ziizeni jevu stojiciho na pomezi obligace a véci (jednd se 0 absolutni pravo) a dovozeni
pravni osobnosti by tak bylo v rozporu s volnimi pfedpoklady ztizeni svétenského fondu a Slo
by proti jeho tgelu.'®® Podstatou tohoto fondu je vy&lenéni uréitého majetku z vlastnictvi
zakladatele za urcitym Gcelem; vlastnicka prava k tomuto majetku vykonava svym jménem na
ucet fondu svéfensky spravce; majetek ve fondu vSak neni vlastnictvim svéfenského spravce,
zakladatele fondu ani osoby, které ma byt z fondu plnéno - je to majetek bez vlastnika, majetek,
ktery se sam vlastni. J. Hurdik to vystihuje tak, Ze vznikd konstrukce, kdy opravnéni
a povinnosti tykajici se majetku ve spravé svéienského fondu jsou fakticky rozdéleny mezi
samotny majetek ve svéfenském fondu, svéfensky fond, svéienského spravce, ptipadné dalsi
0soby.*®® Jednani zakladatele, jimZ je vy¢lenén majetek, ma translativni povahu piesto, Ze proti
zakladateli nestoji nikdo, kdo by byl nabyvatelem vlastnického prava k vyclenovanému

majetku a na toto vyclenéni majetku je nutné nahlizet jako na sui generis pfevod majetku ve

16Napt. ve véci prevodu celé véci, prevladal nazor, Ze je nutny souhlas vSech spoluvlastniku a ti museji byt
ucastniky pievodni smlouvy; naopak ve véci ziizeni vécného bfemene, zmény druhu pozemku a zpisobu jeho
vyuZiti, odstranéni a likvidace véci a zatizeni véci zastavnim pravem sice prevladal nazor o nutném souhlasu viech
spoluvlastnik®, vyskytovaly se viak i nazory odli§né. Viz KRALIK, M. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik
I. Obecna cast (§ 1-654). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 410, 411.
157 Napf. vécné bemeno lze ziidit jen se souhlasem vSech spoluvlastnikii a s jejich ucastenstvim ve smlouvé.
Rozsudek NS CSR ze dne 29. 12. 1984, spis. zn. Cpj 51/84 (publikovany pod R 45/1986 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek), z néhoz lze citovat: Tim, Ze spoluviastnik usedlosti ziidil treti osobé na své polovici
usedlosti knihovné zajistenou vymenu a sluzebnost bytu a trpél vykon téchto prdav bez souhlasu druhého
spoluviastnika, predsevzal na spolecné véci takovou zménu, kterou se dotkl jeho podilu (§ 828 OZO) a zasahl
neopravnené a svemocné do spoluvlastnického opravneni druhého spoluviastnika.
15 HAVEL, B. In MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik - velky komentdr. Svazek I. § 1-117. Praha:
Leges, 2013, s. 275.
15 HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr- 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 145.

72



prospéch svéfenského fondu, jak uvadi V. Pihera.!®® O specifickém postaveni svéfenského
fondu svéd¢i i skutecnost, Ze je-li vyclenovanym majetkem nemovitost, proces vyclenéni je
naplnén teprve vkladem do katastru nemovistosti. Svétensky fond muze také vystupovat
Vv postaveni dédice nebo odkazovnika, jelikoz svéfensky fond lze zfidit i potizenim pro piipad
smrti, kdy zakladatel jako zistavitel vyhradi dédické pravo nebo natidi odkaz ve prospéch

sveéfenského fondu.

Vyse uvedené situace realizuji pravidla obsazena v ust. § 17 OZ. Dle J. Hurdika vSak
tyto situace - uvedena mista platného obcanského zakoniku na jedné strané€ potvrzuji, na druhé
stran¢ relativizuji napohled jasnou formulaci ust. § 17 OZ a evokuji dvé fesSeni: bud’ piicist
pravo, nebo povinnost podle ust. § 17 odst. 2 OZ, nebo zvazit, zda zdkonodarce ptiznanim prav
a povinnosti ur¢itému organizovanému utvaru nemeél na mysli ptiznani tomuto utvaru postaveni

pravnické osoby podle tzv. teorie podstatnych nalezitosti.*®!

S ohledem na vyklad definic pravnickych osob obsazeny Vv ust. § 20 odst. 1 OZ a podany
v podkapitole 4.1 je na misté sméfovat spiSe K restriktivnimu vykladu v zajmu zachovani pravni
jistoty. Navic nic nebranilo zdkonodarci v téchto situacich, které sdm definoval, ptiznat
uréitému utvaru postaveni pravnické osoby ¢i zvolit jinou definici. Ve vSech vySe uvedenych
situacich lze aplikaci ust. § 17 odst. 2 OZ a dovodit, komu bude svéd¢it konkrétni pravo nebo
povinnost. | kdyZz v tomto kontextu se jevi nejslozitéji situace se svéfenskym fondem, nebot’
tento utvar je postaven na spletitych vztazich vicero osob v riizném postaveni. | tak 1ze vSak mit
za to, ze klubko téchto slozitych vztaht 1ze v konkrétni situaci rozplést za pomoci platné pravni
upravy a jejiho vykladu.

Pro uplnost 1ze uvést, ze v urCitych situacich je pfiznavana organizovanym utvartm,
které nejsou uznany za pravnické osoby hmotnym pravem, i procesni zptisobilost, jak se podava

Z rozhodnuti R56/2000 civ.16?

160 PIHERA, V. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zikonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1187.
161 HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr- 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 145.
162 R 56/2000 civ.: Poda-li vymahajici spravni organ, ktery nemd zpiisobilost mit prava a povinnosti, podle ust.
§ 72 odst. 2 zakona €. 71/1967 Sb., o spravnim fizeni (spravni fad), ve znéni pozdéjsich pravnich predpist navrh
na soudni vykon rozhodnuti, mé zptsobilost byt ucastnikem fizeni. Byt se jedna o rozhodnuti pfijaté v dob¢
aplikovatelné.
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4.2.4 Pravni osobnost a svépravnost spolecenstvi vlastniki

S ohledem na vySe uvedené lze shrnout, ze spolecenstvi vlastniki nema piirozené pravo
na svou osobnost; pravni osobnost mu stanovi zakon; vznika soucasné s jeho vznikem a zanika
s jeho zanikem. Ne vzdy tomu tak bylo - do 1. ¢ervence 2000 nemélo spolecenstvi vlastnika
pravni osobnost. Bylo ne-osobou, coZ pfinaselo mnoha uskali spocivajici ve slozitosti fadného
vykonu prav a povinnosti vlastnikl jednotek.

Charakteristickym znakem pravni osobnosti pravnické osoby je jeji ,,nezavislost™ na
subjektech, které ji tvofi nebo ji zalozily.

Plati, Ze pravni osobnost pravnické osoby neni omezena piedmétem jeji Cinnosti, tedy
muze mit prava a povinnosti bez zietele na pfedmét své €innosti S vyjimkou téch, které se
neslucujic s jeji pravni povahou (viz vyklad vyse v kapitole 4.2.1), tedy nemtize mit specialni
pravni osobnost omezenou piedmétem své ¢innosti. Platna pravni Giprava se tedy odklonila od
nazoru panujiciho v 90. letech minulého stoleti, kdy pfevazoval nazor, podle n¢hoz pravni
subjektivita (pravni osobnost) pravnické osoby byla vymezena pfedmétem ¢innosti, ke kterému
byla ziizena, a spoleCenstvi vlastnikii podle zakon o vlastnictvi byti bylo typickym
predstavitelem pravnické osoby s omezenou pravni subjektivitou, a pieSla k pojeti pravni

osobnosti pravnické osoby neomezené pfedmétem jeji ¢innosti. 162

Byt’ se existence spoleCenstvi vlastniki vaze k jeho tcelu, tento ,,neomezuje* jeho
pravni osobnost. Jinak je tomu ovSem v otdzce zpusobilosti k pravnimu jednani — ve
svépravnosti, kterd je dana pro vSechny osoby, tedy 1 osoby pravnické. Zakon upravuje u
spolecenstvi vlastnikil zptsobilost k pravnimu jednani specidlné (ust. § 1194 odst. 1 o. z.) tak,
7e ji vaze k napliiovani ticelu spolecenstvi vlastnik.

Spole¢enstvi vlastnikli tak piedstavuje jednu®®* z vyjimek z pravidla, Ze pravnickym
osobam soukromého prava je ponechan vétsi prostor pro vymezeni ucelu oproti pravnickym
osobam ustavenym zdkonem nebo rozhodnutim orgénu vetejné moci, kterym byva ucel

vymezen nebo 0Zzeji urcen.

163 Srov. HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§1 — 654). Komentdi. 1. Vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 163.
164 Dalsim prikladem je bytové (ust. § 727 OZ) nebo socidlni druZstvo (ust. § 758 OZ).
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Spolecenstvi vlastniki stejné jako napt. penzijni fond nebo veiejna vysoka skola aj. je
vlastnim specialnim zakonnym rezimem v uréitych smérech omezeno tak, ze nemuze
podstupovat néktera jednani, ktera by jinak — tedy v obecném soukromopravnim rezimu —
podstupovat mohlo.

Nelze ptehlédnout, Ze v divodové zprave se podava, Ze jinak nez jeji pravni povahou
svépravnost pravnické osoby omezena neni, protoze musi byt respektovan princip jeji
majetkové autonomie. Tedy tento princip nelze u spoleCenstvi vlastnikti pIné uplatnit, nebot’
I nabyvani majetku a nakladani s nim je omezeno pro tcely spravy domu a pozemku. Tedy
svépravnost spoleCenstvi vlastniki mize byt napliiovana jen pii jednanich, pti kterych je
realizovan jeho ucel.

Spolecenstvi vlastnikii se zaklada za ucelem zajist'ovani spravy domu a pozemku s tim,
ze pti napliovani svého ucelu nesmi podnikat ani se piimo nebo nepiimo podilet na podnikani
nebo jiné ¢innosti podnikateli anebo byt jejich spole¢nikem nebo ¢lenem. Pravni uprava
vymezuje ucel spoleCenstvi vlastnikii jak pozitivné, tak i1negativné atim vytvaii hranice
ustavujici autonomie.

Jednani orgéani spolecenstvi vlastnikli dale neni vlastnim jedndnim této pravnické
osoby, nebot’” obcansky zdkonik vychdzi z koncepce, Ze rozumové a volni projevy jsou
neslucitelné s pravnickou osobou a jsou vlastni jen fyzickym osobam, tedy Ze pravnicka osoba
nemuze jednat sama za sebe a svépravnost a deliktni zptsobilost je vysledkem pfi€itani pravné
relevantniho jednani fyzickych osob, které jsou v ur¢itém vztahu k pravnické osobé na zéklade
konstrukce zastoupeni. V piipadé ¢lena statutarniho organu se jedna o zastoupeni zakonné; dale
piipada v ivahu zastoupeni smluvni nebo opatrovnikem jmenovanym soudem s odkazem na
ust. § 161 OZ.

Podle drfivéjsi pravni upravy platilo, Ze ¢lenové statutdrniho orgdnu (napft. Clenové
vyboru spolecenstvi vlastnikll) nebo statutdrni organ (povéfeny vlastnik) jednali jménem
pravnické osoby.!® Platny ob&ansky zikonik v tomto ohledu piinesl zménu - nyni jednaji

i Clenové statutarniho organu toliko jako zastupci pravnické osoby (tedy i spoleCenstvi

165 Napt. ust. § 13 odst. 1 jiz zruSeného zdkona &. 513/19991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozd&jsich pravnich
predpist.
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vlastnikil) a jejich jedndni ma charakter zastoupeni, nikoliv pfimého jednani pravnické osoby.
Déle neni pfipustné, aby jediny ¢len - piedseda spolecenstvi vlastnikl byl sdm organem tohoto
spolecenstvi.’®® Jsou to tedy &lenové vyboru a piedseda, kdo ve spoleenstvi vlastnikil

rozhoduji a nahrazuji jeho vili.

4.2.5 Procesni legitimace spolecenstvi vlastniki

Pravni osobnost jako zpiisobilost mit prava a povinnosti vyplyvajici z pravniho fadu,
ma slozku hmotné pravni, tak 1 ji odrazejici slozku procesné pravni. Jakkoliv se jevi toto
konstatovani samoziejmé, ne vzdy tomu tak bylo.

Pro vymezeni procesni legitimace spoledenstvi vlastniki je kli¢ovy nalez Ustavniho
soudu CR spis. zn. I. US 646/04 ze dne 8. 3. 2005 a zavéry v ném obsazené. Jadrem sporu byla
otazka, zda piehlasovany vlastnik jednotky, ktery usiloval o osazeni schodist¢ v domé
difevénym schodistovym madlem ukotvenym v ocelové konstrukci na ndklady spolecenstvi
vlastnikti z divodu nepiiznivého zdravotniho stavu jeho manzelky, a ktery se branil Zalobou
podle ust. § 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi byta*®” (srov. nyni ust. § 1209 odst. 1 OZ)*®8, m¢l
zalovat spoleCenstvi vlastnikii nebo jednotlivé spoluvlastniky spoleénych ¢asti domu. Zavéry
obecnych soudt se lisily. Zatimco soud prvniho stupné shledal spolecenstvi vlastnikli pasivné
legitimovanym, odvolaci soud zastal ndzor, Ze jde o spor spoluvlastnicky, a proto jsou pasivné
legitimovani ti, kdo maji pravo hlasovat, tedy ¢lenové spolecenstvi vlastnikli, nikoliv samo
spolecenstvi vlastnikii. Jelikoz se s timto nazorem ztotoznil i soud dovolaci, zalobce se obratil

se stiznosti na ustavni soud.

166 DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek I. Praha:
Wolters Kluwer, 2013, s. 497.

167 Ust. § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytii: P¥i hlasovani je rozhodujici velikost spoluvlastnickych podild
vlastnikl jednotek na spole¢nych ¢astech domu (ust. § 8 odst. 2); spoluvlastnici jednotky maji postaveni vlastnika
jednotky (jeden hlas). Pfi rovnosti hlasil, nebo nedosahne-li se potfebné vétSiny nebo dohody, rozhodne na navrh
kteréhokoli vlastnika jednotky soud. Jde-li 0 dileZitou zaleZitost, mize pichlasovany vlastnik jednotky pozadat
soud, aby o nirozhodl. Pravo je nutno uplatnit u soudu do 6 mésict ode dne prijeti rozhodnuti, jinak pravo zanikne.
168 Ust. § 1209 odst. 1 o. z.: Je-li pro to dtlezity diivod, miize piehlasovany vlastnik jednotky nebo i spoledenstvi
vlastnikd, pokud je vlastnikem jednotky, navrhnout soudu, aby o zélezitosti rozhodl; Vramci toho muze téz
navrhnout, aby soud docasné zakazal jednat podle napadeného rozhodnuti. Neni-li navrh podan do tif mésicti ode
dne, kdy se vlastnik jednotky o rozhodnuti dozveédél nebo dozveédét mohl, jeho pravo zanika.
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Ustavni soud k tomu v od@ivodnéni svého ndlezu vylozil, Ze obsah kteréhokoliv
spoluvlastnictvi tvofi prava a povinnosti, kterd jsou obsahem individualniho vlastnictvi, jez jsou
modifikovana v disledku plurality vlastnikti. Tyto modifikace se obvykle rozdéluji do tii
skupin, podle toho, zda se tykaji:

a) vzadjemného vztahu mezi spoluvlastniky,

b) vztahu vSech spoluvlastnikii k tfetim osobam ohledné spole¢né véci,

c) vztahu jednoho spoluvlastnika k ostatnim spoluvlastnikiim, pfip. ke tfetim osobam, ohledné
jeho spoluvlastnického podilu.

Ustavni soud vysel z toho, Ze v dusledku existence zvlastniho spoluvlastnictvi budovy
je tieba posoudit vyznam plurality spoluvlastniki budovy na vySe formulované tii skupiny
modifikaci, pti¢emz z hlediska posuzovaného ptipadu je relevantni pouze prvni skupina, tj.
vzajemny vztah mezi spoluvlastniky.

Pravni nazor Ustavniho soudu, ktery lze vztahnout i platnou pravni upravu, deklaruje,
ze hlasovani podle ust. § 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytd (podle ust. § 1209 odst. 1 OZ) je
sice rozhodovanim ve vztahu mezi spoluvlastniky, avSak za existence spolecenstvi vlastnikii
(pravnické osoby), je toto hlasovani vlastnikti jednotek soucasné projevem tvorby vile této
pravnické osoby; piijaté rozhodnuti zavazuje nejen spoluvlastniky budovy, ale také
spolecenstvi vlastnikii, protoze jde o rozhodnuti jeho nejvysSiho orgdnu — shromazdéni
vlastnikii jednotek; vysledkem hlasovani je projev vile spoleCenstvi (plurality vlastniki)
a pravni osobnost spoleCenstvi vlastnikii je pak neodmysliteln¢ spjata i s pasivni legitimaci
Vv piipadném sporu.

Lze tedy ucinit zavér, ze na zakladé hlasovani jednotlivych spoluvlastnikii v ramci
shromazdéni byla legitimné vytvofena jejich spole¢nd vile, kterda se stala zaroven vili
nejvysSiho organu spolecenstvi vlastnikii a piimo tedy 1 této pravnické osoby, z ¢ehoz lze
odvodil pasivni legitimaci piimo spolecenstvi vlastnikd.

Bez ohledu na zavaznost pravniho nazoru vysloveného Ustavnim soudem v této véci,
jeho prosazeni v praxi nebylo bez obtizi. Na tento pravni ndzor musel odkazat Nejvyssi soud
CR v rozsudku spis. zn. 28 Cdo 2618/2007 ze dne 23. 8. 2007, kdyz Méstsky soud v Praze jako
soud odvolaci tento nalez pti svém rozhodovani nerespektoval bez dalSiho.

Jednalo se o pfipad, kdy se vlastnik bytové jednotky domdhal zruSeni usneseni
shromazdéni tykajici se rozpocitavani ndkladi na spravu a zpracovani vyuctovani podle

pfepocitavacich jednotek v bodech, v nichZ hlasoval proti. Odvolaci soud vychazel ze
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skutkového stavu, jak byl zjistén soudem prvniho stupné€, dospél vsak k zavéru, ze soud prvniho
stupné nespravné posoudil otdzku pasivni vécné legitimace. Odvolaci soud dovodil, Ze
spolecenstvi vlastniki ma povahu samostatné pravnické osoby toliko v zalezitostech zajisténi
spravy domu a pozemku, coz se projevuje zejména ve vztahu ke tietim osobam, s nimiz jedna
vV mezich pravomoci pfenesenych na n¢ jednotlivymi vlastniky jednotek. Konstatoval, Ze takto
vymezend pravni subjektivita je vSak odliSnd od pravni subjektivity potfebné k pasivni
legitimaci v projednavaném sporu a odkazal na rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR®°, byt’ bylo
prekonano vyse uvedenym nalez Ustavniho soudu.

Teprve k dovolani Zalobce jako dovolatele, v némz vytyka odvolacimu soudu, ze jeho
pravni posouzeni otazky vécné pasivni legitimace je v rozporu s hmotnym pravem a odporuje
pravnimu nazoru vyslovenému Ustavnim soudem CR v nalezu vydanému v typové obdobné
véci, jimz byl sou¢asné zrufen rozsudek Nejvyssiho soudu CR, na n&jz odvolaci soud
vV odiivodnéni napadené¢ho rozsudku odkazuje, prosadil Nejvyssi soud zdsadu vyjadienou v ¢l.
89 odst. 2 Ustavy Ceské republiky, ze vykonatelna rozhodnuti Ustavniho soudu jsou zavazna
pro vSechny organy i 0soby.

Jednim z dalSich rozhodnuti, které pfiispélo Kk oziejméni problematiky procesni
legitimace spoleGenstvi vlastnikii, je rozsudek Nejvy$siho soudu CR spis. zn. 22 Cdo
5330/2008 ze dne 19. 7. 2010. Zalobce, ktery mél ve spole¢ném jméni manZelt nebytovy
prostor vcetné¢ spoluvlastnického podilu na spole¢nych castech domu, zjistil pii stavebnich
upravach, které v nebytovém prostoru provadél, ze statika pilifi domu je naruSena a vyzaduje
nutnou opravu. O tom informoval spolecenstvi vlastniki a poté nechal na své naklady havarijni
stav odstranit. Zalované spolecenstvi vlastnikii se odmitlo podilet na nakladech vynaloZenych
na opravu spolecnych ¢asti domu, resp. vydat, o€ se na tkor zalobce bezdiivodné obohatilo.

Soud prvniho stupné dospél k zavéru, Ze jde o narok z bezdiivodného obohaceni, avsak
zalovany neni vlastnikem bytovych ¢i nebytovych jednotek nebo spolecnych ¢asti domu, na
které zalobce vynalozil ndklady, a nenese majetkovou odpovédnost za ukony ¢i necinnost
vlastnikil jednotek a tudiZ neni jako Ucastnik v uvedené véci pasivné legitimovan. Odvolaci

soud rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a dovodil, Ze zalovana - specificka pravnicka

169 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR spis. zn. 28 Cdo 2381/2002 ze dne 30. 6. 2004.
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osoba, kterd mé¢la pravni subjektivitu pouze v rozsahu vymezeném zakonem, i kdyz byla
samostatnym pravnim subjektem, nebyla v dané véci pasivné legitimovana, nebot’ zalobou byl
uplatnén narok z bezdiivodného obohaceni a zalovana nebyla subjektem, kterému by se
zvySenim hodnoty domu provedenou stavebni ipravou dostalo majetkové hodnoty, nebyla tim,
komu bylo neopravnéné plnéno. Zvysila-li se v dusledku stavebnich uprav provedenych
zalobcem cena domu, stalo se tak ve prospéch jednotlivych vlastnik bytovych ¢i nebytovych
jednotek, a nikoliv ve prospéch spolecenstvi vlastnikti. Odvolaci soud uzaviel, ze zalovana neni
ve véci plnéni z titulu bezdiivodného obohaceni pasivné vécné legitimovana.

Zalobce jako dovolatel se obratil na dovolaci soud s otazku zdsadniho vyznamu, ktera dosud
nebyla dovolacim soudem feSena, a to, zda spoleCenstvi vlastnikli bylo pasivné legitimovano
ve sporu o zaplaceni z titulu bezdiivodného obohaceni, jednalo-li se o véc spojenou se spravou
a udrzbou domu, resp. spole¢nych ¢asti domu, kdy naléhavou stavebni opravu spolecnych ¢asti
domu nezajistilo a nefinancovalo, coz bylo jeho zakonnou povinnosti, ale u¢inil to za néj jeden
z vlastniki jednotek.

Nejvyssi soud CR konstatoval, Ze ukolem spole¢enstvi vlastniki je téZ zajisténi spravy
spole¢nych ¢asti domu a v piipadé potieby 1 jejich opravy a rekonstrukce; spolecenstvi pfitom
reprezentuje vlastniky jednotek. Smysl jeho existence je téz v tom, aby ve vécech zajistovani
spravy domu a pozemku (ust. § 9 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytii a ust. § 1194 platného
obCanského zakoniku) nevystupovali jako subjekty pravnich vztahli (napi. k dodavatelim
stavebnich praci) vSichni vlastnici jednotek a nedochazelo tak ke komplikacim vyplyvajicim
Z mnohocetnosti subjektti téchto vztahti. Povinnosti spolecenstvi vlastnikli je tak i1 obstarani
nutnych oprav spole¢nych ¢asti domu. Spolecenstvi vlastnikli tak reprezentuje vlastniky
jednotek; "mnozina spoluvlastniki budovy, jako vlastnikii jednotek, tvoifi spoleCenstvi
vlastnikt jednotek" (srov. nalez Ustavniho soudu spis. zn. I. US 646/04 ze dne 8. biezna 2005).
Je nepochybné, Ze bezdlivodné obohaceni vzniklo, a to tak, ze hodnota domu se v disledku
oprav zvysila. Nazor, Ze z tohoto hlediska se neobohatil Zalovany, ktery neni vlastnikem domu,
ale vlastnici jednotek, je spravny. Nicméné z citovanych ustanoveni (jakoz i ze samotného
poslani spolecenstvi vlastnikil) se podava, Ze povinnosti spolecenstvi vlastniki je obstarat nutné
opravy spole¢nych ¢asti domu. Pokud tyto opravy provede a zaplati vlastnik jednotky, mtze jit
o plnéni, které vlastnik jednotky vynalozil namisto spoleCenstvi vlastnikli (roza¢tovani nakladi

na jednotlivé vlastniky jednotek by bylo jiz véci spolecenstvi).
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Alfou a omegou je tedy termin sprava domu (a pozemku); 1ze jej vymezit jak pozitivng,
tak i negativng, k ¢emuz taktéZ prispéla judikatura, viz nize,*’ tak i odborna literatura.'’

Ve véci projednavané Nejvyssim soudem CR pod spis. zn. 32 Cdo 1389/2007%72 se
spolecenstvi vlastnikti jako Zalobce domahalo odstranéni vad predmétu kupnich smluv, které
se zalovanou neuzavielo spolecenstvi vlastniki, nybrz jednotlivi vlastnici jednotek. Nejvyssi
soud CR dovodil, Ze tento narok viak spoledenstvi vlastnikti s ohledem na omezenou
subjektivitu podle zakona o vlastnictvi byt neptislusel — nejednalo se o vykon spravy domu;
osobami opravnénymi domahat se vad predmétu koupé€ byli jednotlivi vlastnici jednotek.
| judikatura pozdéjsi se drzela nazoru, Ze spolecenstvi vlastnikli neni opravnéno uplatiovat
naroky z odpovédnosti za vady predmétu koupé€, plynouci ze smluv o prevodu jednotek,
uzavienych tfetimi osobami (vlastniky jednotek), a Ze pravo na odstranéni ptipadnych vad
spole¢nych ¢asti domu svédci toliko nabyvateliim dotéenych jednotek, nebot’ uplatnéni narokt
z odpovédnosti za vady plynouci ze smluv o pfevodu jednotek neni vykonem spravy domu
podle ust. § 9 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byta

Nejvyssi soud dale uptesnil, ze ani zmocnéni udélené nckterymi vlastniky jednotek
neopraviiuje spolecenstvi vlastnikli, aby naroky, jejichZ nositeli jsou zmocnénci, uplatnilo
u soudu vlastnim jménem jakoZto naroky své.*"®

V roce 2015 Nejvyssi soud doplnil, ze spolecenstvi vlastnikli mize smluvné
(v konkrétnim piipadé Dohodou o pievodu zarucnich prav a povinnosti) nabyt pravo na
bezplatné odstraniovani vad spolecnych ¢asti domu a posléze toto pravo vykonavat jako vlastni.

Tento zavér Nejvyssi soud odtivodnil (s ohledem na piedchozi judikaturu pomérné piekvapive)

tim, ze uvedené pravo lze podradit pod legislativni zkratku ,,sprava domu* dle § 9 odst. 1 zdkona

170 Nad ramec rozsudki, které jsou citovany niZe, napt. rozsudek Nejvyssiho soudu spis. zn. 22 Cdo 3281/2008
ze dne 24. 11. 2010.
171 CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P. Zikon o viasmictvi bytii. Komentdr-. Praha: Wolters Kluwer, a. s., 2010.
Komentat k § 9.
172 Usneseni Nejvyssiho soudu CR spis. zn. 32 Cdo 1389/2007 ze dne 29. 5. 2007.
173 Usneseni Nejvyssiho soudu spis. zn. 29 Cdo 874/2011 ze dne 18. 9. 2012, usneseni Nejvyssiho soudu spis. zn.
26 Cdo 624/2014 ze dne 16. 4. 2014 nebo také usneseni Nejvyssiho soudu spis. zn. 33 Cdo 1153/2015 ze dne 24.
3. 2016.
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o vlastnictvi bytl, jelikoz jeho realizace naplituje ucel spolecenstvi vlastnikli spocivajici
Vv zabezpedovani oprav spoleénych ¢asti domu.1’

Platnd pravni Uprava, inspirovand potiebami praxe, kdy muze byt v fad¢ ptipadi
efektivnéjsi, pokud prava z vadného plnéni spolecnych ¢asti domu uplatituje spolecenstvi
vlastnikii jako zdkonny zéstupce vlastnikli jednotek, jejichz odborné znalosti nebo Casové
moznosti mohou byt omezené, upravuje otdzku uplatiiovani prav z vadného plnéni pti vadach
spole¢nych ¢asti domu v ust. § 1196 odst. 2 OZ tak, ze spolecenstvi vlastnikti zastupuje
vlastniky jednotek pii uplatiiovani prav, ktera jim vzniknou vadou jednotky. I toto ustanoveni
neni bez vykladovych obtizi, protoze pojem jednotka zahrnuje (dle ust. § 1159 OZ) nejen podil
na spole¢nych Castech nemovité véci, ale samoziejme 1 byt samotny jako prostoroveé oddélenou
¢ast domu. Ze zadkona to vyslovné neplyne, ale jedna se jen o prava vznikla vadou jednotky ve
smyslu spole¢nych ¢asti domu. Spravu bytu, tedy i vady bytu samotného fesi vlastnik jednotky
V rdmci své svobodné spravy dle ust. § 1175 OZ. Jelikoz byt je vymezen spole€nymi ¢astmi —
nosnym zdivem a stropy a spole¢né ¢asti maji povahu konstrukci nebo prostorit mezi nimi, které
bytem nejsou, ale jsou spole¢nymi prostory!”™ nelze vyloudit ani ptipad, kdy zastoupeni
spolecenstvim vlastniki bude na misté a bude ucelné, bude vSak nutné posuzovat ptipad od
piipadu a k vykladi této problematiky jisté pfispéje soudni praxe. Lze sdilet doporuceni M.
Novotného, aby rozsah zastoupeni v této véci byl upiesnén v prohlaseni vlastnika, v prvotni
smlouvé o ptevodu vlastnictvi jednotky nebo ve stanovach.!’®

Napriklad se tak nabizi otazka, zda lze zastoupeni pii uplatiovani prav z vadného plnéni
podradit pod spravu domu. Judikatura za G¢innosti piedchozi pravni Gpravy vysvétlila, ze ve
vécech spojenych se spravou domu spoleCenstvi vlastnikii nejedna z pouhého povéieni

vlastnikl jednotek, nybrz vykondva sva prava a povinnosti, jako by samo bylo vlastnikem, tzv.

vlastnim jménem a na vlastni G¢et.!’” Ustanoveni § 1196 odst. 2 ob&anského zdkoniku hovofi

174 Rozsudek Nejvyssiho soudu spis. zn. 26 Cdo 811/2015 ze dne 16. 6. 2015, ktery byl schvélen k uvefejnéni ve
Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek na poradé obcanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu dne
8. 6. 2016 a pozdéji byl aprobovan usnesenim Nejvyssiho soudu spis. zn. 33 Cdo 3185/2014 ze dne 22. 9. 2016.
175 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976 — 1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 768.
176 Tamtéz.
17 Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 811/2015 ze dne 16. 6. 2015 nebo usneseni Nejvyssiho soudu sp.
zn. 26 Cdo 5610/2015 ze dne 22. 8. 2016.
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pouze o tom, ze spoleCenstvi je pfi uplatiovani prav z vadného plnéni zdkonnym zastupcem
vlastnikli jednotek, a se spravou domu a pozemku toto zastupovani vyslovné nespojuje, coz
podporuje i systémové zatazeni tohoto ustanoveni, jako samostatného. Z uvedeného 1ze tedy
dovozovat, Ze spolecenstvi vlastnikii nemtize uplatnit pfedmétné naroky vlastnim jménem a na
svij ucet jako naroky své, a ze by i nadale mohly platit judikaturni zavéry, ze nositeli téchto
narokt jsou vlastnici jednotek.!’®

Nabizi se i otazky, zda toto zdkonné zastoupeni automaticky vylucuje moznost
jednotlivych vlastnikdi jednotek uplatiiovat prava z vadného plnéni spole¢nych ¢asti domu
samostatné. L.ze se domnivat, ze smyslem platné pravni Gpravy bylo zjednodusit vlastnikim
jednotek vymahani narokt z vad po puvodnim vlastnikovi domu, a to cestou souhrnného
uplatnéni téchto narokti za vSechny vlastniky jednotek prostiednictvim spolecenstvi vlastnikd.
Tedy cesta zastoupeni byla zvolena z diivodu efektivity nikoliv umyslu zbavit vlastniky
jednotek téchto prav. Zakladnim pravidlem tedy je, ze vzniknou-1i vlastnikiim jednotek prava
vadou jednotky, uplatni je spoleCenstvi vlastniki jednotek. Nelze vSak vyloucit, aby
Vv mimofadné situaci, tato prava uplatnili 1 vlastnici jednotek a Ize doporucit, aby tuto moznost
a podminky jejiho uplatnéni upravili ve stanovach.

Dalsim rozhodnutim, které prisp€lo k negativnimu vymezeni pojmu sprava domu, je
rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR spis. zn. 29 Cdo 3630/2010%°, které Ize podiadit co do
mnoZiny vztahii uvedenych ve vyse citovaném nalezu Ustavniho soudu CR, do mnoZiny vztahti
tykajicich se viech spoluvlastniki domu ke tietim osobam ohledné spoledné véci. Resen byl
Casty problém, kdy bytovy diim byl postaven na cizim pozemku, tedy problém uzivani pozemku
bez pravniho divodu. Byt’ se jedna o rozhodnuti v intencich pravni upravy zdkona o vlastnictvi
bytd, jsou jeho zavéry piimérené pouzitelné 1 v intencich platné pravni upravy. Nejvyssi soud
CR konstatoval, ze osoba vykonavajici spravu domu (tedy i spoledenstvi vlastniki) neni
povinna zaplatit vlastniku pozemku, na némz stoji bytovy dim, penézitou nihradu za
bezdiivodné obohaceni, ziskané vlastniky jednotek uzivdnim pozemku bez pravniho divodu.

Povinnost vydat bezdivodné obohaceni, resp. penézitou nahradu za néj svéd¢éi osobé, jez toto

178 Obdobné viz PRIKOPA, V. Problém procesni legitimace spole¢enstvi vlastnikti. Prdvni prostor [online]. 9. 7.
2015 ve smyslu doplnéni autora ze dne 24. 11. 2015. Citovano dne 2. 6. 2019.
178 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR spis. zn. 29 Cdo 3630/2010 ze dne 11. 4. 2012.
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bezdlivodné obohaceni ziskala. V ptipadé stavby stojici na cizim pozemku se, neni-li zde pravni
duvod takového uziti pozemku, na ukor vlastnika pozemku obohati vlastnik stavby. Je-li pak
takova stavba bytovym domem, v némz byly vyclenény jednotky, jsou témito osobami (jez se
bezdlivodné obohacuji uzivanim ciziho pozemku) vlastnici jednotek. Z zadného ustanoveni
zakona o vlastnictvi byt neplynulo a neplyne tak ani z ustanoveni ob¢anského zakoniku, ze by
tato povinnost prechazela na osobu vykonavajici spravu domu. A takovy zavér nelze Cinit ani
vykladem pojmu sprava domu. Ukolem spravce (spole¢enstvi vlastniki) je starat se o spoleéné
¢asti domu, jeZ ovSem nalezi nikoliv spravci (z titulu vykonu spravy), ale vlastnikiim jednotek.
Jakkoliv Ize spravu chépat velmi Siroce nelze z pouhého pojmu spravy dovozovat osobni
majetkovou odpoveédnost spravce vydat (nahradit) bezdivodného obohaceni ziskané vlastniky
jim spravovaného majetku z diivodu uzivani ciziho pozemku.'8°

Zakonnou definice obsazenou vust. § 1189 OZ, kterd zahrnuje do spravy domu
a pozemku vse, co nenalezi vlastniku jednotky a co je v zajmu vSech spoluvlastniki nutné nebo
ucelné pro tadnou péci o dim a pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo zlepSeni
spole¢nych ¢asti, 1ze tedy konkretizovat s ohledem na odbornou literaturu a judikaturu viz vyse
tak, Zze zahrnuje 1 ¢innosti spojené s piipravou a provadénim zmén spolecnych ¢asti domu
nastavbou, pfistavbou, stavebni upravou nebo zménou v uzivani, jakoz 1 se zfizenim,
udrzovanim nebo zlepSenim =zatfizeni v domé nebo na pozemku slouzicich vSem
spoluvlastnikim domu, a to v€etné¢ udrzby, oprav, uprav, ¢innosti spravni, provozni, technické,
revizné technické aj. Pfesto mnozinu vSech moznych situaci, které piinasi praxe nelze
obsahnout a voditka, ktera ndm dava judikatura, nelze absolutizovat, tedy 1 nadale bude nutné
posuzovat piripad od piipadu a konecné slovo pii urCeni, co je a co uz neni sprava domu
a pozemku, bude mit soud.

Na otazku, jaké jsou hranice procesni legitimaci spolecenstvi viastniku, jsou-li nejake,
Ize odpoved’ krdtce, avsak bezobsazné, Ze hranice jsou, anebo obsirné, tedy:

Pravni osobnost ma slozku hmotné pravni a procesné pravni. Plati, Zze pravni osobnost

pravnické osoby neni omezena pfedmétem jeji ¢innosti; pravnickd osoba nemiize mit specialni

180 Shodné rozsudek Nejvyssiho soudu CR spis. zn. 28 Cdo 728/2012 ze dne 5. 12. 2012,
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pravni osobnost (specialni pravni subjektivitu) omezenou predmétem své ¢innosti, tedy mtize
mit prava a povinnosti bez zietele na predmet své cinnosti.

Byt se existence spolecenstvi vlastniki vaze k jeho Gcelu, tento neomezuje jeho pravni
osobnost, tedy ani jeho slozku procesné pravni. Jinak je tomu ovSem v otazce zpusobilosti
K pravnimu jednani — ve svépravnosti. Zakon upravuje u spolecenstvi vlastnikti zptisobilost
K pravnimu jednani specialné (ust. § 1194 odst. 1 OZ) tak, ze ji vaze k naplhovani tcelu
spole¢enstvi vlastnikd.'®! S ohledem na tuto koncepci Ize uzavtit, Ze byt neni pravni osobnost
spolecenstvi vlastnikli omezena, a to ani ve sloZce hmotné pravni, ani ve sloZce procesné pravni,
tim, ze je omezena jeji svépravnost Ucelem zaloZeni, kterym je zajiSténi spravy domu
a pozemku, miZze byt procesné legitimovano jen ve vécech, které se tykaji zajisténi spravy
domu a pozemku.

Mnozina véci, ve kterych bude procesni legitimace svédcCit SpoleCenstvi vlastnikd, je
vymezena jeho ucelem. Alfou a omegou je termin sprava domu a pozemku, Kterou lze vymezit
jak pozitivné, tak i negativné, k cemuz vyznamné piispéla judikatura a Ize o¢ekavat, ze ne jinak
tomu bude i v budoucnu, protoze mnozinu vSech moznych situaci, které pfinasi praxe nelze
obsahnout a voditka, ktera ndm dava judikatura, nelze absolutizovat, tedy 1 nadale bude nutné
posuzovat piipad od pfipadu a konecné slovo pii ur€eni, co je a co uz neni sprava domu

a pozemku, bude mit soud.*8?

4.3 Ustaveni a vznik pravnické osoby

Clovék se rodi, pravnicka osoba vznika. Pravni osobnost ma Clovék od narozeni
a pravnicka osoba od svého vzniku. Tak jak zakon vnima pravni osobnost pocatého avsak jeste

nenarozeného ditéte, narodi-li se zivé, reflektuje i proces, ktery piedchazi vzniku pravnické

181 V diivodové zpravé se podava, Ze jinak neZ jeji pravni povahou svépravnost pravnické osoby omezena nent,
protoze musi byt respektovan princip jeji majetkoveé autonomie.
182 DITMAROVA, M. In DITMAROVA, M. Uskali procesni legitimace spoletenstvi vlastniki. Sbornik
recenzovanych prispévkil z mezinarodni konference Bratislava legal forum 2018. Sudnictvo ako garant hodnot
demokratického a pravneho statu - Vplyv judikatury ustavného sudu na interpretaciu noriem sukromného prava.
Univerzita Komentského v Bratislave, Pravnicka fakulta, 2018, s. 36.
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0soby a oznacuje jej jako ustaveni pravnické osoby a jak to vystihuje J. Bilkova a K. Ronovska,

rozumi se jim zfizeni v uréité pravni formé a zakonem stanovenym zptisobem?83,

Podle platného ob&anského zakoniku lze pravnickou osobu ustavit!84

zakladatelskym
pravnim jednanim, zdkonem, rozhodnutim organu veifejné moci, poptipad¢ jinym zptisobem,
ktery stanovi jiny pravni predpis.’®® Tyto vymezené pravni divody, na jejichz zakladé se
realizuje ustaveni (a nasledny ¢i soucasny vznik) pravnické osoby se uzivaji jako kritérium
déleni pravnickych osob na osoby soukromého prava a osoby vetejného prava. Pravnické osoby
soukromého prava lze ustavit zakladatelskym pravnim jednanim; ostatni zpiisoby ustaveni jsou
vlastni vetfejnému pravu, tedy ustaveni pravnické osoby vetejného prava, ikdyz vyjimky
existuji'®. Termin ustaveni tedy kryje zaloZeni pravnické osoby projevem soukromé viile, jeji
ziizeni piisobenim vetejné moci (zdkonem nebo rozhodnutim organu vetejné moci), ptipadné
jinym zptisobem.*®

Jako obecné plati pravidlo dvoufazového konstituovani pravnické osoby, tedy ustaveni
a vznik pravnické osoby na principu registracnim (ustaveni je pfedbéZnou fazi a pravnicka
osoba zaCind existovat az od okamziku svého vzniku), ktery je Vv naSem pravnim tadu
nejroziitendjsi*®. Vyjimky potvrzujici pravidlo piedstavuji princip volného ustaveni -
pravnicka osoba vznikd jiz ustavovacim aktem, registrace ve vefejném rejstitku neni
vyzadovana nebo nema konstitutivni a€inky a princip koncesni - vV prvni f4zi dochazi k ustaveni
pravnické osoby, v druhé fazi dochazi k vzniku pravnické osoby, ktery je ovSem podminén

udélenim vetejného povoleni (napf. se to tyka komoditnich burz).

183 BILKOVA, J., RONOVSKA, K. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr-
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 637.
184 Ustaveni je obecny pojem, jenZ shrnuje dva zplsoby ustaveni - ZaloZeni (coZ je pojem soukromopravni povahy)
a ziizeni (coZ je pojem vefejnopravni povahy) pravnické osoby. DVORAK, T. In SVESTKA, J, DVORAK, J.,
FIALA, J. a kol. Obéansky zdakonik. Komentar. Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 443.
185 Ust. § 122 OZ.
188 Napt. Ceské drahy, a.s. podle zékona ¢&. 77/2002 Sb.
187 Jiny zpiisob ustaveni upravoval zrugeny BytZ v ust. § 9, kdy Spolecenstvi vlastnikii jednotek (s pravni
subjektivitou) vznikalo ze zakona pfi splnéni urcitych podminek. Podle platné pravni Gpravy lze zminit slouceni
obci podle ust. § 19 zakona €. 128/2000 Sb., kdy je za urcitych podminek k uzavieni dohody o slouceni obci nutné
nejen rozhodnuti zastupitelstev dotcenych obci, ale i souhlasné rozhodnuti mistniho referenda o této véci.
188 Tyk4 se nadaci a nada¢nich fondd, tstavii, spolki, spolecenstvi vlastnikil jednotek, obchodnich spole¢nosti
a druzstev aj.
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Pojmovym znakem pravnické osoby je i jeji ucel, ktery odtivodnuje jeji existenci. Platny
obcansky zakonik jej vymezuje nejen pozitivng, ale i negativng.®®

Pravnickou osobu lze ustavit ve vefejném nebo soukromém zajmu (posuzovano podle
hlavni ¢innosti pravnické osoby), pficemz vyjadieny zajem nemusi nutné¢ korespondovat s tim,
zda se jedna 0 pravnickou osobu vetejného nebo soukromého prava (existuji pravnické osoby,
které jsou soukromopravni co do formy, avsak plni vefejnou funkci).

Predmét Cinnosti je stanoveni, jakym zptisobem (jakymi aktivitami) bude konkrétniho
ucelu pravnické osoby dosahovano (napft. pfedmétem ¢innosti bude nakup a prodej a hostinska
¢innost a ucelem podnikatelskd ¢innost). Jedna se 0 dveé odlisné kategorie, které jsou ve vztahu
prostiedek a cil. Zakon rozeznava vyslovné hlavni ¢innost a tudiz explicitné i vedlejsi ¢innost.
Toto ¢lenéni ma vyznam zejména U pravnickych osob zaloZzenych za jinym Ucelem, nez je
podnikéani (nap¥. u spolki, nadaci a nadaénich fondi).1%

Jak jiz bylo uvedeno vyse, vétsi prostor pro vymezeni ucelu je zpravidla ponechan
pravnickym osobam soukromého prava. Vyjimku predstavuje spoleCenstvi vlastnikti a dale
napt. bytové nebo socialni druzstvo. Naproti tomu u pravnickych osob ustavené zakonem nebo
rozhodnutim organu vefejné moci byva ucel vymezen nebo zeji urcen.

Negativni vymezeni ucelu, pro néjz lze ustavit pravnickou osobu, vytvari hranice
ustavujici autonomie. Pravnicka osoba nemtlize byt ustavena za jakymkoliv ucelem.
U nékterych forem pravnickych osob je urCity ucel zakonem vyloucen (napt. v piipadé spolku
musi byt jeho hlavni ucel zajmovy, vydelecna ¢innost mize slouzit toliko jako Cinnost vedlejsi,
a to jen na podporu ¢innosti hlavni, ust. § 217 odst. 2 OZ).

Ucelem pravnické osoby nesmi byt poruseni prava nebo dosaZeni né&jakého cile
nezakonnym zptisobem,'®* dale je zakazano zaloZit pravnickou osobu ozbrojenou. Pravnicka
osoba s ucelem, ktery porusuje néktery ze zakazi v ust. § 145 OZ, by neméla vzniknout, nebot’

by to bylo divodem pro odmitnuti navrhu na zapis pravnické osoby do veiejného rejstiiku.!%

189 iz ust, § 144 a § 145 OZ,
1% RONOVSKA, K. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 750.
191 Ust. § 145 odst. 1 je inspirovano ust. § 4 zakona & 83/1990 Sb., o sdruzovéani ob&anfi, ve znéni pozdgjsich
pravnich ptedpisi.
192 Blize viz ust. § 86 pism. f) zékona ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob.
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Doslo-1i by pfesto ke vzniku takové pravnické osoby, je dano soudu, aby ji prohlasit za
neplatnou a nasledovala by jeji likvidace.

Obcansky zakonik 1964 odbodnou obecnou pravni upravu neobsahoval. Byl to
obchodni zakonik, ktery jako jediny pravni ptedpis obsahoval Gpravu jak neplatnosti pravnické

193 pravni iprava nuceného zruseni pravnickych

osoby, tak i nuceného zruseni pravnické osoby;
0sob se vyskytovala i v dalsich zvlastnich pravnich predpisech®.

S ucelem pravnické osoby souvisel i tzv. status vefejné prospésnosti pravnické osoby,
ktery zavedl platny obcansky zakonik do naSeho pravniho fadu ve snaze posilit postaveni
pravnickych osob, jejichZ poslanim by bylo dosahovéani obecného blaha vlastni ¢innosti, a dale
S cilem dosadhnout vyssi transparentnosti osob zaloZenych za jinym nez vydéleCnym ucelem
a prohloubit davéru vefejnosti v tzv. neziskovy sektor. Pravnicka osoba, ktera by splnila

% status vefejné

taxativné vymezené piedpoklady, by méla pravo, aby ji byl zapsin!
prospésnosti do vetejného rejstiiku, pokud by splnila i dal$i podminky stanovené jinym
pravnim predpisem a piijala ptipadnd dalSi omezeni spojend se zapisem (formalni registraci)
tohoto statusu®®®.

Tato pravni Gprava obsazena v obCanském zakoniku predpokladala, Zze na ni navaze
a doplni ji zvlastni zakon o statusu vetejné prospesnosti. K piijeti takového zakona vSak nedoslo
(za dtivod bylo oznaceno riziko zatizeni soudu, nadbyte¢nost zakona, na zakon nenavazuji kupf.
7adné daniové vyhody apod.). Namisto toho byla ptisluina odkazujici ustanoveni®’ ob&anského
zékoniku zruSena s tcinnosti od 1. 1. 2018. ZruSenim téchto paragrafti vS§ak nedoslo ke zruseni
vetejné prospésnosti, ale jen k vypusténi statusu. Na institut vefejné prospésSnosti ma naopak

vV budoucnu navazat ptipravovany zakon o socialnim podnikani.

193 Viz ust. § 68a odst. 2 pism. b) a § 68 odst. 6 pism. ¢) ObchZ.
194 Napt. v ust. § 7 odst. 6 zdkona &. 227/1997 Sb.
195 Podkladem pro zapis statusu vefejné prospésnosti do vefejného rejstiiku mélo byt rozhodnuti soudu o pravu na
zépis vydané v nesporném fizeni.
1% Omezeni v podobé limitace vyuziti zisku Kk podpore obecného blaha, tedy nemoznost jej rozd&lit bez dalsiho
napf. mezi spolecniky, ¢imz by byl dotéen civilni status pravnické osoby. TELEC, 1. Pojeti statusu vefejné
prospésnosti v navrhu nového obcanského zakoniku. I. ¢ast. Shornik piispévkii z konference Kk pfipravované
rekodifikaci obcanského prdava. Olomouc: PF UPOL, 2006, s. 110. Mohou to byt dafiové vyhody, také uvedeni
vefejné prospéSnosti v nazvu pravnické osoby.
197 Ust. § 147 az 150, § 231 OZ.
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Nas pravni fad pred rokem 1989 vetejnou prospéSnost neupravoval, nebot’ blaho lidu
bylo v rukou statu. Po roce 1990 se objevila tzv. obecna prospésnost, jez byla ovSem spjata
vyluéné s uréitou pravni formou pravnickych osob!® a jak uvadi K. Ronovskd, nebylo dilezité,
jaky méla pravnicka osoba ucel a jaké vyvijela aktivity, ale jakou méla pravni formu, ¢imz
doslo k limitaci nejen vyuzitelnosti téchto pravnich forem, ale i uplatnéni obecné prospésnosti
jako takové.’®® Zruseny pravni iprava statusu vefejné prospésnosti pfinasela zasadni zménu
vtom, ze vefejnou prospéSnost nevazala Kur¢ité pravni formé pravnické osoby, ale
K jejimu ucelu a pojimala ji jako status. K. Elias k tomu uvedl, ze vefejna prospésnost je vazana
na fakticitu a vécny obsah, nikoliv na pravni formu, ktera je pouze slupkou, jiz lze naplnit
riiznymi zptisoby.2%

K tématu ustaveni pravnickych osob lze shrnout, Ze se jednd 0 pravni Gpravu kogentni,
jez je pro svou univerzalnost aplikovatelna i na pravnické osoby vetejného prava s ohledem na
ust. § 20 odst. 2 0Z.2%

Jelikoz na pravnické osoby vetejného prava neni v této préaci zacileno, zamétuje se

nasledujici vyklad na pravnické osoby soukromého prava (pokud to lze).

4.3.1 Zalozeni pravnické osoby soukromého prava

Proces zrodu/konstituovani pravnické osoby soukromého prava se déje ve dvou fazich.
Nejprve je nutné zalozeni pravnické osoby formou zakladatelského pravniho jednani, které je
projevem viile zakladatele i zakladatel zalozit pravnickou osobu za ur¢itym tcelem, ktery je
Vv souladu se zdkonem.

Tento akt zalozeni, ktery lze ,piirovnat™ k poceti ¢lovéka, mohou provazet i dalsi

jednani nejéastéji zakladateli, ale ijinych osob, u¢inéna pred vznikem?®? pravnické osoby,

198 Viz napf. ust. § 1 odst. 1 zakona &. 227/1997 Sb.

19 RONOVSKA, K. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.

Praha: C. H. Beck, 2014, s. 768.

200 B IAS, K. Novy obcansky zdkonik. Ostrava: Sagit, 2013, s. 128.

21 DVORAK, T. In SVESTKA, J, DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. Praha:

Wolters Kluwer, 2014, s. 443.

202 |_ze jednat i jménem pravnické osoby, ktera doposud nebyla ani zaloZena - je teprve projektovana, avSak musi

existovat urcité pravni jednani budoucich zakladateld, napt. dohoda o budoucim zalozeni urcité pravnické osoby
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prospésna pro konstitujici se pravnickou osobu (napt. prevod majetku, sjedndni najemni
smlouvy na prostory, v nichz bude sidlo); tato jednani vSak budou pro pravnickou osobu
zavazna jen tehdy, pokud je pifevezme do tii mésicti od svého vzniku a pokud by Kk prevzeti
ucinkl jednani nedoslo, zlstava z téchto jednani zavazan a opravnén ten, kdo jednal.

Jedna se 0 specificky institut - nelze jej podradit pod zastoupeni a ani pod nepiikazané
jednatelstvi, nebot’ obecné nelze jednat za n¢koho, kdo jesté nema pravni osobnost - neni
subjektem prava. Dalo by se fici, Ze pravnické osob¢€ béhem procesu zrodu, tedy ve fazi pred
jejim  vznikem, svéd¢éi ,,predpokladand™ pravni osobnost - zdkonodarce pracuje
s predpokladem, Ze pravnickd osoba vznikne.

Ten, kdo jednd za pravnickou osobu pied jejim vznikem, je z tohoto jednani opravnén
a zavazan primarné¢ sam (je-li vice jednajicich, jsou opravnéni azavazani spolecné
a nerozdiln€), coz koresponduje is pravidlem o pfiCitatelnosti prava nebo povinnosti
zalozenym v ust. § 17 odst. 2 OZ. Z jednani musi byt jiz v dob¢, kdy bylo u¢inéno, patrné, ze
jednajici osoba jedna jménem uréité dosud nevzniklé pravnické osoby.?%® Lze souhlasit s R.

204 avsak je na

Rubanem, Ze okruh ucinki jednani, ktera lze pievzit neni vyslovné omezen,
misté doporucit spiSe zdrzenlivost, protoze pravnickd osoba v konecném dusledku nemusi
vzniknout a vznikne-li, nemusi kazdé jednani ptfevzit. Mélo by se tedy jednat o jednani
hospodarna a pro pravnickou osobu ucelna.

Jednanim pravnické osoby se takové jednani stane podminéné, ato jen prevezme-li
pravnicka osoba ucinky téchto jednani v prekluzivni Ihiuté do tfi mésict od svého vzniku; po
marném uplynuti této lhity lze uvazovat toliko o postoupeni smlouvy, postoupeni pohledavky
nebo o prevzeti dluhu. Rozhodnuti o pfevzeti je rozhodnutim statutdrniho organu, neni-li

stanoveno jinak (ust. § 163 0Z);?® ptevzeti zaklad4 nevyvratitelnou pravni domnénku, Ze je

pravnicka osoba z téchto jednani zavazana od pocatku apoji se stim ijeji povinnost dat

obsahujici dohodu o skutecnostech, které ma pro konkrétni formu pravnické osoby obsahovat zakladatelské pravni
jednani.
203 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 8. 2010, spis. zn. 32 Cdo 2056/2010.
204 RUBAN, R. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zékonik I. Obecnd cast (§ 1 -654). Komentdr. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 679.
205 Napf. u spolec¢nosti s ru¢enim omezenym a u akciové spolecnosti je rozhodnuti o pievzeti i¢inkt jednani pred
vznikem spole¢nosti svéfeno do ptisobnosti valné hromady (ust. § 190 odst. 2 pism. 1) a § 421 odst. 2 pism. n)
zékona o obchodnich korporacich.
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zucastnénym najevo, ze tak ucinila (ust. § 127 OZ). Obc¢ansky zadkonik 1964 tuto problematiku
nefesil, srovnatelné feseni s citovanou platnou pravni tipravou nabizel pro obchodni spole¢nosti
a druzstvo obchodni zdkonik.

Zakladatelskym pravnim jednanim se rozumi bud’ zakladatelskd smlouva (stanovy),
zaklada-li pravnickou osobu vice zakladateli nebo zakladatelskd listina, ptipousti-li zdkon
zalozeni pravnické osoby jedinym zakladatelem.

Jak se podava v divodové zpraveé, zakladatelské pravni jednani neni dokumentem,
nebot’ dokument je jen dokladem, Ze se urcité jednani udalo - zakladatelské pravni jednani je
tedy jednanim samotnym; proto také platny obcansky zakonik nepievzal pojem zakladatelsky

dokument uzivany v obchodnim zakoniku.?%

Platny obCansky zakonik stanovuje hlavni nalezitosti zakladatelského pravniho jednani,
v nichz zachycuje zakladni obecné uznané pojmové znaky pravnické osoby, tj. jeji
pojmenovani, urceni sidla a ucelu, a co se tyce vnitini organizace toliko urceni statutarniho
organu a jak se vytvari, nestanovi-1i to zakon ptimo (napt. U spoleCenstvi vlastnikd, viz nize),
a kdo jsou jeho prvni ¢lenové; tento zakladni okruh ndlezitosti miize byt rozsifen specidlni
pravni tpravou (napft. podle zptisobu zaloZeni spolecenstvi vlastniki, viz nize).

Vedle vyse uvedenych nalezitosti obsahovych, vyzaduje platny obcCansky zékonik

povinnou pisemnou formu zakladatelského pravniho jednani, jako nalezitost formalni.

4.3.2 ZaloZeni spolecenstvi vlastniki

Spolecenstvi vlastnikti jiz nevznika ze zdkona, nybrz zakladatelskym pravnim jednanim
vzniklym ze soukromé vile. Je zachovan staronovy zdkonny pozadavek, podle kterého musi
spolecenstvi vlastnikl existovat tam, kde v domé vzniklo alesponi pét jednotek. Nevyhovi-li se
zakonnému piikazu, budou vlastnici jednotek donuceni k zalozeni spolecenstvi jednak tim, Ze

dojde k blokaci pievodu vlastnického prava k jednotkam, jednak i tim, Ze se pro pravni poméry

26 ELIAS, K. In ELIAS, K. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012,
s. 117.
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spoluvlastniki domu a vlastnikl jednotek uplatni obecna ustanoveni o spoluvlastnictvi, ktera
jsou pro vlastniky jednotek méné¢ vyhodna, nez je sprava domu a pozemku spolecenstvim
vlastnik.

Spolecenstvi vlastnikil se zaklada zakladatelskym pravnim jednanim, kterym se rozumi
stanovy; nelze je povazovat za dokument, za doklad, Ze se urcité jednani udalo; zakladatelské
pravni jednani - stanovy jsou tedy jedndnim samotnym. 2%’

Jménem pravnické osoby obecné je jeji nazev - nazev této pravnické osoby musi vedle
ozna¢eni domu, pro ktery vznikla, nové obsahovat i souslovi ,,spoleCenstvi vlastnikd®. Zakon
0 vlastnictvi bytii pfitom vyzadoval pouze slovo jedin€, ato ,spolecenstvi®. SpoleCenstvi
vlastnikli vznikla pred wc€innosti nového obcanského zakoniku, ktera tuto podminku
nespliiovala, méla povinnost sviij nazev doplnit a zménu zapsat do pfislusného rejstiiku
spole¢enstvi vlastniki jednotek ve Thaté do 31. 12.2015. 2%

U spolecenstvi vlastnikli 1ze dovodit, Ze statutarni organ je ur¢en zdkonem piimo, kdyz
podle ust. § 1205 OZ je statutarnim organem vybor, ledaze stanovy urci, ze je jim predseda.

Vedle zakladnich nalezitosti zakladatelského préavniho jednani spolecenstvi vlastnikd,
kterymi jsou tedy nazev, sidlo, tcel, urceni statutarniho organu a jak se vytvari, se jeho dalsi

specialni nalezitosti idi podle zptisobu zaloZeni spole¢enstvi vlastniki.?%°

Spolegenstvi vlastnikii Ize podle platného ob&anského zakoniku?®

zalozit tfemi zpusoby
tak, ze

1. stanovy jsou soucasti smlouvy o vystavbé - ust. § 1170 odst. 2 pism. d) OZ,

2. stanovy jsou soucasti prohlaseni o rozd€leni prava k domu a pozemku na vlastnické

pravo k jednotkam (dale jen ,,prohlaseni) - ust. § 1166 odst. 2 OZ,

207 Novy obcansky zékonik nepievzal pojem zakladatelsky dokument uZivany v zruseném obchodnim zakoniku.
Blize viz ELIAS, K. In ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zédkonik s aktualizovanou ditvodovou zprdvou. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 117.
208 Jednalo se o lhiitu dvouletou, tedy o rok kratsi, neZ byla Ihiita pro ptizpiisobeni stanov platné pravni tpravé
(srov. ust. § 3042 a § 3041 odst. 2 OZ).
209 Ust. § 123 k ust. § 1200, § 1170 a § 1166 OZ.
210 Spolecenstvi vlastnikil 1ze také zaloZit podle ust. § 24 odst. 3 zakona & 311/2013 Sh., 0 pfevodu vlastnického
prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym domtim nékterych bytovych druzstev a o zméné nekterych zakond,
ato schvalenim stanov nadpolovi¢ni vétSinou hlasi vlastnikd jednotek pfitomnych na shromazdéni vlastnikli
jednotek v domé, kde je doposud spraveem bytové druZstvo po té, co se snizi spoluvlastnicky podil spravce na
spolecnych castech domu na méné€ nez jednu polovinu; v tomto piipade se ust. § 1200 odst. 1 vety druhé
obcanského zdkoniku nepouzije.
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3. stanovy jsou schvaleny vSemi vlastniky jednotek v domé,
a) kde je alespon pét jednotek, z nichz alespon tii jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikt

(nucené zalozeni) - ust. § 1198 odst. 1 K ust. § 1200 odst. 1 if. OZ,

b) kde je mén¢ nez pét jednotek (dobrovolné zaloZeni) - ust. § 1199 OZ.

Platny obcansky zakonik obecné hovoii o zalozeni spolecenstvi vlastnikd schvalenim
stanov, avSak v ptipadé prohlaseni a smlouvy o vystavbé nejde o schvaleni v pravém vyznamu
tohoto slova, nybrz jde o slozené pravni jednani - stanovy jsou nejprve uvedeny jako soucast
pravniho jednani (prohldSeni nebo smlouvy o vystavbé) a az nasledné se stavaji nutnym
predpokladem vzniku spolecenstvi vlastniki v okamziku pfislusného zépisu do katastru

nemovitosti.

Pro stanovy je pfedepsdna forma vetejna listiny nebo jen pisemné formy podle druhu

zakladatelského pravniho jednani pro zaloZeni spolecenstvi vlastnikii.

4.3.2.1 Stanovy jako soucast smlouvy o vystavbé

Ujednani stanov ve smlouvé o vystavbé piedstavuje jeden za zplisobl zalozeni
spolecenstvi vlastnikti. Specifickym rysem smlouvy o vystavbé jsou jeho vécné pravni
dasledky, spocivajici ve vzniku vlastnického prava (k jednotkam) v rezimu bytového
spoluvlastnictvi. Rezim tohoto zavazkového vztahu priméfené?'! podléha, co se tyée prav
a povinnosti zucastnénych stran pravni upravé spole¢nosti podle ust. § 2716 OZ, je tedy
spolecnosti zvlastniho druhu.?'? Uziva se pro vystavbu ve formé nastavby, pfistavby nebo
vestavby, i pro vystavby celého nového domu?®® tzv. na zelené louce. Jako i predchozi pravni
uprava umoziuje ta platna sjednani budoucich jednotek v domé, ktery je jiz rozestavén, nebo

je jiz dostavén (at’' uz s vymezenymi jednotkami, nebo dosud nevymezenymi jednotkami); nové

211 Ust. § 2716 odst. 2 OZ (vklady spole¢niki), § 2735 OZ (pravo kazdého spole¢nika na informace) § 2736 - 2738
OZ (prava a povinnosti spolecnikti vii€i tfetim osobdm) o spolecnosti se uplatni ve smlouvé o vystavbé jako
donucovaci.
212 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obéansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 719.
213 V tomto pripadé je nutné si uvédomit, Ze nejprve vznikne diim (bude rozestavén tak, Ze bude patrné stavebng
technické uspofadani jeho prvniho nadzemniho podlazi) a az pozdé€ji jednotky, proto si strany musi ujednat
podilové spoluvlastnictvi nemovité véci tak, aby velikost spoluvlastnickych podili odpovidala velikosti
spoluvlastnického podilu vlastnika pozdéji vzniklé jednotky na spole¢nych Castech této nemovité veci.
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stanovi tipravu odchylky vysledku vystavby od uréeni jednotek ve smlouvé.?!* Logickym
predpokladem vzniku smlouvy o vystavbé je Gcast alespoii dvou stran - dvou spole¢niki, napf.
vlastnika pozemku nebo jiného prava k pozemku anejméné jedné dalSi osoby v piipadé
vystavby nového domu.

Stanovy spolecenstvi vlastnikli jsou obligatorni ndlezitosti smlouvy o vystavbe, pokud
ma vystavbou vzniknout dim alesponi s péti jednotkami, pokud jiz spoleCenstvi vlastnikt
nebylo zalozeno.?'® Ani divodova zprava neosvétluje, pro¢ podminka ,,péti jednotek* neni
doprovazena kumulativni podminkou ,,nejméné tii riznych vlastniki®, tak jak je tomu v ust.
§ 1166 odst. 2 ip. OZ; lze souhlasit sJ. Holejsovskym, ze se poCet tii ruznych vlastnikl
predpoklada.?® Za okamzik zaloZeni spoledenstvi lze povazovat okamzik vzniku vécné
pravnich Gginka smlouvy o vystavbé.?!’

V tomto (nikoliv jediném) piipadé nevyzaduji stanovy formu vefejné listiny
a s ohledem na zakonné pravidlo, podle n¢jz, 1ze obsah pravniho jednani zménit projevem vile

V téze nebo piisnéjsi forme,?® by to mélo platit i pro zménu téchto stanov.

4.3.2.2 Stanovy jako soucast prohlaseni

Ptipustna je také pfeména domu na diim s jednotkami, kdy vlastnik nebo osoba k tomu
opravnéna z vécného prava rozdéli ze své vile své pravo k nemovité véci na jednotky. Svou
vuli projevi vlastnik prohlasenim; je-li véc ve spoluvlastnictvi, piipadné ve spole¢ném jméni,
v dohod¢ spoluvlastnikli nebo manzelt.

Hodla-1i vlastnik své pravo k nemovité véci rozd¢lit na vlastnické pravo k jednotkam
tak, ze by rozd¢lenim mélo vzniknout alespon pét jednotek, z nichz alespon tfi by mély byt ve
vlastnictvi tfi riznych vlastnikii, uvedou se v prohlaSeni i nalezitosti stanov spolecenstvi

vlastnikli. V opacném ptipadé, tedy pokud by ptirozdéleni prava k nemovité véci mél byt pocet

214 Ust. § 1171 az 1173 OZ.
215 Smlouva 0 vystavbé se uzavira i v situacich, kdy je diim jiZ na jednotky rozdélen a spolecenstvi vlastnikil jiz
vzniklo a nova dalsi jednotka ma vzniknout napt. nastavbou.
216 HOLEJSOVSKY, I. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 774.
217 Shodné HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, I. a kol. Obcansky zdkonik IIL. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr-
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 775.
218 Ust. § 564 OZ.
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jednotek niz$i nez pét nebo pocet jejich vlastnikli nizsi nez tfi, ur¢i prohlaseni pravidla pro
spravu domu, uzivani spole¢nych ¢asti domu a ptispévky na naklady spojené se spravou domu
a pozemku.

Zakon tak smétuje zalozeni spolecenstvi vlastnikli na ptipady, kdy by stejné¢ muselo byt
zalozeno pozdé&ji podle ust. § 1198 odst. 1 OZ a umoziuje vlastnikovi (spoluvlastnikiim)
nemovité véci ureni podminek zajiStovani spravy domu a pozemku prostiednictvim
spolecenstvi vlastnikl jiz v prohlaseni. Zakon jednoznaéné neurCuje okamzik zalozeni - Ize
dovozovat, Ze timto okamzikem je zapis zmény vlastnického prava, az do tohoto okamziku ma
prohlaseni jen obligacni povahu, konstitutivni U€inky rozdéleni nemovité véci na jednotky
nastavaji az zapisem do katastru nemovitosti.?!°

Ust. § 1166 odst. 2 ip. OZ srovnatelné jako ust. § 1170 odst. 2 pism. d) OZ upravuje
zpusob zalozeni spolecenstvi vlastnikti. V obou ptipadech se jednd o prvotni zplisob pfijeti
stanov; poté si jiz stanovy ziji vlastnim Zivotem bez ohledu na prohlaseni nebo smlouvu
0 vystavbé. Jak se podava z vykladového stanoviska KANCL, ackoli byly stanovy soucasti
prohldseni, neni nutné naslednou zménu stanov spojovat téz se zménou prohlaseni vlastnika.
Stanovy maji zvlastni rezim, i kdyz jsou obligatorné napt. soucasti smlouvy o vystavbé. Pro
zménu téchto stanov neni vyzadovan souhlas viech, ktefi uzavieli smlouvu o vystavbé.??

| vtomto ptipad¢ se vyvozuje, ze postaci stanovy toliko ve formé pisemné, byt ust.
§ 1200 odst. 3 OZ normuje nejednozna¢né, nebot’ ve vété druhé tohoto ustanoveni nejsou oba
dva mozné zpusoby zalozeni spoleCenstvi vlastnikii (prohlasenim o rozdéleni prava k domu
a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam a ujednanim ve smlouvé o vystavbé) oddéleny
Carkou, alternativni spojkou ani jinak. Sohledem na celkovy mechanismus zaloZeni

spoleCenstvi a také na ust. § 1170 OZ, vnémZ neni prohlaSeni zminéno, ato ani opisem

(rozdéleni prava k nemovité véci®?t/domu a pozemku??? na vlastnické pravo k jednotkdm) se

219 Shodné HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 774.
220 yykladové stanovisko &. 14 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedInosti ze dne 14. 1. 2014 - k problematice nalezitosti stanov SVJ v prohlaseni v OZ. Citovano dne 26. 3.
2019. Dostupné z: www.obcanskyzakonik.justice.cz.
221 Ust. § 1166 odst. 1 OZ.
222 Ust. § 1200 odst. 3 OZ.
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uplatiiuje vyklad,??®

podle né&jz se pozadavek formy vetfejné listiny vztahuje jen k zalozeni
spolecenstvi po vzniku jednotek podle ust. § 1200 ip. OZ.

Nelze také prehlédnout, Ze pozadavek pisemné formy prohldseni neni v pravni Uprave
explicitné vyjadien; dle divodové zpravy je tomu tak, ze vyplyva jiz z obecnych ustanoveni
0 formé pravnich jednani, jimiz se zfizuje vécné pravo k nemovité véci. V tomto kontextu pak
budi rozpaky ust. § 1170 odst. 3 OZ, v némz naopak pozadavek pisemné formy smlouvy
0 vystavbeé explicitné vyjadien je, byt se taktéz jedna o pravni jednani, jimz se ziizuje vécné
pravo k nemovité véci.

Jak na prohlaseni o rozd¢leni prava, tak i na smlouvu o vystavbé dopada ust. § 1201 OZ,
podle néhoz bylo-li spolecenstvi vlastnikti zalozeno jednim ¢i druhym zptisobem, nepiihlizi se
k zménam stanov provedenym pi‘ed vznikem spolecenstvi vlastnik. Diivodova zprava k tomu
uvadi, ze stanovy mohou byt poté, co byly ptijaty, také ménény jako jakykoli jiny projev vile,
ato ipfed vznikem spoleCenstvi vlastniki. Vzhledem ktomu, Ze pii vzniku jednotek
prohlasenim sleduje ptivodce prohlaseni ztidit jednotky v domé za ucelem jeho pievodu dalSim
vlastnikim, je diilezité zajistit pro zdjemce o nabyti vlastnického prava transparentni podminky,
nebot’ zajemce se vzhledem k nim rozhoduje, zda jednotku do vlastnictvi ziska. Proto bylo
navrzeno stanovit, ze v takovém piipad¢ nelze stanovy pfed vznikem spoleCenstvi ménit.
Z obdobnych divodit bylo navrzeno stanovit totéz pravni pravidlo ipro piipad zaloZeni
spole¢enstvi vlastnikii smlouvou o vystavbé.??* Z. Cdp jako konkrétni piiklad uvadi, ze pokud
by mél pavodce prohlaseni moznost sam ménit stanovy (napf. po uzavieni prvnich smluv
0 prevodu vlastnického prava k jednotkam) v dobé, kdy dosud nedoslo ke vzniku spolecenstvi
vlatniki a napt. smlouvy byly jiz podepsany, ale dosud nedoslo k podani navrhu na zapis
vlastnického prava k prevedenym jednotkam do katastru nemovitosti, mohla by nastat situace,
ze by se budoucim vlastnikiim jednotek zménily podminky (néktera prava a povinnosti), za

nichZ sjednali kupni smlouvu o koupi jednotky do svého vlastnictvi.??® Jako logicky se tedy

228 HOLEJSOVSKY, I. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 784.
24 ELIAS, K., ZUKLINOVA, M. In ELIAS, K. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zprévou.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 521, 522.
25 CAP, Z. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. Ob¢ansky zdkonik - Komentdr - Svazek 111. Praha: Wolters
Kluwer, 2014, s. 593.
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jevi nazor J. Holejsovského a M. Novotného, podle néjz minimalné do doby pievodu prvni

jednotky Ize stanovy obsazené v prohlaseni nebo ve smlouvé o vystavbé zménit nebo doplnit.?2

4.3.2.3 ZaloZeni spolecenstvi vlastniki schvilenim stanov (ve formé verejné listiny)

Na otazku, jak zalozit spolecenstvi vlastnikti, nebylo-li zalozeno prohlaSenim nebo ve
smlouvé o vystavbé, se nabizi jednoducha a stru¢nd odpovéd. SpoleCenstvi vlastniki
(s ucinnostiod 1. 1. 2014) Ize zalozit schvalenim stanov a K jejich schvaleni se vyzaduje souhlas
vlastnikdl vech jednotek,??” nebot jde o zakladajici jednani pravnické osoby vychazejici z viile
vlastnikl jednotek (pro zménu stanov se jiz souhlas vSech vlastniki jednotek nevyzaduje).
Potud je pravni uprava jasna.

Odpovéd’ na otazku, kdy spolecenstvi vlastnikii musi byt zalozeno, vSak jiz nelze
koncipovat stru¢né - a Vv pocatcich u€innosti platnd pravni tGprava piinesla znacné obtize.
Vykladové nesnaze piineslo Casto kritizované ust. § 1198 odst. 1 OZ, ve kterém se uvadi, ze
pokud nebylo spole€enstvi vlastnikili zaloZeno jiz dfive, zaloZi je vlastnici jednotek v domé, kde
je alespont pét jednotek, z nichz alesponl tfi jsou ve vlastnictvi tii rGznych vlastniki, ato
nejpozdéji po vzniku vlastnického prava K prvni pfevedené jednotce. Totéz ustanoveni
v druhém odstavci, obsahuje pravidlo, podle néjz se do vefejného seznamu nezapise vlastnické
pravo k dalsi prevedené jednotce, pokud neni prokazan vznik spolecenstvi vlastnikii; to neplati
pii nabyti jednotky do vlastnictvi prvnim vlastnikem. S ohledem na obsah tohoto pravidla se
vzilo oznaceni blokac¢ni ustanoveni.

Diivodovéa zprava k vykladu tohoto ustanoveni (tedy v jaké chvili ma byt spoleCenstvi
vlastnikl jednotek zaloZzeno) mli¢i. Proklamuje jen zachovani zakonného pozadavku, podle
kterého musi spolecenstvi vlastnikii existovat tam, kde v domé vzniklo alespon pét jednotek
a ze nastroje k naplnéni tohoto pozadavku jsou rizné. Piedné se vyZzaduje, aby spolecenstvi
bylo zaloZeno piijetim stanov osobou, ktera ¢ini prohlaseni, nebo stranami smlouvy o vystavbé

v ptipadech, kdy dochézi k rozdé€leni prava k nemovité véci na prava k alespon péti jednotkam

226 Blize viz HOLEJSOVSKY, J., NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zékonik III. Vécnd prava (§ 976-
1474). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 786.
227 Ust. § 1200 odst. 1 if. OZ.
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prohlasenim, anebo kdy ma dim s péti jednotkami vniknout na zakladé smlouvy o vystavbé.
Tim jsou dalsi ptipady zakladani jednotek omezeny na statisticky maly pocet a nevyhovi-li se
Vv téchto pripadech zdkonnému piikazu, budou vlastnici jednotek donuceni k zaloZeni
spolecenstvi vlastnikli jednak tim, Ze dojde k blokaci prevodi vlastnického prava k jednotkdm
I tim, ze se pro pravni poméry spoluvlastniki domu a vlastnik jednotek uplatni obecna
ustanoveni o spoluvlastnictvi, ktera jsou pro né¢ méné komfortni, nez je sprava domu a pozemku
spolecenstvim vlastniki.??®

Toto ustanoveni v navrhu nového obcanského zakoniku zroku 2011 (pfed ipo
vyporadani pripominek) znélo jinak - urovalo, Ze nebylo-li spolecenstvi vlastnikl zaloZeno jiz
diive, zaloZzi je vlastnici jednotek, kde je alespon pét jednotek, nejpozdéji po vzniku

® Kone¢nou (zménénou) podobu

vlastnického prava kprvni pievedené jednotce.??
pravdépodobné ziskalo béhem procesu projednavani v Poslanecké snémove, avSak tato zména
se jiz nepromitla do konsolidované divodové zpravy k platnému ob¢anskému zakoniku, nebot’
jeji obsah se v tomto ohledu nelisi od obsahu diivodové zpravy z ledna 2011.

Lze se domnivat, ze doslo ke spojeni koncepce uvedené v ptivodnim névrhu platného
obcCanského zékoniku a koncepce zakona o vlastnictvi byt vyjadiené v jeho ust. § 9 odst. 3,
podle né&jz spolecenstvi vlastnikd vznikalo v domé s nejméné péti jednotkami, z nichz alespon
tf1 byly ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikd.

Zcela matouci dojem vyvolavala v praxi formulace ,,prvni* pfevedend jednotka. Tato
problematika byla diskutovana také na jednani KANCL, jez doSel k zavéru, ze ust. § 1198 odst.
1 OZ povazuje za ,prvni pirevedenou jednotku jednotku, k jejimuz pievodu doslo az po

pievodu tii jednotek.?° Tedy Ze jde o prvni dalsi pfevod - v pofadi &tvrté jednotky. To znamena,

ze vlastnici jednotek zalozi spoleCenstvi vlastnikli nejpozdé€ji po vzniku vlastnického prava ke

228 ELIAS, K., ZUKLINOVA, M. In ELIAS, K. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divvodovou zprévou.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 520, 521.
229 § 1135 odst. 1 navrhu nového obganského zakoniku z ledna 2011. Citovano dne 26. 3. 2019. Dostupné
z: www.obcanskyzakonik.justice.cz.
230 yykladové stanovisko ¢&. 11 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedInosti ze dne 7. 6. 2013 - k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ. Citovano dne 26. 3. 2019.
Dostupné z: www.obcanskyzakonik.justice.cz. Do doby, nez bylo vypracovano stanovisko Komise, byl vyklad
ust. § 1198 odst. 1 OZ ovlivnén hlavné jazykovym vykladem, aniz by byla systematicky zohlednéna celkova
koncepce a prvni jednotkou byla myslena opravdu prvni jednotka.
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&tvrté jednotce.?! Nésledné musi dojit ke vzniku spolecenstvi vlastnikd, jinak bude blokovan
zapis vlastnického prava k dalsi pfevedené jednotce - v poradi paté. V piipad€, ze nevzniklo
spolecenstvi vlastnikii a je podan navrh na vklad do katastru nemovitosti pfi pfevodu paté
jednotky (resp. pti opétovném pievodu nékteré z jiz diive prevedenych ¢ty jednotek na dalsiho
nabyvatele), katastr nemovitosti zapis neprovede do doby, nez vznikne spolecenstvi vlastnikti
jednotek. Tento zavér je podpoien i v komentatich k platnému ob&anskému zakoniku. Z. Cdp
konstatuje, Ze spoleCenstvi vlastnikli musi byt zalozeno v domé, kde je vice nez pét jednotek,
jestlize jsou v domé jiz Ctyfi rizni vlastnici ¢ty jednotek. V takovém piipadé musi dojit nejen
k zaloZeni, ale také ke vzniku spole¢enstvi, ma-li dojit k pfevodu vlastnického prava k jednotce
na patého rtizného vlastnika a ma nastat stav, kde v domé bude pét riznych vlastnikli péti
riznych jednotek.?®2 M. Novotny uvadi, ze spoledenstvi vlastnikli je tieba zaloZit po vzniku
vlastnického prava k prvni pfevedené jednotce, minéno pirevedené po vzniku tfi jednotek
v domé (jinak by pravidlo nemélo logicky smysl, protoze po pievodu prvni jednotky neni
vV zasad¢ mozné dosahnout poctu tfi vlastnikll); jinak se vSak dopocitava potradi tzv. dalsi
pievedené jednotky, s niz operuje ust. § 1198 odst. 2 platného obcanského zédkoniku - za tuto
jednotku povazuje jednotku v pofadi étvrtou.?

Lze tedy shrnout, Ze cesta k jednotnému vykladu byla trnita, avSak vyklad se jiz ustalil
a je podpofien i postupem katastralnich uradd, které postupuji tak, ze nevzniklo-li spole¢enstvi
vlastnik v domé jiz pted 1. 1. 2014 ze zakona podle ust. § 9 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytu,
a v domé je alespon pét jednotek, z nichz alespon tii jsou jiz ve vlastnictvi tfi riznych vlastnik,
katastralni ufad povoli vklad vlastnického prava ve prospéch patého riizného vlastnika jednotky
vdomé¢ az na zdkladé¢ prokdzané¢ho vzniku spoleCenstvi vlastnikii doloZzenim vypisu

Z prislusného rejstiiku spolecenstvi, neni-li mozno vypis ziskat dalkovym piistupem. Informaci

231 7. Prazak k tomu uvadi, Ze Sasovy termin ,;nejpozdé&ji po vzniku vlastnického prava k prvé pievedené jednotce®
znamena nejpozdeji tésné pred vznikem dalSiho vlastnického prava, tedy vlastnického prava k dalsi (ne té prvé)
prevedené jednotce. (Coz lze pravdépodobné vykladat tak, Ze pro zalozeni spolecenstvi musi v nejzazSim piipadé
dojit v obdobi od vniku vlastnického prava k jednotce v poiadi ¢tvrtém do vzniku vlastnického prava k jednotce
v potadi patém - poznamka autorky této prace). PRAZAK, Z. Bytové spoluviastnictvi. Komentdr k § 1158-1222
nového obcanského zdkoniku a k zakonu ¢é. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014, str. 122,
232 Shodné CAP, Z. In SVESTKA, J., DVORAK, I., FIALA, J. Obcansky zikonik - Komentdr - Svazek l11. Praha:
Wolters Kluwer, 2014, s. 584, 585.
283 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obéansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 770-771.
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0 skutecnosti, Ze byl prokdzan vznik spolecenstvi vlastnikt, katastralni ufad zaznamena na list
vlastnictvi, na kterém je zapsano spoluvlastnictvi budovy podle zdkona o vlastnictvi bytt.?**
V piipad¢, ze nebylo zalozeno spoleCenstvi vlastnikd v domé s alespon péti jednotkami,
Z nichz alespon tfi jsou ve vlastnictvi tii riznych vlastniki, katastralni ufad vklad vlastnického
prava k prvni ptrevedené jednotce (po vzniku povinnosti zalozit spolecenstvi vlastnikit) povoli,
aniz by vyzadoval prokazani vzniku spolecenstvi vlastniki. K dal$i pfevedené jednotce jiz
katastralni urad povoli vklad vlastnického prava az poté, co bude prokazan vznik spolecenstvi
vlastniki jednotek. Vznik spolecenstvi vlastnikii jednotek mtize byt prokazan, resp.
spolecenstvi vlastnikli jednotek mize vzniknout i v priibéhu vkladového fizeni. To neplati pii
nabyti jednotky do vlastnictvi prvnim vlastnikem (ust. § 1198 OZ).
Také dalsi ipravy postupu katastralnich utadt pochopeni problematiky usnadiuji, kdyz
osvétluji, ze v ptipade,
» 7e nebylo zaloZzeno spolecenstvi vlastnikti v domé s alespon péti jednotkami, z nichz
alespon tfi jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikii na zdkladé¢ dohody o zruSeni
a vypotfadani spoluvlastnictvi nebo vypotfadani spolecného jméni manzeli nebo
ujednanim ve smlouvé o vystavbé, nejpozdeji po prevodu prvni jednotky, katastralni
uiad vklad vlastnického prava k dalsi jednotce nepovoli, pokud nebude prokdzan vznik
spolecenstvi vlastniki (vznik spoleCenstvi vlastnikii mutze byt prokazan, resp.
spolecenstvi vlastniki miize vzniknout i v pribéhu vkladového fizeni),
» nebo Ze bylo-li spoleCenstvi vlastnikti zaloZzeno prohlasenim o rozdéleni prava k domu
a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbe,
nebo schvalenim stanov ve formé vetejné listiny (ust. § 1200 OZ) a katastralnimu Gfadu
bylo zalozeni spolecCenstvi vlastnikii dolozeno schvalenymi stanovami spolecenstvi
vlastnikii, neni nutné, dokud spravce domu podle ust. § 1202 odst. 1 OZ neztrati vétSinu
hlasti, aby ucastnici pifi pifevodu jednotek prokazovali katastradlnimu ufadu vznik

spolecenstvi vlastnikli; vznik spolecCenstvi vlastnikii neni nutné katastralnimu uradu

234 Pokyn ¢&. 44 Cevsk’ého ufadu zem&meéiického a katastralniho ze dne 20. prosince 2013, &ast druh4, ¢l. 3, bod
1.1.2a1.1.3, & j.: CUZK-25637/2013-22. Citovano dne 26. 3. 2019. Dostupné z: www.cuzk.cz.
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prokazovat ani v nasledujicim obdobi Sedesati dni od okamziku, kdy spravce ztratil

vétsinu hlast.?®®

4.3.2.4 ZaloZeni spolecenstvi vlastnikii v domé, kde je méné neZ pét jednotek

Spolecenstvi vlastnikii 1ze zalozit i v dom¢ s méné nez péti jednotkami se souhlasem
vsech vlastnikli jednotek. Vyklad ust. § 1199 OZ je co do poctu jednotek jasny, méné uz co do
poctu vlastnikli jednotek. Divodova zprava mici.

Diskutovanou otazkou je, zda za situace, kdy ma prohldsenim vzniknout méné nez pét
jednotek, by mohl jediny vlastnik tim, ze v prohlaSeni uvede stanovy, zaloZzit spolecenstvi
vlastnikd, a to s ohledem na dikci ,,souhlasi vSichni vlastnici jednotek*. M. Novotny usuzuje, ze
tak zalozit spolecenstvi vlastnikii jiz v prohlaseni nelze, ale az po ptfevodu alespoit dvou
jednotek s ohledem na ust. § 1198 NOZ. Naopak Z. Cdp se ptiklani spise ke kladné odpovédi.?*®
Zadny z téchto autorii se viak nad problematikou hloub&ji nezamysli.

Utelem existence spolecenstvi vlastnikil je zajistit spravu nemovité véci, k niZ se vaze
pluralita jak pfedmétt vlastnictvi (alesponn pét jednotek), tak i vlastnik (alespoini ti1 rizni
vlastnici jednotek). Jednozna¢nou vyhodou zajisténi spravy domu a pozemku prostiednictvim
spolecenstvi vlastnikii je dil¢i ruceni vlastnikl jednotek za dluhy spolecenstvi vlastnikli podle
velikosti spoluvlastnickych podili. Naproti tomu pii spravé domu a pozemku bez vzniku
spolecenstvi vlastnikii se na vlastniky jednotek vztahuje solidarni odpovédnost podle ust.
§ 1127 OZ, nebot’ se pro upravu jejich pravnich pomért uplatni obecnd ustanoveni
0 spoluvlastnictvi.

Je tedy ziejmé, Ze jediného vlastnika napf. domu se ¢tyfmi jednotkami tato okolnost
,.nepali“, avSak bude-li vlastniku dva a vice, bude to pro né problematika k zamysleni.

Zakonnym ptedpokladem vzniku bytového spoluvlastnictvi je existence domu alesponi

se dvéma byty, ktery je soucésti nemovité veéci. Déle se jednd o spoluvlastnictvi nemovité véci

235 Pokyn ¢. 44 Ceského tGfadu zeméméfického a katastralniho ze dne 20. prosince 2013, &ast étvrta, ¢l. 6, bod 3 az
5, ¢.j.: CUZK-25637/2013-22. Citovano dne 26. 3. 2019. Dostupné z: www.cuzk.cz.
236 CAP, Z. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. Obc¢ansky zdkonik - Komentdr - Svazek 111. Praha: Wolters
Kluwer, 2014, s. 586.
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zalozené vlastnictvim jednotek, tedy alesponi dvou jednotek, nebot’ pojem jednotka zahrnuje
i byt. 27

Spravu domu (s byty) apozemku lze zajisti dvéma zpusoby, bud ji zajistuje
spole¢enstvi vlastniki, které vzniklo z diivodii uréenych v zakoné, anebo ji zajist'uje spravee®®
za situace, ze spolecenstvi vlastniki ma sice vzniknout, avsak jesté nevzniklo (pficemz muze
byt uz i zalozeno), nebo za situace, ze spoleCenstvi vlastnikd nemusi byt na zékladé zdkona
viibec zalozeno a lze jej zalozit toliko dobrovolné. Zakonodarce tedy nenechava diim se dvéma,
az Ctyfmi jednotkami v bytovém spoluvlastnictvi minimalné dvou vlastnikli jednotek bez
zajisténi spravy - tu ma v prvé tfad¢ zajistit spravce. Az v druhé fadé dava pravni uprava
moznost zajistit spravu domu s méné nez péti jednotkami (byty) a pozemku prostiednictvim
spolecenstvi vlastnikii.

Spolecenstvi vlastniki sice spadé do velké rodiny korporaci a obecné plati, Ze korporace
muze mit jediného ¢Elena (ptipousti-li to zdkon), avSak spole€enstvi vlastnikil je povazovano za
species spolku, ktery mohou zalozit alespon tfi osoby vedené spolecnym zdjmem, a bytové
spoluvlastnictvi je zalozeno na pluralité spoluvlastnikti. S ohledem na tuto skutec¢nost, jakoz
i vySe uvedené se domnivam, ze v domé s méné nez péti jednotkami lze zalozit spoleCenstvi
vlastniki ovSem za predpokladu, ze zde budou alespoii tfi vlastnici jednotek a tfi jednotky.
Pravni Gprava ust. § 1200 odst. 1 OZ pak nabizi zptsob zalozeni spolecenstvi, a to schvaleni
stanov vSemi vlastniky jednotek. Tedy Ze existence alesponi dvou byti v jednom domé, jez je
soucasti nemovité véci, jako nutny pfedpoklad vzniku bytového spoluvlastnictvi pro
dobrovolné zalozeni spolecenstvi vlastnikii, neni dostatecna.

V tomto kontextu snad lze uvazovat i o tom, Ze budou-li prohlaseni ¢init tfi osoby (ti1
spoluvlastnici) a maji-li rozdélenim vzniknout alespon tii jednotky po jedné ve vlastnictvi
kazdé z téchto osob, pak lze zalozit spoleCenstvi vlastnikti podle ust. § 1199 OZ i prohlasenim,
které bude obsahovat stanovy, i kdyz se tato moznost jevi spiSe jako teoretickd, bez poptavky

praxe.

%7 Srov. ust. § 1158 OZ.
238 Blize viz ust. § 1191 a nasl. OZ.
101



4.3.3 Vznik pravnické osoby soukromého prava

Druhou fazi procesu konstituovani pravnické osoby soukromého prava je jeji vznik.
Clovék nabyva pravni osobnost okamzikem narozeni - pravnicka osoba dnem svého vzniku.
Pro vznik pravnické osoby se uplatiiuje registracni princip, podle néhoz dnem vzniku pravnické
osoby soukromého prava je den zapisu do vefejného rejstiiku®®. Vyjimku z tohoto pravidla
predstavuji pravnické osoby vefejného prava ziizované zikonem?*, které vznikaji dnem
ucinnosti takového zakona (nestanovi-li tento zdkon den pozd¢€jSi) nebo pravnické osoby,

0 kterych zakon stanovi, Ze k jejich vzniku je potfebné rozhodnuti organu vefejné moci?*.24?

Platny obcansky zakonik pievzal funkéni pravidlo obchodniho prdva 0 nemozZnosti
urceni neexistence a zruSeni zdpisu. Po vzniku pravnické osoby se nelze domahat urceni, Ze
nevznikla a nelze z tohoto ditvodu zrusit jeji zdpis ve verejném seznamu (ust. § 128 OZ), coz je
vyrazem pravni jistoty v existenci pravnickych osob jako takovych?*3. Pfipustit pravni moznost
prohlasit vzniklou pravnickou osobu za neexistujici by podle divodové zpravy vyvolalo otfesy
existujicich pravnich vztaht. U pravnickych osob zapisovanych do vefejnych rejstiikti by
piipusténi takové moznosti odporovalo zakonné ochrané tfetich osob jednajicich v divére
Vv zapisy v téchto rejstiicich a popielo by i princip materialni publicity.

Obdobné pravidlo bylo zakotveno v ust. § 68a odst. 1 ObchZ, avSak vztahovalo se jen
244

na obchodni spole¢nosti a druzstvo a nebylo mozno jej aplikovat na pravnické osoby obecné.

Platny obcansky zakonik pravidlo 0 nremozZnosti urceni neexistence azruseni zdapisu

239 Existuji i pravnické osoby, které vznikaji zapisem do jiného neZ vefejného rejstiiku. Jedna se o rejstiiky sice
vefejné pristupné, av§ak nejedna se o rejstiiky dle ust. § 120 a nasl. OZ. Napt. Politické strany a politicka hnuti
vznikaji registraci v Rejsttiku politickych stran a politickych hnuti vedeném Ministerstvem vnitra.
240 Napt. jako zastupce vefejnopravniho ustavu zfizovaného zakonem lze uvést Ceskou televizi, jako zastupce
vefejnopravni korporace lze uvést Hospodaiskou komoru Ceské republiky a Ceska advokatni komora jako
zastupce komor profesni samospravy. Ustavnim zakonem byly vytvoreny vyssi izemné samospravné celky.
241 Napt. Reditelstvi silnic a dalnic CR, které je statni piispévkovou organizaci zfizenou Ministerstvem dopravy
ke dni uréenému ve ztizovaci listing. Prispévkové organizace mohou zfizovat i uzemni samospravné celky jako
obce a kraje.
242 Srov. ust. § 126 OZ.
243 HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 685.
244 ObEZ 1964 srovnatelné ustanoveni neobsahoval a v ust. § 20a odkazoval jen na pfiméfené pouziti obchodniho
zékoniku o likvidaci obchodnich spolecnosti (taktéz zdkon o nadacich a nadacnich fondech umoznoval pouziti
obchodniho zakoniku jen pro rejstiik nadaci a nadac¢nich fondt.
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generalizuje - plati pro vSechny pravnické osoby bez ohledu na zpisob jejich vzniku
(pochopitelné pravidlo 0 zruSeni zapisu lze aplikovat podle okolnosti konkrétniho ptipadu)
a prostiednictvim obdobného pravidla chrani pfeménu pravnické osoby, kterd je jiz i¢innd.?*

V praxi to znamend, ze bude-li podan navrh na uréeni, ze pravnickd osoba nevznikla,
soud zalobu odmitne. Lze viak uvazovat 0 ndvrhu na prohldseni neplatnosti (neexistence?*)
pravnické osoby po jejim vzniku; rozhodnuti soudu ve véci i tak nemtize zvratit vznik pravnické
osoby, miize toliko vést k jejimu zaniku.?*’

Soud muze dle ust. § 129 OZ prohlasit pravnickou osobu po jejim vzniku za neplatnou
i bez navrhu, pokud zakladatelské jednani chybi, nemé nalezitost nezbytnou pro pravni

248

existenci pravnické osoby“*°, odporuje zdkazu zaloZit pravnickou osobu za ucelem poruSeni

prava nebo dosazeni cile nezakonnym zptisobem podle ust. § 145 OZ, nebo ji zalozilo méné
osob, nez je k tomu podle zakona tfeba; dnem prohlaseni za neplatnou vstupuje do likvidace.?*°
| toto pravidlo o neplatnosti pravnické osoby bylo inspirovano pravni ipravou obsazenou v Ust.
§ 68a, ato vodst. 2 a3 ObchZ, ai toto pravidlo jako obecné v ob¢anském zakoniku 1964

chybélo.

245 Viz. ust. § 175 odst. 2 OZ.
246 T, Dvorak uvadi, Ze se jedna o vadné oznaCeni v diisledku nepfesného piekladu prava EU, nebot’ subjekt
nemiize byt pojmové (ne)platny, nybrz pouze (ne)existujici. DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, 1.,
FIALA, J. a kol. Obcansky zdakonik. Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 452.
247 Soudni fizeni ve véci neplatnosti pravnické osoby je Fizenim ve statusovych vécech pravnickych osob; primarng
se fidi zakonem o zvla$tnich fizenich soudnich a soud rozhoduje usnesenim.
248 Neni jasné, o jakou naleZitost se jednd, s ohledem na vaZznost nasledku Ize usuzovat, Ze se bude jednat o absenci
obligatorni naleZitosti zakladatelského pravniho jednani pravnické osoby v zavislosti na jeji formé. DVORAK, T.
In SVESTKA, J, DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters Kluwer,
2014, s. 454. Naproti tomu vycet nalezitosti (obsahovych) nutnych pro pravni existenci obchodnich spole¢nosti
a druzstev podava zakon o obchodnich korporacich. J. HolejSovsky z toho dovozuje, Ze i OZ ma na mysli jen
obligatorni naleZitosti obsahové (ust. § 123 odst. 1 OZ), nikoliv formalni. HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P.
a kol. Obcansky zdkonik 1. Obecnd cast (§ 1-654). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 689.
Domnivam se, Ze by bylo vhodné zatadit mezi obligatorni nalezitosti i pozadavek formy (kdyz je diivod neplatnosti
pravnické osoby nedostatek formy zakladatelského pravniho jednani podle zakona o obchodnich korporacich, je
divodné, aby tento nedostatek mohl vyvolat stejny nasledek podle ust. § 129 odst. 1 pism. b) OZ). Shodné¢ se
k aplikaci ust. § 129 v takovém ptipadé stavi i T. Dvotak a dopliiuje, Ze by takovy ptipad nemél prakticky nastat,
zejména u pravnickych osob vznikajicich zapisem do vetejnych rejstiikd, nebot’ by zapis nemél byt vitbec dovolen.
DVORAK, T. In SVESTKA, J, DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zédkonik. Komentdr. Svazek I. Praha:
Wolters Kluwer, 2014, s. 446.
249 yyget diivodt je taxativni; vyjimku pfedstavuje ust. § 92 odst. 1 zdkona o obchodnich korporacich, ktery vydet
divodu rozsifuje (dalsim divodem je napt., Ze zakladatelské pravni jednani nebylo potizeno v pfedepsané forme,
toliko ovSem jen pro obchodni spolecnosti a druzstva).
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Byt diuvodova zprava proklamuje, ze ust. § 129 OZ generalizuje v ném obsazené
pravidlo, ato v zajmu praktické potieby a podle J. Holejsovského dopada na vSechny pravni
formy pravnickych 0sob?°, pravé proklamovand generalizace vs. formulace ust. § 129 odst. 1
pism. a) az d) OZ nuti k zamysleni, nebot’ zdkon spojuje predpoklady prohlaseni neplatnosti
podle pism. a) az c) jen se zakladatelskym pravnim jednanim, které¢ je ovSem jen jednim
Z moznych zplsobu ustaveni pravnické osoby (tyka se jen pravnickych osob soukromého
prava). Znamena to tedy, Ze nelze prohlasit neplatnost téch pravnickych osob, které vznikaji
jinak nez zakladatelskym pravnim jednanim?

Jako modelova situace poslouzi prvni pravni skutecnost, na jejimz zaklad¢ lze prohlasit
neplatnost pravnické osoby po jejim vzniku, ato Ze zakladatelské pravni jednéni chybi.
Zakladatelské pravni jednani musi spliiovat v prvé fadé obecné nalezitosti pravniho jednani
(ust. § 545 a nasl. OZ). O pravni jednani nejde, je-1i postizeno vadou viile (chybi vile jednajici
osoby, nebyla projevena vazna vule) a nelze-1i pro neurc¢itost nebo nesrozumitelnost zjistit jeho
obsah ani vykladem (tuto vadu vSak lze zhojit s iCinky od pocatku tim, Zze dojde dodatecné
K vyjasnéni projevu ville mezi stranami). Tato jednani jsou zdanliva - nicotna®!, tz. ze pravni
jednani vlibec nevznikne.

Bylo-li zakladatelské pravni jednani jen jednanim zdanlivym, nepfihlizi se k nému,

viibec nevzniklo, tedy absentuje zptisob ustaveni pravnické osoby.?%2

J. Holejsovsky uvadi, ze pravnické osoby ustavené rozhodnutim organu veiejné moci
jsou podobné jako pravnické osoby ustavené zakladatelskym pravnim jednanim zaloZeny toliko
na zakladé¢ zdkona. Byt platny obcCansky zakonik mezi zakladatelskym pravnim jednadnim
a rozhodnutim organu vefejné moci 0 ustaveni pravnické osoby rozliSuje (ust. § 122 OZ)

a mohlo by se tak zdat, ze jde 0 dva zcela rozdilné tituly ustaveni juristickych entit, neni tomu

250 HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 688.

251 Teorie rozliSuje pojmové znaky, jako predpoklady vzniku pravniho jednani a naleZitosti pravniho jednani nutné
k tomu, aby bylo bezvadné a mohlo vyvolat zamyslené nasledky. Pojmovymi znaky jsou projev vile jednajiciho,
zameéfeni vile na vyvolani pravnich nésledkt, aprobace takového projevu vile pravnim fadem. Chybi-li néktery
pojmovy znak, jednani vzbuzuje pouze zdani pravniho jednéni, ve skutecnosti vSak pravnim jedndnim viibec neni.
Nicotnost je dal§i obecny nasledek vedle neplatnosti. HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky
zakonik I. Obecna cast (§ 1-654). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1967.

22 HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 688.

104



tak. Rozhodnuti orgédnu vefejné moci O ustaveni pravnické osoby je specifickym druhem
(podmnozinou) zakladatelského pravniho jednéani, které se od ,,obecného zakladatelského
pravniho jednani“ 1i§i pouze v subjektu, jenz vili smétujici k ustaveni pravnické osoby
projevil.2%3

Prostor k této tvaze dava platny obcansky zakonik tim, ze neaspiruje na definici
pravniho jedndni - stanovuje jen, jaké ma pravni nasledky, pfi¢emz z vazby ust. § 545 k ust.
§ 551 a nasl. OZ plyne, ze pravné jedna osoba projevujici villi kondnim nebo opomenutim,
vazné a svobodné, urCité a srozumitelng, jak plyne z diivodové zpravy.

Nelze piehlédnout ziejmy rozdil v potencialu osoby jednajici - je-li ji fyzicka osoba
nebo pravnicka osoba soukromého prava, projevuje svou vili, je-1i ji pravnicka osoba vetejného
prava, projevuje pravomoc a prislusnost. Z povahy véci organ vefejné moci jednd jako
»Ziizovatel” pravnické osoby typoveé urené zvlastnim zdkonem, a to z titulu svého postaveni

jako organiza¢ni slozky statu, kdy jeho jednani je jednanim statu*

ajeho projevy nemaji
charakter projevu ville, nybrz vykonu pravomoci a ptislusnosti.?®® Piesto viak nelze vyloudit
mozné pochybeni orgédnu vefejné moci a uvazovat v dimenzi nicotnosti jeho rozhodnuti.
Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve zné€ni pozdéjsich pravnich ptredpist definuje
nicotnost ve dvou urovnich. Jednu uroven piedstavuje nicotnost z ditvodu vécné nepiislusnosti
spravniho organu, ktery rozhodoval; pak nicotnost zjiStuje a prohlaSuje spravni organ
nadfizeny spravnimu organu, ktery nicotné rozhodnuti vydal. Druhou troven piredstavuje
nicotnost z dtivodu vad rozhodnuti, jeZ je ¢ini zjevné vnitin€ rozpornym nebo pravné ¢i fakticky
neuskutecnitelnym anebo z diivodu vad, pro néz je nelze vitbec povazovat za rozhodnuti

256

spravniho organu;*>° pak je k vysloveni nicotnosti a zruSeni rozhodnuti pfislu$ny spravni soud,

253 HOLEJSOVSKY, J. k ust. § 184 NOZ. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zéikonik I. Obecnd cast (§ 1-654).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 948.
254 Srov. ust. § 3 odst. 2 zakona ¢&. 219/2000 Sb. Tento zikon sice uZiva pojem jednani, domnivam se viak, Ze se
tento pojem nekryje s pojmem pravni jednani podle platného obéanského zakoniku, byt 1ze nalézt praseciky (napf.
obé musi odpovidat zdkonu).
2% K tomu srov. T. Dvorék: Pro vefejnopravni pravnické osoby totiZ plati - stejné jako pro vefejnou moc obecné
princip enumerace statni pretenze (¢l. 2 odst. 2 Listiny - statni moc lze uplatilovat jen v pripadech a v mezich
stanovenych zakonem a to zptisobem, ktery zékon stanovi, ¢l. 2 odst. 3 Ustavy), zatimco pro soukromopravni
pravnické osoby plati naopak princip legalni licence (Cl. 2 odst. 3 Listiny: kazdy mtze cinit, co neni zakonem
zakézano, a nikdo nesmi byt nucen ¢init, co zdkon neuklada). DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, I.,
FIALA, J. a kol. Obcéansky zdakonik. Komentar. Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 106.
256 Ust. § v ust. § 77 odst. 1 a 2 spravniho fadu.
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ato i bez navrhu.®” Mam vsak za to, Ze rozhodnuti organu vefejné moci 0 ustaveni pravnické
osoby lze podradit pod jedndni provadéna spravnimi orgény, na néz se spravni fad nevztahuje
(ust. § 1 spravniho fadu).

Vyse uvedené stanovisko J. Holejsovskeho oslabuje sam autor, kdyz v jiné souvislosti
uvadi, Ze tim, Ze moznost prohlaSeni neplatnosti pravnické osoby vztahuje zakon jen
K pravnimu jednani, nepfipousti takovou moznost pro ostatni zpisoby ustaveni pravnické osoby
(tedy nejen pro ustaveni zakonem, viz nize, ale i pro ustaveni rozhodnutim organu vefejné moci
&i ustaveni jinym zptisobem).2®

T. Dvordk se vyjadiuje toliko K aplikovatelnosti ust. § 128 OZ na piipady ustaveni
pravnické osoby rozhodnutim organu vefejné moci; uvadi, ze si lze predstavit situaci, kdy
ptvodné pravomocné a vykonatelné rozhodnuti orgénu vefejné moci 0 ustaveni pravnické
osoby muize byt nasledné zruseno aV této souvislosti vyvozuje zaver, Ze pravnickd osoba
zruSenym rozhodnutim konstituovana platné existuje; Dale konstatuje, Ze pii ustaveni
pravnické osoby zdkonem je Gprava obsazend v ust. § 128 OZ neaplikovatelnd, nebot’ pravnicka
osoba vznikl4 ex lege nemiiz byt nikdy povazovana za neexistujici.?>® Nevyjadfuje se vsak
k aplikovatelnosti ust. § 129 OZ; toliko konstatuje, ze vycet diivodd, pro néz lze rozhodnout

0 neplatnosti pravnické osoby je taxativni povahy.?%°

Nemoznost prohlasit neplatnosti pravnické osoby zalozené zdkonem vyslovil ve vztahu
Kust. § 129 OZ J. Holejsovsky s tim, Ze povazuje sice za piedstavitelné zruseni takového
zdkona Ustavnim soudem, aviak feSeni nastalé situace nevidi v aplikaci ust. § 129, nybrz v tom,
7e by byla fesena zakonem?®!. Tuto ivahu lze doplnit toliko tim, Ze 1ze predpokladat, Ze pokud
by Ustavni soud rusil zakon, ktery ustavil pravnickou osobu, zabyval by se v zajmu zachovani
pravni jistoty iotazkou zruSeni existujici pravnické osoby se vSemi ztoho plynoucimi

disledky.

257 Ust. § 76 odst. 2 zakona & 150/2002 Sb., soudni ¥ad spravni, ve znéni pozdgjsich pravnich piedpisti.
258 HOLEJSOVSKY, J. k ust. § 129 NOZ. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zéikonik I. Obecnd cast (§ 1-654).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 689.
29 DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek I. Praha:
Wolters Kluwer, 2014, s. 452.
260 DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek I. Praha:
Wolters Kluwer, 2014, s. 452.
%1 HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 689.
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Z vyse uvedeného vyvozuji tyto zavéry:

Zakon ustavujici pravnickou osobu upravuje nejen jeji vznik, existenci, ale izanik
a pfipadné nedostatky této upravy bylo Ize fesit jen na zdkonné urovni.

Podle spravniho tadu sice lze rozhodnuti organu vefejné moci prohldsit za nicotné
a zrusit je, avsak z povahy rozhodnuti organu vetfejné moci 0 ustaveni pravnické osoby lze
usuzovat, ze se jedna 0 jedndni provadéné spravnimi organy, na néz se spravni fad nevztahuje
(ust. § 1 spravniho tadu) a otdzku neplatnosti pravnické osoby ustavené rozhodnutim spravniho
orgéanu jako otazku statusovou lze fesit postupem podle platného obfanského zakoniku.

Pfi tomto postupu je nutno zachovat opatrnost a uvazovat v SirSich souvislostech
s ohledem na ust. § 1 odst. 1 véty druhé OZ, podle niz uplathovani soukromého prava je
nezavislé na uplatiovani prava veiejného a ust. § 20 odst. 2 OZ.

Lze souhlasit s /. Pelikinovou aR. Pelikanem, kteti odrazuji od izolace prava
soukromého od prava vetejného, coz by bylo pokusem dalekosahlych a nedohlédnutelnych
dasledkti, a odporovalo by to vyvoji moderni spolenosti s tim, Ze citovanou vétu je nutno
vykladat restriktivné a jenom v rozsahu jeji doslovné formulace, tzn. umoznit aplikaci prava
soukromého bez ohledu na pravo vetfejné, nebrani-1i tomu zvIlastni iprava, ale naopak nebranit,
aby pravo vefejné Cerpalo v ptfipadé¢ nedostatku vlastni Upravy urCité principy z prava
soukromého jako prava obecného.?%? Také diivodové zprava zdliraziiuje, Ze touto vétou nema
byt zpochybnéna jednota pravniho fadu.

Zpusoby ustaveni pravnické osoby zakonem nebo rozhodnutim organu vetejné moci
jsou typické pro pravnické osoby veiejného prava s tim, Ze vznik, existence a zanik téchto 0sob

je upraven zvlastnimi zakony nebo na jejich zakladg,?%®

pricemz Uprava v téchto zdkonech neni
komplexni a jak vyzdvihuje T. Dvordk, platny obéansky zakonik zaklada pro tento piipad
jasnou subsidiaritu pravni Gpravy soukromopravnich pravnickych osob ipro vefejnopravni
pravnické osoby, ato v rozsahu, Vv jakém jiny zakon nestanovi jinak a Vv jakém je to vibec

z povahy a logiky véci mozné (jako ptiklad uvadi uplatnéni pravni upravy likvidace obsazené

262 PELIKANOVA, 1., PELIKAN, R. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik.
Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 13, 14.
263 Pravnické osoby vefejného prava podléhaji zdkontim, podle nichZ byly ziizeny; ustanoveni tohoto zakona se

pouZiji jen tehdy, slu¢uje-li se to s pravni povahou téchto osob. Ust. § 20 odst. 2 OZ.
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v 0Z).%64 |_ze souhlasit i s jeho nazorem, Ze rozliovani mezi pravnickymi osobami veiejného
a soukromého prava ma pro praxi vyznam potud, pokud je tieba diferencovat z hlediska
aplikovatelnosti predpisi prava vefejného a soukromého.?%

Je-li obcanské pravo (soukromé pravo) pravem obecnym, zatimco pravo veiejné je
pravem zvlastnim, pak pokud nékteré pravidlo v této zvlastni uprave chybi, je mozné aplikovat
pravidla soukromého prava iV oblasti prava vefejného - tedy lze uvazovat pouziti ust. § 129
OZ na zaklad¢ analogie zakona (ust. § 10 odst. 1 OZ), nebot’ jejim Gcelem je nalézt v zakoné
i jeho latentni podobu.?%®

Pomyslnou tecku za problematikou neplatnosti pravnické osoby Ize ucinit
konstatovanim, Ze rozhodnuti 0 neplatnosti pravnické osoby neni jedinym moZnym feSenim.
Platny ob¢ansky zakonik klade soudu povinnost, aby pied rozhodnutim ve véci neplatnosti
pravnické osoby poskytl pravnické osobé ptiméienou lhitu ke zjednani napravy, jedna-li se

0 zavadu, kterou lze odstranit®6 268

4.3.4 Vznik spolecenstvi vlastniku

%64 DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek I. Praha:
Wolters Kluwer, 2014, s. 112.
265 DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek I. Praha:
Wolters Kluwer, 2014, s. 106.
266 Analogii umozioval jiz obéansky zdkonik 1964 v ust. § 853. Jak upozoriiuje J. Remes, je tieba miti na paméti,
Ze toto ustanoveni se vztahovalo na pravni vztahy, ne na pravni pfipad, ktery tvori procesni a hmotnépravni
jednotu. REMES, J. K metodologickému dopadu § 10 odst. 2 OZ. 2013. Dostupné na: Lexforum.cz. Citovano dne
26. 3. 2019.
267 Pravni teorie se zatim shoduje na tom, Ze Zadny z existujicich zakonnych dtivodii neni takové povahy, aby
nemohla byt zjednana naprava. Napt. DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky
zdkonik. Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 455. HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. a kol.
Obcansky zakonik 1. Obecnd cast (§ 1-654). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 696.
268 Obdobné pravidlo je zakotveno i V ptipadg, Zze soud rozhoduje o zruseni pravnické osoby s likvidaci.
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Proces konstituovani spolecenstvi vlastniki je dokoncen jeho vznikem, tedy dnem jeho
zapisu do verejného rejstitku, kterym je rejstitk spolecenstvi vlastnikii jednotek (dale jen

,rejstiik spole¢enstvi vlastnikii).25°

4.3.4.1 Zapis do rejstiiku spolecenstvi

Pravni tiprava procesu zapisu spole¢enstvi vlastniki, jakoZ i zapisované skutecnosti?’

nejsou upraveny V platném obcanském zakoniku, nybrz jsou vyélenény s G¢innosti od
1.1.2014 do samostatného zakona ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstticich pravnickych
a fyzickych osob, ve znéni pozd¢jSich pravnich predpist (dale jen ,,zdkon o vetejnych
rejstticich).

V ptipadé spolecenstvi vlastnikl jednotek se do rejstiiku spolecenstvi vlastnikli zapisuje

a) nazev a sidlo spolecenstvi vlastnika jednotek,

b) den vzniku a zaniku spole¢enstvi vlastnikt jednotek,

c) den, k némuz byl zapis proveden,

d) nazev statutdrniho organu, pocet Cleni statutarniho organu, jméno a adresa mista
pobytu, popiipadé také bydlisté, 1iSi-1i se od adresy mista pobytu osoby, ktera je ¢lenem
statutarniho organu s uvedenim zputsobu, jak za pravnickou osobu jedna, a den vzniku
a zaniku jeji funkce.

Spolecenstvi vlastnikli vznikla pred ucinnosti platného obCanského zdkoniku méla za
povinnost aktualizovat?’* udaje v rejstiiku - zejména zapsat pocet ¢lendl statutarniho organu

a zpusob jednani statutarniho organu za spolecenstvi vlastniki,?’?

nebot’ se jednalo 0 novy
pozadavek, ktery v zakon¢ o vlastnictvi byt absentoval.
Dalsi novou povinnosti je uvedeni dne vzniku a zaniku funkce statutarniho organu.

Zapis téchto skutecnosti do vefejného rejstiiku predznamenal i Vrchni soudu v Olomouci

269 Ust. § 1204 OZ.

271 Spolecenstvi vlastniki vznikla pied G¢innosti nového ob&anského zakoniku méla povinnost pfizpiisobit zapsany
stav stavu pozadovanému zakonem o vetejnych rejstiicich, tedy doplnit nékteré nové tdaje v 1huté do 30. 6. 2014
s ohledem na ust. § 122 citovaného zakona.

272 Nové miize kazdy ¢len vyboru zastupovat spolecenstvi vlastnikil jednotek samostatng, neurci-li stanovy jinak;

vvvvvv

vyboru, novy obcansky zékonik nepievzal.
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Vv souvislosti se svym vyjadfenim k vyznamu zapisu téchto skute¢nosti do verejného rejstiiku
ve vztahu K tietim osobam, rovnéz ve vztahu k informovanosti ¢lenti pfislusného spolecenstvi
vlastnik{. 2"

Néavrh na zapis do rejstiiku spolecenstvi vlastnikti musi byt podan na tzv. inteligentnim
formulafi a lze jej podat v listinné podobé (s tfedné ovéfenym podpisem nebo podpisy) nebo
elektronické podobé (s elektronickym podpisem).2’*

Navrh na zapis zaloZzeného spolecenstvi vlastnikii do tohoto rejstiiku podévaji bez
zbyte¢ného odkladu vSichni ¢lenové vyboru nebo piedseda spolecenstvi vlastnikii jednotek
(jako zastupci spoleCenstvi vlastnikli jednotek) - vyjimkou je spravce (jako fiktivni statutarni
organ) pro ucel podle ust. § 1203 OZ; pokud tuto povinnost nesplni do 15 dnti ode dne, kdy jim
tato povinnost vznikla, mize navrh na zapis podat kazdy, kdo na ném dolozi pravni zajem
ak navrhu na zapis pfilozi listiny, jimiz maji byt doloZeny zapisované skutecnosti
zapisované.?”®

Navrh na zménu nebo vymaz zdpisu do rejstitku spolecenstvi vlastniki podéava
spolecenstvi vlastnikti, za které jedna statutarni orgdn. V piipad¢ zmény statutarniho organu
podava navrh na zménu zapisu do rejstiiku taktéz spolecenstvi vlastnikil, za které jedna novy
statutarni organ, ktery prokaze své opravnéni jednat zépisem ze shromazdéni vlastnika
jednotek. Zapis statutarniho organu do rejstiiku je deklaratorni povahy.

Zakon o vetejnych rejstiicich neobsahuje zmocnéni pro Ministerstvo spravedlnosti, aby
vydalo vyhlasku tykajici se priloh. Ptilohy, kterymi se dokladaji navrhované skutecnosti, nebo

které se ukladaji do sbirky listin, tak plynou z platného obc¢anského zakoniku, zakona

0 verejnych rejstticich a ptipadné dalSich pravnich predpist, které ukladaji povinnost evidence

273 Blize viz Usneseni Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 10. 2. 2011, spis. zn. 8 Cmo 374/2010.
274 Blize viz ust. § 18 zdkona o vefejnych rejstiicich a ust. § 17 nafizeni vlady & 351/2013 Sb., kterym se uréuje
vySe urokil z prodleni a nakladl spojenych s uplatnénim pohledavky, urcuje odmeéna likvidatora, likvidacniho
spravce a ¢lena organu pravnické osoby jmenovaného soudem a upravuji nékteré otdzky Obchodniho véstniku
a vefejnych rejstiikii pravnickych a fyzickych osob. Nalezitosti formulaft upravuje vyhlagka Ministerstva
spravedlnosti ¢. 323/2013 Sb., o nalezitostech formulaiti na podavani navrhl na zapis, zmeénu nebo vymaz udaji
do vefejného rejstiiku a o zruSeni nékterych vyhlasek, neobsahuje seznam listin, které se maji k navrhu na zapis
predlozit.
215 Ust. § 11 odst. 2 a 3 a § 40 zakona o vefejnych rejstiicich.
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v rejstiiku. Napiiklad se do sbirky listin ukladaji vedle zakladatelského pravniho jednani
i rozhodnuti o volbg, odvolani osob, které jsou ¢lenem statutarniho organu.?’
Nepohodlnou novinkou je zpoplatnéni jak zapisu spolecenstvi vlastnikd do rejstiiku

spole¢enstvi vlastniki, tak i zmén nebo doplnéni zapisi.2’’

4.3.4.2 OdloZeny vznik spolecenstvi vlastniki

Existuji dvé vyjimky z pravidla, ze nadvrh na zapis spolecenstvi vlastnikli do rejstiiku
spolecenstvi vlastniki musi byt u¢inén bez zbytecného odkladu (do 15 dnt) po vzniku rozhodné
skute¢nosti.

Prvni ptipad upravuje zdkon €. 311/2013 Sb., o ptevodu vlastnického prava k jednotkam
a skupinovym rodinnym domim nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zékont.
Tento zakon umoziuje (v navaznosti na pravni tpravu obsazenou v ust. § 9 odst. 4 BytZ), aby
bytové druzstvo jako spravce domu a pozemku, ucinilo kroky vedouci k zalozeni spolecenstvi
vlastnikl az v ptipad¢€, ze se tomuto bytovému druzstvu snizi po dni nabyti u¢innosti tohoto
zékona spoluvlastnicky podil na spole¢nych castech domu na méné nez jednu polovinu;
povinnosti bytového druzstva pak je nejpozdé€ji do 90 dnti ode dne, kdy mu budou doruceny
listiny dokladajici snizeni jeho spoluvlastnického podilu, svolat shromdzdéni vlastnika
jednotek k zaloZeni spolecenstvi vlastnikti s tim, Ze statutarni organ spole¢enstvi vlastnikti poté
poda nejpozdéji do 30 dnii ode dne zaloZeni spolecenstvi vlastnikli navrh na zapis do rejstiiku
spolecenstvi vlastnikli. Ze zadkona je pro tento piipad vylouceno uplatnéni blokacniho
ustanoveni § 1198 odst. 2 0Z.278

Dalsi, avSak zcela novy pfipad tzv. odloZzeného vzniku je upraven piimo v platném
obCanském zakoniku tak, ze v piipadé, kdy néktery zakladatel spolecenstvi vlastnikii jako
vétsinovy vlastnik a z tohoto titulu i spravce domu a pozemku ztrati vétSinu hlast, pak poda do
Sedesati dnll jako statutdrni orgdn spolecenstvi vlastnikli ndvrh na jeho zdpis do rejstiiku

spolecenstvi vlastnikii a dale nejpozd¢ji do devadesati dnti svold shromazdéni, v opacném

276 Ust. § 66 odst. a) a b) zakona o vefejnych rejstiicich.
277 Polozka ¢&. 11 zakona &. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich, ve znéni pozdé&jsich pravnich predpist.
278 Ust. § 24 odst. 1 a 2 zakona &. 311/2013 Sb.
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ptipadé tak miize ucinit kterykoliv vlastnik jednotky.?’® Ugelem tohoto opatieni je zabezpegit
Vv ptfechodném obdobi mezi rozdélenim domu na diim s jednotkami developerem a stavem, kdy
vétSinu jednotek v domé ziskaji novi vlastnici, aby osoba, kterd rozhodla o rozdéleni domu na
jednotky, po dobu, co ma vétsinu hlasti, byla odpovédna za spravu domu.?®® Za zminku stoji,
7e uprava obsazena v ust. § 1202 OZ je specialni k uprave spravy bez vzniku spolecenstvi podle
ust. § 1191 az § 1193 OZ, jako rezimu spravy cilenému pro domy s méné nez péti jednotkami.

Pfedmétem diskusi byla vazba ust. § 1202 a § 1203 OZ k ust. § 1198 odst. 2 0Z.28!
Prosadil se vyklad, podle kterého jsou ust. § 1202 a § 1203 zvlastni k ust. § 1198 OZ a blokac¢ni
ust. § 1198 odst. 2 OZ se neuzije. S timto vykladem také koresponduje postup katastralnich
ufadu, které v ptipadé, Ze spolecenstvi vlastnikii bylo zaloZeno prohlaSenim o rozdéleni prava
k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbé,
nebo schvalenim stanov ve formé vefejné listiny (ust. § 1200 OZ) a katastralnimu Gfadu bylo
zalozeni spoleCenstvi vlastnikii dolozeno schvélenymi stanovami spolecenstvi vlastniki,
nevyzaduji, dokud spravce domu podle ust. § 1202 odst. 1 OZ neztrati vétSinu hlast, aby
ucastnici pii pfevodu jednotek prokazovali katastralnimu ufadu vznik spolecenstvi vlastniki;
vznik spolecenstvi vlastnikli neni nutné katastralnimu ufadu prokazovat ani v nasledujicim
obdobi Sedesati dnit od okamziku, kdy spravce ztratil vétsinu hlasi. 282

Jak plyne ztohoto idalsich pifipadi, ani platny ob¢ansky zakonik se nevyhnul
vykladovym obtizim, coZ je pochopitelné, nebot’ zddnd pravni uprava nemiize byt vse fikajici.
K témto obtizim se rtizni autoii stavi rizn¢. Dvé strany téZe mince Ize demonstrovat nazory
dvou z nich. M. Novotny konstatuje, ze stejné jako v jinych piipadech zakonodarci ziejmé
néjaka piekazka branila vyjadiit alesponi zdkladni pravidla srozumitelng.?®® Naopak K. Elids

uvadi, ze v platném obcanském zakoniku ¢as od Casu lze narazit na néktera ustanoveni, ktera

219 Ust. § 1202 a § 1203 OZ.
280 ELIAS, K., ZUKLINOVA, M. In ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou
zpravou. Ostrava: Sagit, 2012, s. 522.
21 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obéansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 787. CAP, Z. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. Obcansky zdkonik - Komentdr
- Svazek I11. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 695.
282 pokyn ¢. 44 Ceského tGfadu zemémétického a katastralniho ze dne 20. prosince 2013, &ast étvrta, &l 6, bod 3 az
5, &.j.: CUZK-25637/2013-22. Citovano dne 22. 12. 2016. Dostupné z: www.cuzk.cz.
283 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 770, 771.
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budi pochybnost, zdali si vzajemné neodporuji, avSak ve vétsing piipadl lze zjistit, ze tomu tak

neni a jde o kolizi jen zd4nlivou.?®*

4.4 Stanovy spolecenstvi vlastniki

Zakladatelskym pravnim jednanim jsou v piipadé zalozeni spoleCenstvi vlastniki
stanovy, které upravuji jeho wvnitini poméry. Zakladatelské pravni jednani se realizuje
uzavienim smlouvy, je-1i zakladateld vice. Oznaceni smlouvy urcuje zakon. Stanovy jsou tedy
povazovany za smlouvu sui generis. Stanovy vyjadiuji viili zakladatelt a dalSich pozdéjsich
Clenti realizovat urcity ucel prostiednictvim spoleCenstvi vlastnikli, co by pravnické osoby
Vv urcité forme, piijmout prava a nést povinnosti s tim spojené a podtidit svou vili individualni,
spolecné viili vSech c¢lenti projevené skrze rozhodovani shromazdéni s cilem dosahnout
spole¢ného zajmu.

Podle zakona o vlastnictvi byti, kdy spolecenstvi vlastnikd vznikalo ze zakona - vzniku
nepiedchéazelo jeho zalozeni, tedy nebylo schvaleni jeho vlastnich stanov viibec tieba. Stanovy
bylo mozno ptfijmout az po vzniku spoleCenstvi vlastnikii, a to na prvni schiizi shromazdéni,
ktera se musela konat nejpozdéji do Sedesati dni od vzniku spoleCenstvi vlastnikti. Schlize se
konala za ptfitomnosti notare, ktery o jejim prib&hu, volbé, slozeni organt spolecenstvi
vlastniki a schvalovani stanov pofizoval notarsky zapis, jehoz ptilohou byly schvalené
stanovy.?® Pro pfijeti prvnich stanov po vzniku spoledenstvi vlastnik{i postacovaly tfi tvrtiny
pritomnych hlast. Pokud shromdzdéni na prvni schizi stanovy z jakéhokoliv divodu

286

neschvalilo*®®, fidily se pravni poméry spoleCenstvi vlastnikii vzorovymi stanovami

upravenymi v nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb. (pochopitelné ipozdé€ji bylo ptipustné, aby

284 ELJAS, K. Problematické ustanoveni nového ob&anského zakoniku a jejich vyklad. Bulletin advokacie, 2013,
¢. 11, s. 30.
285 7Z4akon o vlastnictvi bytli pozadoval s Géinnosti do 31. 12. 2001 i pro zménu stanov formu vefejné listiny
a néktera spolecenstvi vlastnikli tento pozadavek prejala do stanov; novelizace v podobé zakona ¢. 451/2001 Sb.
pfinesla zménu v tom, Ze pro zménu stanov postacovala toliko forma pisemnd, nebyl-li ve stanovach uveden
pozadavek prisn¢jsi.
286 Pro prijeti stanov nehlasoval dostatedny pocet hlasi, nebylo o nich viibec hlasovano, prvni schiize shroméazdéni
se viibec nesesla.
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spolecenstvi vlastnikdi o své vili pfijalo stanovy vlastni®’). Natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb.
piekracovalo zmocnéni ust. § 9 odst. 10 zékona o vlastnictvi bytt a jeho zavaznost byla
n&kterymi odborniky odmitdna.?®

Spolecenstvi vlastniki vzniklé podle zdkona o vlastnictvi bytli v podstaté piijalo
vzorové stanovy, upravujici vnitini poméry této pravnické osoby - jiz existujici - fikcia stanovy
se tak staly soucasti vnitfnich pravnich poméri této pravnické osoby, ato podle znéni
uvedeného piedpisu jiz od samotného vzniku spolecenstvil. Pokud nasledné pak toto
spolecenstvi prijalo - nepovinné - stanovy vlastni, pak tyto jeho vlastni stanovy v zasadé
vzorove stanovy nahradily. Na téchto principech v podstaté nic nezménila ani forma notarského
zapisu o priibéhu prvniho shromézdéni spolecenstvi vlastnikii.?8®

Stanovy byly povazovany za zakladatelsky dokument, za spolecenskou smlouvu sui
generis - na pfijeti stanov se nemuseli v§ichni vlastnici jednotek shodnout, pfesto zavazovaly
vSechny vlastniky jednotek. Stanovy byly v lepsim ptipadé vysledkem projevu viile jen téch
vlastnikl jednotek, jejichz hlasy tvofily potiebnou vétSinu pro piijeti usneseni shromazdéni,
V horSim ptipad¢, pokud shromazdéni neschvalilo stanovy, fidily se pravni poméry spolecenstvi
vlastniki vzorovymi stanovami, s nimiz se vule vlastnikl jednotek nikterak nepojila. Naopak
nove jsou stanovy povazovany za zakladatelské pravni jednani, jez je vysledkem souhlasného
projevu viile vSech tcastniki pravniho tkonu.

Platny obcansky zakonik sice zvolil pro konstituovani spoleCenstvi vlastniki bézny
rezim konstituovani soukromopravnich korporaci, spocivajici v jeho zalozeni a nasledné v jeho
vzniku registraci do vefejného rejstiiku, presto se jedna o vznik nuceny?®, nebot zikon
existenci spolecCenstvi vlastnikli vyzaduje s vyjimkou jeho zaloZeni podle ust. § 1199. Alfou
a omegou zalozeni spolecenstvi vlastniki jsou pravé stanovy, co by zakladatelské prévni

jednani.

287 Vlastni stanovy spoledenstvi vlastnikli nemusely byt dokonalé; neobsahovaly-li predepsané pozadavky,
necinilo je to neplatnymi, nybrz se pravni pomeéry fidily v téchto vécech prislusSnymi ustanovenimi vzorovych
stanov.
288 CAP, J. In CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr. Praha: Wolter Kluwer
CR, a.s., 2009, str. 135.
289 Stanovisko MMR k formé stanov spoledenstvi vlastnikli ze dne 15. 10. 2015. Dostupné z: WWWwW.mmr.cz.
Citovano dne 15. 12. 2016.
2% Shodné FORMANKOVA, M., ROZEHNAL, T. SEVCIKOVA, B. Spolegenstvi vlastnikii jednotek a DPH -
stale polojasno? 1. ¢ast. Dariovy expert, 2014, €. 8.
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Zalozit spolecenstvi vlastnikll jednotek je mozné schvalenim stanov vSemi vlastniky
jednotek podle ust. § 1200 odst. 1 if. OZ, nebo jejich uvedenim v prohlaseni, anebo ujednanim
ve smlouvé o vystavbé. Zakonny pozadavek, aby stanovy byly ve formé vefejné listiny, se
vztahuje toliko na stanovy, jimiz se zaklada spoleCenstvi vlastnikti podle ust. § 1200 odst. 1 if.
OZ. Tento pozadavek na formu notarského zapisu se ale nevztahuje na zmény stanov
spolecenstvi vlastnikii, vzniklych podle zédkona o vlastnictvi bytti, pokud to stanovy téchto
spolecenstvi vlastnik@i nevyzaduji.?®! Jsou-li stanovy soucasti prohlageni nebo smlouvy
0 vystavbé, posta¢i ve formé pisemné.?®? S ohledem na ust. § 564 OZ se forma nutnd pro pfijeti
stanov vyZaduje 1 na jejich zmény.

Pro zménu stanov postacuje v souladu s ust. § 1206 odst. 2 OZ souhlas vétSiny hlast
piitomnych vlastnikii jednotek, nestanovi-li stanovy vyssi pocet hlasi.?®® Podle piedchozi
pravni Gipravy se pro zménu stanov vyzadovala téiétvrtinova vétsina.?%*

Spoleéné se zakonem o vlastnictvi byt bylo zruseno i nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb.,
tedy vyvstala otazka, zda se miize spoleCenstvi vlastnikli jednotek vzniklé pied ucinnosti
platného obéanského zakoniku, které neptijalo stanovy vlastni i po jeho u¢innosti nadale tidit
vzorovymi stanovami? Vzhledem k tomu, ze by se tato spoleCenstvi vlastnikli ocitla dnem
ucinnosti platného ob¢anského zakoniku ve vakuu, ptijal KANCL vykladové stanovisko, podle
néhoz mohou tato spolecenstvi vlastnikti i po nabyti uc¢innosti platného ob¢anského zakoniku
nadale vychdzet ze vzorovych stanov vydanych natizenim vlady ¢. 371/2004 Sb., nebot’ tyto

vzorové stanovy?*® se staly soudasti vnitinich pravnich poméra tdchto spole¢enstvi vlastniki. 2%

291 Blize viz Stanovisko MMR k formé& stanov spoledenstvi vlastnikii ze dne 15. 10. 2015. Dostupné
z: www.mmr.cz. Citovano dne 15. 4. 2019.
292 Podrobnéji k vykladu pravni formy stanov viz podkapitola 4.3.2.1a 4.3.2.2. V ust. § 1200 odst. 3 if. chybi ¢arka
nebo jiné oddéleni pied slovnim spojenim ,,ujednanim ve smlouvé o vystavbé™ stejné, jako je tomu napf. v ust.
§ 1166 odst. 2 OZ, v némz chybi ¢arka za slovem spravce ve slovnim spojeni ,,ur¢i prohlaseni spravce pravidla“.
Jedna se o legislativné technické chyby, které 1ze s odkazem na vyjadieni K. EliaSe piekonat pfi troe intelektualni
namahy, s niz lze dovodit, jaky je skuteény obsah a smysl fe¢eného pravniho pravidla. ELIAS, K. Problematické
ustanoveni nového ob¢anského zakoniku a jejich vyklad. Bulletin advokacie, 2013, ¢. 11.
23 HORAK, T. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, s. 811.
294 Ust. § 11 odst. 4 BytZ.
295 | tyto stanovy vSak byly podfizeny rezimu ust. § 3041 odst. 2 OZ.
29 Vykladové stanovisko ¢. 10 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedInosti ze dne 7. 6. 2013 - vzorové stanovy SVJ po uc¢innosti OZ. Citovano dne 30. 3. 2019. Dostupné
z: www.obcanskyzakonik.justice.cz.
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441 Obsahové nalezitosti stanov

Platny obcansky zakonik se inspiroval co do obsahovych nalezitosti stanov nejen
obecnou upravou zakona o vlastnictvi bytl, ale predev§im vzorovymi stanovami. Nov¢ vSak
stanovil urcité povinnosti, které diive nebyly vyzadovany. Novotou naopak neni, ze obsahové
nalezitosti stanov lze délit na obligatorni a fakultativni. Ve stanovach mtize byt uréena napf.
jina cena movité véci, o jejimz nabyti, zcizeni nebo zatizeni mize rozhodovat statutarni organ
nebo jina hodnota ndkladi pfepocétenych na jednotku na opravu nebo stavebni upravu
spole¢nych ¢asti nemovité véci, o nichz mize rozhodovat statutarni organ, nez stanovi zvlastni
pravni predpis.?®’ Naopak stanovy mohou vylougit napf. pravo vlastnika jednotky rozdglit své
pravo k jednotce na spoluvlastnické podily (podily idealni).?%

Podle platného ob¢anského zakoniku je tieba ve stanovach uvést:

1. Nazev obsahujici slovo .spoleCenstvi vlastniki®“ a oznafeni domu., pro ktery

spoleCenstvi vlastnikd vzniklo.

Nazev musi byt urCity a jednozna¢ny, nesmi byt klamavy, ani v rozporu s dobrymi
mravy. Nazev musi byt zvolen tak, aby byl zpusobily odliSit spolecenstvi vlastnikti od ostatnich
pravnickych osob, a to povinnym dodatkem o pravni form¢ a dalSimi prvky, jako je kmen nazvu
a dalsi fakultativni dodatky. Pozadavek odliSitelnosti nazvu je sméfovan predevs§im vici tfetim

osobam, pii¢emz kritériem je, jak nazev vnima bézn4 tfeti osoba.?%

O ¢e

Zakonodarce svym pozadavkem na obsah souslovi ,,spoleCenstvi vlastniki* sledoval
zajem vefejnosti na tom, aby védéla, o jaké spolecenstvi se jedna. O tom, ze se jednalo
0 prehnané opatfeni, svédcCila svého Casu snaha (jiz pfekonana - lhita uplynula, ndzvy byly
prizpisobeny) zatradit do novely platného obcanského zakoniku ptechodné ustanoveni, podle

néjz by spole€enstvi vlastniki vznikla pfed 1. 1. 2014 nemusela ptizpiisobovat svilj nazev, a to

297 Blize viz ust. § 13 odst. 1 a 2 nafizeni vlady & 366/2013 Sb., o Gpravé n&kterych zaleZitosti souvisejicich
S bytovym spoluvlastnictvim.
298 Ust. § 1185 odst. 1 OZ.
299 HOLEJSOVSKY, I. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 780.
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s odivodnénim, Ze islovo ,,spolecenstvi“ nenechdvalo vefejnost na pochybach o tom, o jaké
spolecenstvi se jednd.3°
uvedeni slova ,,spolecenstvi, musela sviij nadzev ptizpiisobit pozadavkim platného obcanského
zakoniku do dvou let ode dne nabyti jeho u¢innosti, tedy do 31. 12. 2015.3* Tento pozadavek
se netykal vSech spoleCenstvi vlastnikd, nebot' fada spolecenstvi itak zvolila souslovi
,»spolecenstvi vlastnika®.

Lze také poznamenat, ze vznik spolecenstvi vlastniki ze zakona podle dfivéjsi pravni
upravy mélo za nasledek, Ze spoleCenstvi vlastnikit nemélo v okamziku svého vzniku nazev
a sidlo, coz bylo pfedmétem kritiky.3?

2. Sidlo uréené v domé, pro ktery spoleCenstvi vlastniki vzniklo.

Sidlo spolecenstvi vlastnikli ma byt uréeno predevsim v domé, pro ktery spolecenstvi
vlastnikl vzniklo a neni-li to mozné, lze si zvolit sidlo na jiném vhodném misté (napt. v misté
bydlisté nebo sidla ¢lena statutdrniho organu).3%® Z obecné upravy pravnickych osob plyne
pozadavek, aby zakladatelské pravni jednani uvedlo u pravnickych osob, které se zapisuji de
vetejného rejstiiku, nazev obce. Uvedeni sidla v domé tento pozadavek rozviji a smétuje
k tomu, aby byla do rejstiiku spoleéenstvi vlastniki zapsana plna adresa sidla.3%

3. Clenska prava a povinnosti vlastnikii jednotek (staronové) a zptisob jejich uplatiiovani

(nove).

Jedna se o prava vlastnik jednotek ve vztahu ke spoleCenstvi vlastnikli, ato prava

bytovych spoluvlastnikii jako takova, upravena v ust. § 1175 az § 1184 OZ, prava a povinnosti

plynouci ze zakona, které stanovy rozvijeji, dale prava a povinnosti zaloZzené jen stanovami.

300 \/iz pracovni verze navrhu zékon, kterym se méni zakon ¢. 89/20013 sb. ze dne 17. 8. 2014.
301 Ust. § 3042 OZ.
302 Blize viz VLACIL, D. Spole&enstvi vlastnikii jednotek podle novely zédkona o vlastnictvi bytd. Pravni rozhledy,
2000, ¢. 10, str. 442.
303 K uréeni sidla spolecenstvi vlastnikil a jeho ndzvu se vyjadil i Vrchni soud v Praze ve svém rozsudku 7 Cmo
956/2000 v tom smyslu, Ze sidlo pravnické osoby musi byt natolik ur¢ité, aby bylo mozné zcela jednoznaéné uréeni
mista, jez je adresou sidla pfedstavovano. Jestlize ma urcitd budova vice vchodu a tudiz ji bylo ptfidé€leno vice
popisnych &isel, musi byt jednoznaéné, ve kterém vchodg, tedy v jakém &isle popisném je sidlo pravnické osoby,
coz plati i pro spolecenstvi vlastnikli jednotek. Nazev spolecenstvi musi byt takovy, aby v ném byl dostatecné
urcit¢ oznacen dim, jenz je na jednotky rozdélen a v némz spolecenstvi vzniklo. Kromé ¢isla popisného domu
musi nazev obsahovat uvedeni obce, a je-1i rozdélena na ulice, i oznaceni ulice.
3% Shodné HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, I. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr-
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 780.
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Nelze také zapomenout na prava vlastnikd jednotek jako clenti nejvyssiho organu pii
uplatiiovani svych hlast.

4. Urceni organu, jejich pusobnosti (staronové) a uréeni poctu ¢lend volenych organi

a jejich funkéniho obdobi, jakoZ i zpusobu svolavani, jednani a usndSeni (noveé).

Podle zakona o vlastnictvi byti byly organy spolecenstvi vlastnikli shromazdéni
vlastnikli (nejvyssi organ) a vybor spolecenstvi vlastniki nebo povéteny vlastnik (vykonny
voleny organ), piipadné dalii organy uréené ve stanovach.3® Vzorové stanovy jako vykonny
organ uvadeély vybor spolecenstvi (dale jen "vybor") nebo ¢lena spolecenstvi povéteného funkci
vyboru (dale jen "povéfeny vlastnik"), pokud neni volen vybor.3%

Zakon o vlastnictvi byt vust. § 9 odst. 7 pism. b) normoval, Ze jednim z organti
spolecenstvi je vybor spoleCenstvi (dale jen ,,vybor*) nebo ten vlastnik jednotek, kterého
Vv ptipadé, Ze neni zvolen vybor, shromdzdéni vlastnikd jednotek povefi vykonem funkce
vyboru (dale jen ,,povéieny vlastnik*). Pfedmétem diskuse byla otdzka, zda se pozadavek, aby
povétenym vlastnikem byl vyluéné vlastnik jednotky, vztahuje bez dal§iho i na ¢leny vyboru?
Zakon tak de lege lata nestanovil. Jista voditka poskytovaly vzorové stanovy, které stanovily,
ze Clenem voleného organu spolecenstvi nebo jeho volenym organem mize byt jen fyzicka

osoba (ke dni volby starsi 18 let®®

a zpusobila k pravnim tkoniim), kterd je ¢lenem nebo
spole¢nym Clenem (manZzel/manzelka) spoleCenstvi nebo je zmocnénym zastupcem pravnickeé
0soby - ¢lena spole¢enstvi.3%®

Na tuto véc existovaly dva nazorové proudy. Jeden se opiral o argument, ze vyplyval-li
ze zakona o vlastnictvi bytli jednoznaény pozadavek, aby povéfeny vlastnik byl vlastnik
jednotky, pak by nebylo v souladu se smyslem tohoto zdkona, pokud by se na ¢leny vyboru
stejny pozadavek nevztahoval. Zastancem tohoto nazoru byl napiiklad 7. Dvordk, ikdyz
piipoustél, Ze bylo 1ze polemizovat o racionalité této upravy, uvadél priklady ze zahranici, které

nabizely opa¢né feSeni, naznacoval, Ze (tehdy) ptipravovany novy zakon o vlastnictvi byti

305 Ust. § 9 odst 7 BytZ.
36 (1. VI. odst. 1 b) natizeni vlady ¢&. 371/2004 Sb.
307 Srov. § 8 odst. 2 Ob&Z (i osoba starsi 16 let, kterd uzaviela manzelstvi).
308 Dalsi omezeni plyne z neslucitelnosti vykonu funkce (¢lena) statutarniho organu s ¢lenstvim v jiném voleném
organu (kontrolni komise/revizor). V posledni fadé ¢len voleného organu, tedy i statutdrniho organu, nemtiize byt
soucasné ten, jehoz piibuzny v fad€é pfimé, sourozenec nebo manzel/manzelka je jiz ¢lenem jiného voleného
organu spolecenstvi (¢lanek VI odst. 3 vzorovych stanov).

118



s touto moznosti kalkuluje.>®® Druhy nazorovy proud argumentoval neexistenci vyslovného
ustanoveni v zadkoné - odkazoval na vzorovy charakter vzorovych stanov s tim, ze pfijetim
vlastnich stanov, které by nevazaly statutarni organ nebo jeho ¢lena na vlastnictvi jednotky, se
zavaznost konkrétniho ustanoveni vzorovych stanov vylucuje. J. Fiala také upozornoval, Ze
zakon o vlastnictvi bytli neobsahoval omezeni, podle kterého by ¢lenem vyboru mohl byt jen
vlastnik jednotky a dodéval, Ze vzorové stanovy dokonce pripoustély, aby se ¢lenem vyboru
stal nikoliv vlastnik jednotky, ale jeho zmocnény zastupce, pokud byla timto vlastnikem
pravnicka osoba. Naopak tato pravnicka osoba byla z ¢lenstvi ve vyboru dle vzorovych stanov
vyloucena, ikdyz uvedené omezeni zdkon o vlastnictvi bytli nestanovil. Piesto vSak
doporucoval jako nejméné riskantni upravu, podle které mohli byt ¢leny vyboru jen vlastnici
jednotek, at’ uz osoby fyzické nebo pravnické.3°

K polozené otazce se negativné vyjadril také Nejvyssi soud a vylozil, ze kdyby mél
zakonodarce skute¢né v umyslu, aby se ¢leny vyboru spoleCenstvi vlastnikii mohli stat - slovy
dovolatele - ,,profesionalové®, kteti maji pottebné vzdélani a schopnosti pro spravu domt,
avSak nejsou vlastniky jednotek, bylo by nelogické, aby zaroven neumoznil spoleCenstvi
vlastnikl jednotek, aby byl takovy ,profesional® zvolen jednoClennym statutarnim organem.
Coz zjevné zakon neptipousti, kdyz povétenym vlastnikem miize byt podle vyslovné zakonné
dikce jen vlastnik jednotky.3!!

Ktéto problematice poskytla velmi podrobny vyklad také autorka této prace
a s ohledem na vyslovené zavéry se priklanéla k opacnému zaveru, nez vyse prezentovanému;

upozoriiovala na problemati¢nost ziskavani vlastniki jednotek k vykonu funkce clena

vyboru'?, také predesilala umysl tviircti tehdy piipravované nové pravni tpravy, ktery se

39 DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 333-334.
310 FIALA, J. In FIALA, J., NOVOTNY, M., OEHM J., HORAK, T. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr.
3. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 102.
311 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. 5. 2014, spis. zn: 29 Cdo 653/2012. Také Vrchni soud v Praze v usneseni
ze dne 8. 9. 2011, spis. zn. 7 Cmo 323/2011 shledal, Ze clenem vyboru muze byt jen vlastnik jednotky, ktery je
zéaroven ¢lenem predmétného spolecenstvi vlastnikd.
312 pozadavek praxe byl ziejmy ... do rejstfiku spoledenstvi byla zapisovina i spoledenstvi, kterd volila ve
vlastnich stanovach tpravu, ktera ptipoustéla za ¢lena vyboru jinou osobu nez vlastnika jednotky.
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nakonec uskutecnil, o ¢emz svéd¢i Gprava obsazena v platném obcCanském zakoniku, jez
nepodmifiuje, tedy nelimituje ¢lenstvi ve statutarnim organu vlastnictvim jednotky. 33

Platna pravni uprava ptinesla u organt spolecenstvi vlastniki nékolik zmén. Statutarni
organ (organ voleny) je bud’ vybor, jako organ kolektivni, neur¢i-li stanovy, ze jim je predseda
spoleCenstvi vlastnikii (tento pojem nahrazuje pojem povéteny vlastnik), jako orgéan
jednoclenny. Dtivejsi akceptované alternativni urceni statutarniho organu ve stanovach je nové
nepiipustné; statutarni organ musi byt urcen ptesné, aby bylo viiéi tietim osobam postaveno na
jisto, kdo konkrétné za pravnickou osobu jedna.

Nové mize byt ¢lenem volené¢ho organu spoleCenstvi i1ten, kdo nevlastni v domé
zadnou jednotku, tedy profesiondl. Musi vSak byt pln€¢ svépravny a bezthonny ve smyslu
pravniho pfedpisu upravujiciho Zivnostenské podnikani®* Zikonodarce tim reagoval na
neutéSeny stav zpiisobeny predchozi pravni Upravou, v jejimz dusledku se museli ¢lenové
vyboru nebo povéfeny vlastnik rekrutovat vyluéné z vlastnikli jednotek. Na cleny volenych
organu spolecenstvi vlastnikd jsou nové kladeny vétsi naroky - svou funkci musi vykonavat
S péci fadného hospodarte, ktera se na né¢ podle ptedchozi pravni Gpravy nevztahovala. Podle
vzorovych stanov byl vybor alespoi tfi¢lenny>'® - cilem bylo poskytnout takovou konstrukei,
ktera by vyhovovala jakémukoli spoleCenstvi vlastnikii, které neptijalo vlastni stanovy. Jednou
Znovych povinnosti je urceni presného poctu ¢lentt volenych organli, coz je podstatnou
skutecnosti pro urceni, zda je dany organ usnasenischopny. Neptipustné je urcit pocet Clenii
volenych organi jen minimalnim po¢tem, tedy napiiklad ur€it, Ze vybor ma nejméné tii ¢leny.
Povinnou soucasti stanov je i urc¢eni funkéniho obdobi volené¢ho organu. Kazdy voleny orgéan
16

musi mit také stanoven zplisob svolavani, jednani a usnaseni.

5. Urceni prvnich ¢lend statutarniho organu.

Nové musi byt konkrétni osoby, jez se stanou prvnimi ¢leny statutarniho organu spolu
se vznikem spolecenstvi vlastnikil, uvedeny jiz ve stanovach, nebot’ se po zaloZeni spolecenstvi

vlastnikli jednotek pfedpoklada jeho vznik a kazda pravnicka osoba musi mit zfizen statutarni

313 podrobngji viz DITMAROVA, M. Nékteré aktudlni otazky platné pravni Gpravy statutarniho orgénu
spolecenstvi vlastnikti jednotek. Pravni forum, 2010, €. 6.
814 Ust. § 1205 odst. 2 NOZ k ust. § 6 odst. 1 pism. b) a odst. 2 zakona ¢&. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani
(zivnostensky zakon), ve znéni pozd¢jsich pravnich predpisd.
315 C1. VIII odst. 6 natizeni vlady &. 371/2004 Sb.
316 Zpiisob usnaseni je upraven vyslovné pro shromazdéni v ust. v § 1206 odst 2 OZ.
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organ za ni jednajici. Smysl tohoto pozadavku se projevuje napiiklad u zaloZeni spolecenstvi
vlastnikti jednotek, kde je spravcem majoritni vlastnik dle ustanoveni § 1202 OZ a po vzniku
spolecenstvi vlastnikl jednotek predd spravu statutdrnimu organu, jehoz prvni ¢lenové jsou
urceni pravé ve stanovach. Tato povinnost je obecnou povinnosti kladenou na zakladatelské
pravni jednani pravnické osoby.3!” Také podle zdkona o obchodnich korporacich se vyzaduje
urceni prvnich ¢lend statutarniho orgénu u spole¢nosti s ru¢enim omezenym, ovSem s tim
rozdilem, ze po vzniku spole€nosti jejim zapisem do obchodniho rejstiiku je mozné tyto uidaje
ze spoledenské smlouvy vypustit.3!8

6. Pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spoleénvch ¢asti.

Tato pravidla jsou primarné obsaZena v prohlaSeni nebo ve smlouvé o vystavbé
a vznikne-1i pak spolecenstvi, musi byt tato pravidla obsazena i ve stanovach.

V piipad€ zakladani spoleCenstvi vlastniki pfijetim stanov se souhlasem vSech
vlastniki, a to ve formé vetejné listiny, kdyz se tato forma vyzaduje i pro zménu stanov, je
dalezité¢ peclivé zvazit kazdé pravidlo aupravit pouze pravidla podstatnd, mezi Cleny
spolecenstvi vlastnikli nesporna.

Podle zakona o vlastnictvi byt byla pravidla pro spravu spole¢nych ¢asti domu, poptipade
domu jako celku povinnou naleZitosti prohlaeni vlastnika budovy.>!® Bylo zvykem, Ze néktera
pravidla tykajici se zpravidla uzivani spole¢nych ¢asti (napt. umistovani vyvések, pravidla pro
uklid domu) se vyskytovala v tzv. domovnich fadech.

7. Pravidla pro tvorbu rozpodétu spolecenstvi, pro pfispévky na spravu domu a uhradu cen

sluzeb a pro zpusob urcéeni jejich vyse placené jednotlivymi vlastniky jednotek (pravidla

hospodareni).

Zakon nutné predpoklada, Ze spoleenstvi vytvaii sviij rozpodet,>? tedy musi uréit,

podle jakych pravidel jej bude vytvaien. Ruku v ruce s tim jde i nutnost nastaveni pravidel pro
poskytovani piispévkil na spravu domu (stanovy mohou napi. modifikovat pravidlo o vysi
ptispévku vlastnika jednotky na spravu domu Vv ust. § 1180 OZ), jakoz i pro hrazeni cen sluzeb

a pro zpusob urceni jejich vySe. Na nastaveni téchto procest a na jejich vystupy pak navazuje

817 Ust. § 123 odst. 1 OZ.
318 Ust. § 146 odst. 2 a 3 zdkona o obchodnich korporacich.
319 Ust. § 4 odst. 2 pism. h) BytZ.
320 Ust. § 15 natizeni vlady & 366/2013 Sb.
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rozhodovéni shromazdéni o schvaleni ucetni zavérky, vypotfadani vysledku hospodafeni,
schvaleni zpravy o hospodateni spolecenstvi vlastnikli a spravé domu, jakoz i 0 celkové vysi
prispévkil na spravu domu pro pfisti obdobi, o vyuctovani nebo vypotadani nevycCerpanych
prispévki, o schvaleni druhu sluzeb a vyse zaloh na jejich thradu, dale i 0 zptisobu rozuctovani
cen sluzeb na jednotky.3?! Dfive byla stanovena pouze povinnost uréit zptisob uhrady nakladi
spojenych se spravou domu.

Je nutno rozliSovat mezi platbami, které jsou urceny na spravu domu a mezi platbami,
které jsou urceny na thradu cen sluzeb, nebot’ tzv. ptispévky na spravu domu jsou piijmem
K 322

spolecenstvi vlastnikli jednote

8. Pfedmét Cinnosti.

Piedmét ¢innosti neni sice uveden jako nezbytna nalezitost stanov v ust. § 1200 OZ, ale
nutnost jeho uvedeni vyplyva zust. § 120 odst. 1 a § 123 odst. 1 OZ, byt’ lze spoleCenstvi

vlastnik? zaloZit jen k napliiovani zdkonného ucelu - zajistovani spravy domu a pozemku.3%

Vyse uvedené nalezitosti stanov jsou obligatorni a absence nékteré z nich by za situace,
ze by presto spoleCenstvi vlastnikli vzniklo, mohla mit za néasledek jeho prohlaseni soudem
neplatnym, pokud by shledal, ze stanovy nemaji naleZitosti nezbytné pro pravni existenci
pravnické osoby - spoleCenstvi vlastnikli. VSechny obligatorni ndlezitosti stanov ziejmé nelze
povazovat za ty, jez jsou zcela nezbytné pro pravni existenci spoleenstvi vlastnikli coby
pravnické osoby. Prikladem by mohla byt absence nékterych ¢lenskych prav nebo povinnosti
vlastnikii jednotek.** Navic prohlageni neplatnosti pravnické osoby je az krajnim feSenim.
Soud ma povinnost poskytnout lhitu ke zjednani napravy, jedna-li se o takovou vadu stanov,

kterou lze odstranit.®?® BéZnym mechanismem odstranéni vady stanov je jejich zména

321 Ust. § 1208 odst. d) a €) OZ.
322 Ust. § 16 odst. 1 pism. a) nafizeni vlady &. 366/2013 Sb.
323 Stejny postup doporuéuje HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, I. a kol. Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-
1474). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 780. Dale také TRCKOVA, S., CELLAR, M. Stanovy
spoleCenstvi vlastnikd jednotek - zmény od 1. 1. 2014. Bulletin advokacie, 2014. Dostupné z: www.bulletin-
advokacie.cz.
324 Napt. ust. § 212 odst. 1 zakldd4 povinnost ¢lena korporace k loajalitg.
325 Ust. § 129 az § 131 NOZ.
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V plisobnosti shromazdéni.®*® Jist¢ bude zajimavé sledovat, jak k vykladu pojmu ,,nezbytné

nalezitosti pro pravni existenci pravnické osoby* prispéje rozhodovaci praxe soudi.

4.4.2 Sprava domu a pozemku

Obsahem stanov musi byt mimo jiné také pravidla pro spravu domu a pozemku
auzivani spolecnych casti, kdyZz ucelem spoleCenstvi vlastnikii je pravé sprava domu
a pozemku - co se ji rozumi, normuje ust. § 1189 OZ. Sprava domu a pozemku zahrnuje vse,
co nenalezi vlastniku jednotky a co je v zajmu vSech spoluvlastnikii nutné nebo ucelné pro
fadnou péci o dim a pozemek jako funkcni celek a zachovani nebo zlepSeni spole¢nych ¢asti.
Sprava domu zahrnuje i ¢innosti spojené s piipravou a provadénim zmén spolecnych casti
domu nastavbou, pfistavbou, stavebni tpravou nebo zménou v uzivani, jakoz ise ziizenim,
udrzovanim nebo zlepSenim zafizeni v domé nebo na pozemku slouzicich vSem
spoluvlastnikim domu.

Sprava domu a pozemku je pak financovana vlastniky jednotek. Ustanoveni § 1180 OZ
fesi povinnost prispivat dle velikosti podilu a ddle rovnomérné ptispivat na vlastni ¢innost
spole¢enstvi vlastnikt. Dale ustanoveni § 1190 OZ stanovi povinnost hradit zalohy na sluzby>?’
(vedle prava vlastnika jednotky, aby mu zalohy byly spolecenstvim vlastnikil vyuctovany).

Sprava domu a pozemku je neur¢itym pravnim pojmem, ktery bude naplnén obsahem
az dle konkrétni situace. Vyklad tohoto pojmu usnadiiuje nafizeni vlady ¢. 366/ 2013 Sh.,
0 upravé nekterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim (dale v této kapitole
jen ,nafizeni vlady*) tak, Ze pfiblizuje, co lze podtadit pod spravu domu a pozemku a ¢leni
spravu na ¢ast provozn¢ technickou a na ¢ast spravni. Do Casti provozné technické je zarazen
provoz, udrzba, opravy, stavebni Gpravy a jiné zmény spolecnych ¢asti domu pokud nejsou
¢innostmi svéfenymi vlastniku jednotky, ktery je vykondva na vlastni naklady; revize

technického vybaveni domu; udrzba pozemku a ptistupovych cest. Do ¢asti spravni je zejména

326 Ust. § 1208 pism. a) NOZ.
327 Dle divodové zpravy pljde o dodavku vody, plynu, energii nebo jind plnéni - tklid, provoz recepce, ostraha
a jiné sluzby.
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zafazeno zajiStovani veskeré spravni, administrativni a operativné¢ technické ¢innosti, ktera
vyplyva pro osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku z jinych pravnich predpist
(naptiklad danovych); stanoveni a vybirdni pfedem urcenych financnich prostiedki od
vlastnikli jednotek jako zaloh na piispévky na sprdvu domu a pozemku; ¢innosti spojené
S provozovanim spole¢nych ¢asti a technickych zatizeni, ktera slouzi ijinym osobam nez
vlastniklim jednotek v domé, véetné sjednavani s tim souvisejicich smluv aj.

Omezeny ucel spolecenstvi vlastnikii omezuje i okruh smluv, které miize spolecenstvi
vlastniki sjedndvat. Lze tak podle nafizeni vlady sjednavat smlouvy zejména k zajiSténi
¢innosti spojenych se spravou domu a pozemku; K zajisténi dodavek sluzeb spojenych
suzivanim spoleénych casti a spojenych s uzivanim jednotek, nejde-li 0 sluzby, jejichz
dodavky si vlastnici jednotek zajistuji u dodavatele piimo; k pojisténi domu; k ndjmu
spoleénych casti domu; k zajiSténi provozu vybranych technickych zafizeni spojenych
S uzivanim spolecnych ¢asti domu a s uzivanim jednotek, ke kterym nema osoba odpoveédna za
spravu domu a pozemku opravnéni je provozovat, jako jsou domovni kotelny, vyménikové
(pfedavaci) stanice, dieselagregaty a podobné vyhrazena technicka zatizeni.

Uvedené potvrzuje, Ze ¢innost spoleCenstvi vlastniki je omezena pravé a pouze na
spravu domu a pozemku, a stejné tak je omezena moznost spolecenstvi vlastniki nabyvat prava
a zavazovat se k plnéni povinnosti.

Spole€enstvi vlastnikii mize v ramci tohoto omezeni nabyvat nemovitosti, a to jak
pozemky>28, tak i stavby a jednotky; pochopitelné i véci movité. Miize se také stat ivérovym
dluznikem, pokud je Givér ¢erpan na spravu domu.3?°

Diivodové zprava k novému obcanskému zakoniku uvadi, ze majetkem spolecenstvi
vlastnikl jsou zejména piijmy z piispévkil na spravu, vynosy z majetku spolecenstvi, vcetné
urokii z vklada na uctech, ptijata sankéni pIlnéni, jako jsou napft. aroky z prodleni pti platbach

ptispévkil na spravu domu nebo thradach za sluzby, smluvni pokuty za poruSeni povinnosti

328 Napriklad Vrchni soud v Praze ve véci vedené pod spis. zn. 11 Cmo 212/2005 vyjadiil pravni nazor, Ze nabyti
vlastnického prava k pozemku navazujicimu na pozemek zastavény domem pro ucely oprav domu spada pod
pojem sprava domu.
29 NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr-.
4. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011. K tématu i autorka této price DITMAROVA, M.
Zajisténi uvéru spolecenstvi vlastnikti jednotek. Pravni forum, 2012, €. 8, s. 369-376.
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ujednanych spolecenstvim s tfetimi osobami apod. S tim opét koresponduje vycet moznych
piijma spolecenstvi vlastnikli uvedeny v natizeni vlady.

Toto natizeni vlady také negativné urcuje, ze ptijmem spoleCenstvi vlastnikli nejsou
piijmy plynouci z nakladani se spole¢nymi ¢astmi, a to i v ptipad¢, Ze jsou hrazeny na bankovni
ucet spoleCenstvi vlastnikii a uvadi opét neuzavieny vycet; zejména se jednd o najemné
z pronajmu spole¢nych ¢asti domu; uroky z prodleni placené z diivodu prodleni najemci téchto
spole¢nych c¢asti s platbami najemného a s thradami za plnéni spojend s uzivanim téchto
spole¢nych casti vcetné nedoplatkli z jejich vyucétovani; prijmy od tietich osob plynouci
Z provozovani technickych zatizeni v dom¢ pro tyto osoby. Tyto piijmy budou piijmem
vlastnikll jednotek, ktefi s nim mohou nalozit podle svého, tieba 1 ve prospéch spolecenstvi
vlastniki. 33

Natizeni vlady rozviji ust. § 1180 odst. 2 OZ, kdyz uvadi ptiklady dal$ich nakladi®!
vlastni spravni ¢innosti, a to naklady na ztizeni, vedeni a zruSeni bankovnich ¢t spolecenstvi
vlastnikll jednotek; ndklady na rozictovani a vyuctovani plnéni spojenych s uzivanim jednotek,
vcetné provedeni odectli hodnot z pomérovych métidel spotieby vody a ze zatizeni slouzicich
Kk roza¢tovani nakladt na teplo; na pofizeni majetku slouziciho pro vlastni spravni ¢innost,
napiiklad pocita¢ vcetné¢ softwarového vybaveni a jeho odpisy; naklady kanceladfe osoby
odpovédné za spravu domu a pozemku, napiiklad vybaveni, kancelaiské potieby, spotieba
elektfiny, je-1i samostatné métena, postovné; naklady spojené s poskytovanim pravnich sluzeb
tykajicich se spravy domu a pozemku.

Skéla &innosti, které spoleenstvi vlastnikil zajistuje je nepfeberna a piinasi fadu
problematickych situaci. Jednou z pietrvavajicich paléivych otazek je, jak co nejefektivnéji
postupovat proti neplati¢lim za dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek v ptipadech, kdy
je spoleCenstvi vlastnikli zajist'uje z titulu ujednani spolecenstvi vlastnika jednotek s vlastniky

jednotek nebo z rozhodnuti spole¢enstvi vlastnikii. 332

30 Shodné FORMANKOVA, M., ROZEHNAL, T. SEVCIKOVA, B. Spolegenstvi vlastnikti jednotek a DPH -
stale polojasno? 1. ¢ast. Darnovy expert, 2014, €. 8.
331 Konkrétni naklady vlastni spravni ¢innosti podle ust. § 1180 odst. 2 OZ jsou niklady na odmé&hovani osoby,
kteréd spravuje diim, nebo ¢lenti jejich organti a na vedeni ucetnictvi.
332 Ust. § 3 odst. 2 zdkona ¢&. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otizky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostorti v domé s byty.
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V této souvislosti se v praxi objevila otazka legitimity pteruseni dodavek sluzeb
vlastnikiim jednotek - neplati¢tim.

V piipadé, ze zavazek je mezi spoleCenstvim vlastnikl a vlastniky jednotek zalozen
smluvng, Ize uvazovat o preruseni dodavek sluzeb spojenych s uzivanim bytu. Z obecné upravy
zavazkll v obCanském zdkoniku plyne, Zze smluvni strana (spolecenstvi vlastnikll) mize za
splnéni zakonnych ptedpokladlii (nezaplaceni zaloh) odepfit plnéni (poskytovani sluzeb),
jelikoz zavazek mezi spoleCenstvim vlastnikli a vlastniky jednotek je takovym zavazkem, kdy
ob¢ strany jsou soucasn¢ véfiteli 1 dluzniky. Pravu vlastnika jednotky na poskytovani sluzeb
odpovida pak povinnost spolecenstvi vlastnikl tyto sluzby poskytovat a povinnosti vlastnika
jednotky platit zalohy na sluzby odpovida pravo spolecenstvi vlastnikli placeni zaloh na sluzby
pozadovat.

Je-li zajisténi dodavek sluzeb spoleCenstvim vlastnikii zaloZzeno rozhodnutim
spolecenstvi vlastniktl, je idedlni, pokud stanovy urcuji, Ze spoleCenstvi vlastniki jednotek je
opravnéno dodavky sluzeb neplati¢i prerusit, v opacném piipadé je situace slozitéjsi. Pravo
Clena na poskytovani sluzeb ajeho povinnost platit zalohy na sluzby je soucasti prav
a povinnosti vlastnika jednotek jako ¢lent spolecCenstvi vlastnika, tj. soucasti jejich podila ve
spolecenstvi vlastniki. Pfedmétné rozhodnuti spolecenstvi vlastniki mutze bezpochyby
obsahovat podminku fadného placeni zaloh na poskytované sluzby, tj. mize pocitat s moznosti
prerusit poskytovani sluzeb v ptipad¢ neplaceni zaloh. Nicméné i v ptipadé€, ze rozhodnuti
spolecenstvi vlastniki tuto moznost neobsahuje, 1 tak by spolecenstvi vlastniki mélo mit
moznost poskytovani sluzeb odepfit, ato vsouladu sust. § 8 a § 545 OZ.33 Bylo-li totiz
rozhodnuti spoleCenstvi pfijato za ucinnosti platného obcanského zakoniku, je na misté
vychazet zust. § 545 OZ, podle kterého pravni jednani (tedy irozhodnuti spolecenstvi
vlastnikll) vyvolava nejen pravni nasledky, které jsou v ném vyjadieny, ale i pravni nasledky
plynouci z dobrych mravii. Bylo by beze sporu nemravné, pokud by vlastnik jednotky mohl
odebirat sluzby spojené s uzivanim jednotky, aniz by za n¢ musel platit a mohl by tak zneuzivat

ostatni ¢leny spoleCenstvi vlastnikl, ktetfi by zdlohy na sluzby fadné platili. V konecném

333 V tomto kontextu by bylo snad moZno povazovat pravidlo o moZnosti pozastavit poskytovani sluzeb pii
neplaceni zaloh za implicitni obsah rozhodnuti spolecenstvi vlastnikti. Tento nazor prezentoval R. Pelikan, toho
¢asu ministr spravedlnosti. Stanovisko MS ze dne 23. 7. 2015, &. MSP-657/2015-LO-SP/3. Dostupné
z: www.justice.cz nebo www.seitlova.cz. Citovano dne 28. 12. 2016.
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disledku by bylo mozné oznacit vykon prava na odbér sluzeb v ptipad¢ jejich neplaceni za
zjevné zneuziti takového prava, které dle ust. § 8 OZ nepoziva pravni ochrany. PfiCemz toto
pravidlo Ize uplatnit na prava a povinnosti, jez se jinak posuzuji dle dfive platnych pravnich
predpist.

S touto problematikou bezprostiedné souvisi obtizna, casto dokonce nemozna
vymahatelnost pohledavek vic¢i vlastnikim jednotek jako dluznikiim, nebot’ spolecenstvi
vlastnikii (bytové druzstvo zrovna tak) nema piednostni pravo pii uspokojovani pohledavek
v exeku¢nim ani insolvencnim tizeni. Dobytnost pohledavky se dale ztézuje v ptipadech, kdy
ma dluznik vice véfitelti, byt s neprednostnimi pohleddvkami, coz neni neobvyklé, zejména
v souvislosti s ¢astym financovanim bydleni na avér.

Ptipadnou finan¢ni ztratu do vySe nevymozZené pohledavky nesou vSichni ¢lenové
spolecenstvi vlastnika. Této povinnosti se nemohou zprostit a v konecném diisledku kazdy ¢len
ruci za dluhy spoleCenstvi vlastnikii v poméru podle velikosti svého podilu na spolecnych
¢astech. Dodatecna platebni povinnost tak miize ukdznéné ¢leny spolecenstvi vlastnikli privést
do tizivé socialni situace. Navic vice dluzniki v dom¢é¢ muize vyvolat riziko upadku nebo
odpojeni celého domu od dodavek energii.

Ptipadné preruseni dodavek sluzeb vlastnikovi jednotky, ktery neplati, situaci nevyiesi.
Ucelem je ukonéit zvySovani dluhu aZ v situaci, kdy dluh z titulu neplaceni tchto sluZzeb
vlastnikem jednotky jiz vznikl a dale vznika.

Domuze-li se spolecenstvi vlastnikii svého naroku z pohledavky pravomocné u soudu
a v exekuci - vy&erpa v§echny mozné pravni instrumenty K jejimu vymozeni®** a je jen v moci
zékonodarce, aby tyto instrumenty posilil napt. zavedenim zastavniho prava k jednotce
a zafazenim pohledavek spoleCenstvi vlastnikli za vlastniky byt vznikajicich pti uzivani bytu
mezi pirednostni pohledavky. Tento pozadavek je legitimni, nebot’ soucasny stav znemoziuje
nejen vlastnikiim jednotek, jejichZ Clenstvi ve spoleCenstvi vlastnikli je nucené, efektivné
chranit jejich prédva a opravnéné zdjmy, ale ispolecenstvi vlastnikii zajiStovat fadné spravu

domu a pozemku.

334 Proces nuceného prodeje jednotky vlastnika, ktery porusuje své povinnosti zptisobem podstatné omezujicim
nebo znemoziujicim vykon prav ostatnich vlastnikli jednotek podle ust. § 1184 OZ je zdlouhavy a tézkopadny
a ¢ini platnou pravni Gpravu v podstaté nepouZitelnou, blize viz kapitola 5.8.
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Zakonodarce svij imysl, vyvarovat spolecenstvi vlastniki podnikatelskému riziku,
vtélil do ust. § 1194 odst. 1 OZ. Spolecenstvi vlastnikil je zapovézeno podnikani ¢i ucast na
podnikani,®* na rozdil od spolku (byt spolek nemiize podnikat neomezené - je V podnikani
omezen téelem podpory své hlavni ¢innosti).®*® Moznym nasledkem poruseni tohoto zakazu,
je neplatnost pravniho jednani. V ust. § 1194 odst. 2 OZ neni nasledek rozporu pravniho jednani
se zakonem stanoven, tedy nastupuje generalni klauzule obsazena v ust. § 588 odst. 1 OZ, podle
niz je neplatné takové pravni jednani, které odporuje zdkonu, pokud to smysl a ucel zakona
vyzaduje (to znamend, Ze pravni jednani neni neplatné pouze proto, zZe odporuje zdkonu, ale
musi to vyzadovat smysl a Gcel zakona, ktery byl porusen). I ve vztahu Kk pravnimu jednani
spolecenstvi vlastniki 1ze souhlasit s J. Handlarem, ze v konkrétnim pifipadé bude nezbytné za
pomoci teleologického vykladu posoudit, zda smysl a Gc¢el zakona vyzaduje, aby dané pravni
jednani bylo relativné ¢i absolutné neplatné a bude-li mozno uéinit zavér, ze smysl a ucel
daného zakona mulze byt naplnén, aniz by bylo nutné povazovat pravni jednani za neplatné,
nelze zavér 0 neplatnosti takového pravniho jednani u¢init.**’ Pfi posuzovani pravniho jednani
spolecenstvi vlastnikl v§ak nelze piehlédnout, ze vlastnici jednotek nejsou ucastniky takového
pravniho jednani. Tedy uplatnéni namitky neplatnost takového pravniho jednani, jako osoby,
jejichz zajmy byly poruSeny vadou pravniho jednani v intencich ust. § 586 odst. 1 OZ, bude
obtizné, oviem ne nemozné.*® Nektefi autoii vyslovuji absolutni neplatnosti pravniho jednani
spoleCenstvi vlastnikit v rozporu se zakazem podnikat nebo se na ném podilet, ato bez
dal$iho.3%

V této souvislosti je vhodné upozornit, Ze platny obCansky zdkonik vyslovné urcuje, ze

K pravnimu jednani, jimz spoleCenstvi vlastnikti zajisti dluhy jiné osoby, se nepftihlizi, tzn. je

335 Podnikani je definovano v ust. § 420 OZ jako samostatny vykon vydélené Einnosti provadéné Zivnostenskym
nebo obdobnym zplisobem se zamérem Cinit tak soustavné za Gi¢elem dosazeni zisku.
336 Ust. § 217 OZ.
37 HANDLER, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 2081, 2121.
338 J. Handler pfipousti, Ze vedle Ugastnika pravniho jednani, jehoZ z4jmy poruSuje vada pravniho jednani
a neplatnost (relativni) je stanovena na jeho ochranu, to mize byt i osoba tfeti, byt vyjimeéné. HANDLER, J. In
LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydéani. Praha: C. H. Beck, 2014,
s. 2083.
39 HOLEJSOVSKY, J., NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava, Komentdr.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 763.
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jednanim nicotnym (zdanlivym).3*° Stejné tak by tomu bylo v piipadg, kdyby se spoledenstvi
vlastnikli sdruzené s jinym spolecenstvim vlastnikd ke spolupraci pfi napliovani svého ucelu
nebo jako ¢len pravnické osoby sdruzujici spolecenstvi vlastnikli (event. jiné osoby dle ust.
§ 1197 OZ) zavazalo podilet se na ztrat¢ jiné osoby, hradit jeji dluhy nebo je zajistit.
Diskutovanou otdzkou zustava, zda je v souladu se zdkonem ptevzeti uvéru, poskytnutého
puvodnimu vlastnikovi domu jesté pied vznikem spolecenstvi vlastnikli. Spornost vyvolava
prevzeti financovani ndkladt vynalozenych ptivodnim vlastnikem pfed vznikem spolecenstvi
vlastnikll. Podle 7. Dvordka spoleCenstvi vlastnikil nebylo nikdy zpiisobilé k prevzeti ruceni za
dluhy vlastnik@ jednotek a tietich osob.>** K pievzeti tivéru se spise skepticky vyjadfuje také
M. Novotny.3*? Neptispéje-li k feseni novelizace, bude nutné sledovat soudni praxi.

O tom, ze vyklad pojmu sprava domu a pozemku muze byt v konkrétnim piipadé velmi
komplikovany, svéd¢i iproblematika platcovstvi dané z ptfidané hodnoty ve vztahu ke
spolecenstvi vlastniktl, resp. posouzeni, zda spolecenstvi vlastnikli uskuteciiuje ekonomickou
¢innost a jaky charakter maji pfijmy, plynouci na jeho Ucty. Lze mit za to, Ze spolecenstvi
vlastnikd neni osobou povinnou k dani z ptidané hodnoty, je pouze subjektem (spravcem),
ktery vznika, aby usnadnil béznou spravu spole¢né véci v pripadé bytového spoluvlastnictvi,
avSak ve vécech, které jiz béznou spravu prekracuji, by si méli spoluvlastnici fesit sami;
spoleCenstvi vlastniki v roli osoby povinné k dani ve vztahu Kk vlastnim ¢lenim, by bylo
V rozporu se samotnym téelem a podstatou spoledenstvi vlastniki.3*3

Pozornosti odborné vefejnosti neuniklo, ze platny ob¢ansky zakonik jiz neupravuje
oproti zakonu o vlastnictvi byt moznost pronajmu spole¢nych prostor. Dovozuje se, Ze jde
0 ucel, nebot’ pronajem neni ¢innosti spojenou se spravou domu a pozemku a do budoucna by
jej méli spoluvlastnici fesit skrze ustanoveni o podilovém spoluvlastnictvi.®** Natizeni vlady

moznost pronajmout spolecné ¢asti domu obsahuje, stejné tak moznost provozovat technické

30 Ust. § 1195 odst. 2 NOZ k ust. § 554 NOZ.
¥ DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: C. B. Beck, 2007, s. 255.
32 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zakonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr- Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 766.
33 K nastinéné problematice podrobné FORMANKOVA, M., ROZEHNAL, T. SEVCIKOVA, B. Spolecenstvi
vlastnikl jednotek a DPH - stale polojasno? 2. ¢ast. Dariovy expert, 2014, €. 8.
34 KABELOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlasmictvi v novém obcanském zdkoniku.
Komentar. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 205.
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zafizeni za Uplatu od tfetich osob (napiiklad kotelny), avSak vyjima tyto pifijmy z piijma
spoleCenstvi a povazuje je za piijmy jednotlivych spoluvlastniki. To nasvéd¢uje moznosti
pojmout najem spole¢nych casti pod spravu domu a pozemku, ¢emuz se ostatné nebrani ani
odborna literatura;**® jinak tomu oviem bude sndjmem bytd patficich vSem vlastnikiim
jednotek oproti moznosti dané ust. § 9a odst. 1 pism. ¢) BytZ; toto opravnéni bylo kritizovano
zejména proto, Ze se nejednalo o typickou spravu domu a pozemku.3*® Novy ob&ansky zakonik
vymezuje spravu domu a pozemku také negativné - spravou neni to, co nalezi vlastnikovi
jednotky, tedy svobodna sprava bytu podle ust. § 1175 odst. 1 NOZ, coz pochopitelné plati 1 pro
spoluvlastniky.34’

Lze tedy shrnout, Ze spolecenstvi vlastnikli je opravnéno jednat jen v ramci zakonného
tcelu, a to jak navenek, tak dovnitt spoledenstvi.3*® Veskera ¢innost spolecenstvi musi smétovat
k naplnéni ucéelu, kterym je sprava domu a pozemku, respektive jejich spolednych &asti.34
Novy obcansky zakonik také zdlraziuje, Ze 1 samotné nabyvani majetku a nakladani s nim je
omezeno ucelem spoleCenstvi vlastnikii a odborna literatura to dopliiuje, Ze spoleCenstvi
vlastnikii neni vlastnikem ani spoluvlastnikem domu, nemusi mit Zadné¢ jméni, a piesto
vystupuje pti vykonu a zajiStovani spravy spole¢nych ¢asti domu svym jménem a na vlastni
Gcet. Cinnost a hospodafeni se prioritné tyka spoleénych &asti domu a nikoli hospodaieni
S vlastnim majetkem spolecenstvi vlastnikti, které mize byt odvozeno pouze od uvedené hlavni
¢innosti.®* Cinnost spole¢enstvi vlastnikii by méla byt pouze nutna a uéelnd, nebot’ nuceny

vznik spolecenstvi vlastnikii ma za nasledek praktické omezeni vykonu vlastnického prava

vlastnikl jednotek. Od této Cinnosti se také odviji piijmy a vydaje spolecenstvi vlastnikd.

35 Shodné NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zikonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr:
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 752. Také FORMANKOVA, M., ROZEHNAL, T. SEVCIKOVA, B. Spolegenstvi
vlastnikt jednotek a DPH - stale polojasno? 1. ¢ast. Dariovy expert, 2014, ¢. 8.
346 Napt. ELIAS, K. a kol. Obcanské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového obéanského zdkoniku.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 253.
37 Shodné NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zikonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr:
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 752.
38 Viz ust. § 1196 NOZ.
349 E. Kabelova a P. Schodelbauerova pfirovnavaji vykon spravy k domu a pozemku k vykonu spravy prosté, ktera
je upravena v ust. § 1405 NOZ, v némz je stanoveno, ze kdo vykonava prostou spravu ciziho majetku, ¢ini ve, co
je nutné k jeho zachovani. KABELOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém
obcanském zdkoniku. Komentd#. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 171.
30 KABELOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlasmictvi v novém obcanském zdkoniku.
Komentar. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 204.
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Otéazkou zlstava, zda pod pojem sprava domu a pozemku lze podiadit i Cinnost, ktera
sice neni zcela nezbytna, avSak z hlediska hospodateni ucelnd, a jez by mohla byt zdrojem
prostiedki vyuzitelnych ke spravé domu a pozemku (¢ast vngjsiho plasté domu lze napt. vyuzit
K umisténi reklamy, stfechu k umisténi vysilace; spole¢na technicka zafizeni mohou byt za
uplatu poskytovana k vyuziti osobam odliSnym od spoluvlastnikii). Spolecenstvi vlastniki je
svym zpusobem specifickym typem spravce spolecné véci a vystupuje V pozici ptikaznika,
a pokud si vlastnici jednotek neujednaji jinak, vykonava béznou spravu véci. Spolecenstvi
vlastnikt ma oproti typickému spravci jista specifika, ale podstata jejich Cinnosti je stejna (jak
spolecenstvi vlastnikli, tak standardni spravce inkasuji vytézky ze své ¢innosti a tyto poté
predavaji vlastnikiim jednotek/spoluvlastnikiim, kdyz u spoleCenstvi vlastniki je tento fakt
zdiiraznén i V natizeni vlady). Zékladnim rozdilem vSak zlstava, ze spoleCenstvi vlastniki je
tim, komu (a¢ ne piimo zdkonem, ale nafizenim vlady) je uloZeno, aby uzaviralo i ptislusné
smlouvy; je tedy subjektem pravnich vztahl, avSak realnym piijemcem a poskytovatelem
pInéni jsou vlastnici jednotek. Vlastnici jednotek nemaji pfimou moznost ve vécech spravy
domu a pozemku vystupovat tak, jako bézni spoluvlastnici, kdyz jejich vlastnické pravo je
omezeno existenci spoleCenstvi vlastniki, jemuz je vSak podnikani oproti béznym
spoluvlastniklim zapovézeno. V Sir§im kontextu je ucelem bytového spoluvlastnictvi a zajisténi
spravy domu a pozemku skrze spolecenstvi vlastnikli uspokojovani bytovych potteb vlastniki
jednotek provazanych vlastnictvim jednotek v jednom domé, proto je na misté nepodnikat

jednani hranic¢ici s podnikanim.

4.4.3 Prizpasobeni stanov platnému obc¢anskému ziakoniku

Pravni povaha pravnickych osob (tedy rovnéZz spoleCenstvi vlastnikil) se fidi

ustanovenimi platného obcanského zikoniku ode dne nabyti jeho w¢innosti.®*! Platnym

31 Ust. § 3041 odst. 1 OZ.
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obcanskym zakonikem se tak fidi nejen spolecenstvi vlastnikti vznikla po 1. 1. 2014, ale rovnéz
spolecenstvi vlastnikt vznikla do 31. 12. 2013.
Na tato spole¢enstvi vlastnikli se vztahovala uprava obsazena v prechodném ust. § 3041

0Z, tedy i povinnost pfizpisobit stanovy do 31. 12. 2016°%2

a dorudit je ptislusnému krajskému
soudu, ktery vede rejstiik spoleCenstvi vlastnikd, nebot ustanoveni stanov spolecenstvi
vlastnikii, kterd odporovala donucujicim ustanovenim obcanského zakoniku, pozbyla
zavaznosti dnem 1. 1. 2014.

Nesplnéni této povinnosti pravnickou osobou obecné bylo mozno V krajnim ptipade
sankcionovat (vedle uloZeni penézité pokuty) az jejim zruSenim a natizenim jeji likvidace, a to
soudem na navrh organu vefejné moci nebo osoby, kterd by na tom osvéd¢ila pravni zajem
tehdy, pokud by pravnicka osoba nesplnila tuto povinnost ani v dodatecné piiméfené lhute,
kterou by ji ke spInéni této povinnosti stanovil rejstiikovy soud.>

Zakon o vlastnictvi byt spojoval zanik>** spoleéenstvi vlastniki se zanikem domu nebo
s projevem vile bud’ vSech vlastnikl jednotek v dome v podobé dohody ve formé notarského
zéapisu o zméné vlastnictvi jednotek na podilové spoluvlastnictvi domu, které vzniklo vkladem
spoluvlastnického prava do katastru nemovitosti (velikost spoluvlastnickych podilii na domé se
rovnala velikosti spoluvlastnickych podild na spole¢nych castech domu), anebo jediného
vlastnika vSech jednotek v domé v podobé prohlaseni ve formé notairského zapisu o zruseni
vymezeni jednotek v domé a zméné vlastnictvi jednotek na vlastnictvi domu, které taktéz
vzniklo vkladem vlastnického prava podle tohoto prohlaseni do katastru nemovitosti.

SpoleCenstvi vlastnikli vznikalo ze zakona. Zrusil-li by soud spolecCenstvi vlastnik
jednotek pfesto, ze by byly zachovany zdkonné pozadavky, na zaklad¢ nichz vzniklo, Slo by

0 rozhodnuti contra legem. Pokud bychom se touto sankci zabyvali, pak nelze piehlédnout, ze

352 Bytova druzstva méla povinnost prizplisobit své stanovy do Sesti mésicli ode dne nabyti U¢innosti zdkona
0 obchodnich korporacich, tedy do 30. 6. 2014.
353 Dle ust. § 104 zakona o vefejnych rejstiicich miize predseda senatu ulozit pofddkovou pokutu zapsané osobé
tehdy, jestlize neuposlechla vyzvy rejstiikového soudu, aby mu sdélila skutecnosti nebo predlozila listiny pottebné
k rozhodnuti v fizeni zahajeném bez navrhu nebo aby mu piedloZila listiny, které podle tohoto nebo jiného zakona
maji byt zalozeny do sbirky listin; poradkovou pokutu lze ulozit do vyse 100 000 K¢.
354 Stejny zavér vyslovil Vrchni soud v Praze ve svém usneseni ze dne 15. 1. 2008, spis. zn. 7 Cmo 131/2007, kdyz
konstatoval, ze spolecenstvi vlastnikti zanika jen z dvodt uvedenych v ust. § 9 odst. 15 BytZ, nezanika zanikem
nékterého z predpokladii jeho vzniku uvedenych v ust. § 9 odst. 3, 4 BytZ.
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u spolecenstvi vlastnikii jednotek nebylo mozno provést likvidaci®®® a's ohledem na vyse

i356

uvedené se lze domnivat, ze zruSeni® spoleCenstvi vlastnikli vzniklého podle diivéjsi pravni

upravy by muselo doprovazet ruku vruce izruSeni vlastnictvi jednotek a podilového

spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu a vznik spoluvlastnictvi domu. 3’

4.5 Organy pravnické osoby

Jsou to ¢lenové organi pravnické osoby, kdo v pravnické osobé rozhoduji a nahrazuji
jeji vili. Je to projev promitnuti teorie fikce, na niz je vybudovana pravni uprava pravnickych
0sob v platném obcanském zakoniku. V jakém rozsahu a jakym zpisobem rozhoduji ¢lenové
statutarniho orgéanu za pravnickou osobu, urcuje zakon, ptipadné zakladatelské pravni jednani.

Pravnické osoba ma pravni osobnost, ale nema svépravnost. Viili mohou projevit pouze
Clenové organt pravnické osoby konstituovanych na zakladé¢ zakona, rozhodnuti orgénu
vetejné moci nebo zakladatelského pravniho jednani, a nasledné je tato viile pticitana pravnické
osobé, pficemz cClenové organi pravnické osoby jednaji toliko jako jeji zastupci. Podle
piedchozi koncepce platilo, Ze pravnicka osoba sama jednala - méla zpusobilost k pravnim
ukonlim a Clenové statutdrniho organu (napi. ¢lenové piedstavenstva ust. § 191 ObchZ) nebo
statutarni organ (jednatel nebo jednatelé ve spolecnosti s ru¢enim omezenym podle ust. § 133
ObchZ) jednali jménem pravnické osoby (jejich jednani bylo pfimym jedndnim pravnické

osoby).3%8

vvvvvv

vvvvvv

§ 9 odst. 15 BytZ, nezanika zanikem nékterého z predpokladt jeho vzniku uvedenych v ust. § 9 odst. 3, 4 BytZ.
Nova pravni uprava vylucuje likvidaci spolecenstvi vlastnikli vyslovné v ust. § 1216 OZ.
356 Jak se podava z usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 15. 1. 2008, spis. zn. 7 Cmo 131/2007, nebylo podle
zalozeni. Ust. § ust. § 9 odst. 15 BytZ bylo specidlni ustanoveni dopadajici na spolecenstvi vlastnikd, podle né&jz
nepiedchdzi jeho zaniku zruseni ani likvidace, kdyz na zakladé zdkonem stanovenych skutecnosti dochazi ptimo
k zaniku spoleéenstvi vlastnik. Ohledné jméni dochézi k univerzalnimu pravnimu nastupnictvi v8ech vlastnikt
jednotek, ktefi jimi byli v okamziku zaniku spolecenstvi vlastnikd.
357 Obdobnou Gvahu Ize pfiméfend vztahnout i na piipad zrueni pravnické osoby podle ust. § 172 OZ, ato i za
situace, ze by se uvazovalo o zruseni spoledenstvi vlastnika vzniklého podle nové pravni upravy, kdyz i existence
téchto spolecenstvi vlastniki je nucend s vyjimkou pfipadu upraveného v ust. § 1199 OZ.
358 Napf. ust. § 13 odst. 1 ObchZ.
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Duavodova zprava uvadi, ze platny obéansky zakonik vychazi z pojeti, ze i unipersonalni
organ pravnické osoby ma Clena, tedy postaci obecné oznaceni Clen organu pravnické osoby
namisto oznaceni organ pravnické osoby nebo jeho Clen, tak jak tomu bylo podle predesié
pravni Upravy. Proti dikci zédkona, jako dikci stylisticky chybné, se ohrazuje 7. Dvordk S tim,
ze je tieba dusledné rozliSovat mezi monokratickym organem, jenz nema clena (jedind osoba
zde neni ¢lenem, nybrz organem), a kolektivnim organem, jenz dva nebo vice ¢lenti ma. Opacny
nazor zastava J. Holejsovsky - v tom, ze jediny ¢len neni nikdy sam organem pravnické osoby,
nevidi ani stylistické pochybeni.3>°

Kazd¢ vyjadieni pojmu orgéan v jeho abstraktnim smyslu je problematické. Pojem organ
Ize v jeho pfeneseném smyslu charakterizovat jako jeden funkéni celek; at’ uz jej tvofi a jeho
funkci zajiSt'uje vice osob nebo osoba jedind, pofad se jedna 0 jeden funkéni celek - organ, tedy
se mi jevi bliz§i koncepce, Ze organem jsou vSichni jeho Clenové jako celek, pak organ ma
¢leny, nebo organem je jeho Clen, pak organem je sam jeho ¢len. Jadro problému vidim v tom,
ze jazyk neposkytuje adekvatni vyrazové prosttedky. Domnivam se, ze i pies Gsili zakonodarce
vyjadiit zvolenou koncepci jazykove Cisté, nelze toho zcela dosdhnout.

Zakonodarce pozménil koncepci a zjednodusil terminologii, tato zména se vSak co do
jazykového zpiisobu vyjadieni nepromitla disledné do dalSich pravnich ptedpist. Podle zakona
0 obchodnich korporacich je statutdrnim organem osobni spolec¢nosti kazdy jeji spolecnik
a spole¢nosti s ru¢enim omezenim kazdy jednatel, neuré¢i-li spoleenska smlouva, ze vice
jednateld tvoii kolektivni organ.®® Spravni ¥ad sice diky odkazu na tpravu v ob&anském

61

soudnim fadu spravné ,,uvadi®, Ze za pravnickou osobu jedna ¢len statutarniho organu,®! aviak

zcela terminologicky nespravné uvadi, Ze iikony jsou cinény jménem pravnické osoby. 62

Sviij vyznam ma rozliSeni ¢lenti organt pravnické osoby na ¢leny voleného orgéanu, ktefi
jsou Cleny urcitého voleného organu pravnické osoby na zakladé jmenovani, zvoleni nebo
jiného povoldni a na ostatni Cleny, ktefi jsou ¢leny urc¢itého orgénu pravnické osoby z ditvodu

svého Clenstvi v této pravnické osobé (napf. ¢lenové spolku a spolecenstvi vlastnikii), nebot’

%9 DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek I. Praha:
Wolters Kluwer, 2014, s. 497. HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§
1- 654). Komentar. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 777.

360 Blize viz ust. § 44 odst. 4, 5 zdkona o obchodnich korporacich.

361 Blize viz ust. § 21 odst. 1 pism. a) ob&anského soudniho Fadu.

362 Blize viz ust. § 30 odst. 1 spravniho fadu.
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nékterd ustanoveni platného obcanského zakoniku upravuji postaveni ¢lend vSech orgénii
pravnické osoby obecné (napi. dobrd vira ¢leni vSech organti pravnické osoby se pricita
pravnické osobg),%®? jind ustanoveni platného ob¢anského zékoniku se vztahuji jen na Eleny
voleného organu (¢lenové volenych organi naptf. musi vykonavat funkci s péci fadného
hospodate),®®* z ¢ehoz se vyclefiuje jesté Uprava postaveni ¢lena statutdrniho organu, jako
zvlastniho voleného organu (Clen statutarniho organu napt. zastupuje pravnickou osobu kazdy
samostatné, nestanovi-li zakladatelské pravni jednani jinak).3®®

Nemén¢ dulezité je také déleni organti pravnické osoby na orgéany kolektivni nebo
individualni, nebot’ n¢ktera pravidla (at uz obsazend piimo v ustanovenich platného
obc&anského zakoniku nebo v ustanovenich zvlastnich pravnich piedpisii)®® se aplikuji pouze
na kolektivni organy pravnické osoby (rozhodovani ve sboru aj.)%".

Obecnym pravidlem obsazenym v ust. § 152 odst. 2 OZ je, Ze organ pravnické osoby
tvoteny vice ¢leny je kolektivni. Opacné pravidlo se tyka pravni Gpravy spole¢nosti s ru¢enim
omezenym, jejim statutarnim organem je kazdy jednatel, ovSem spolecenskd smlouva mize
uréit, ze vice jednatelii tvoii kolektivni organ. 38

Nové je dovoleno zastoupeni jednoho ¢lena kolektivniho voleného orgédnu druhym
¢lenem téhoz organu pro jednotlivy piipad pti hlasovéani na zakladé zmocnéni, coz je vyjimka
Z povinnosti ¢lena voleného organu vykonavat svou funkci osobné (ust. § 159 odst. 2 OZ).

Velkou novotou, jejiz praktické uziti vyvolava vice otazek nez odpovédi®®®, je moznost
nezletilé osoby nebo osoby s 0mezenou svépravnosti stat se ¢lenem volené¢ho kolektivniho
organu pravnické osoby, tyka-li se hlavni ¢innost pravnické osoby takovychto osob, a neni-li
hlavnim ucelem pravnické osoby podnikani (ust. § 152 odst. 3 OZ). Vykon funkce clena

voleného kolektivniho organu pravnické osoby, napi. statutarniho organu je narocna ipro

svépravnou osobu, natoz pro osobu s omezenou svépravnosti ¢i pro osobu nezletilou. Miize

363 Napt. ust. § 151, § 152 odst. 2, § 156 OZ.
364 Napf. ust. § 152 odst. 2, 3, § 157, § 159, § 160 OZ.
365 Napt. ust. § 164 OZ.
366 Napf. ust. § 444 zakona o obchodnich korporacich.
367 Ust. § 156 odst. 1 OZ, dale ust. § 164 odst. 3 OZ.
368 Blize viz ust. § 44 odst. 5 zdkona o obchodnich korporacich.
39 Napt. DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 520, 521.
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takova osoba vibec vykonavat funkci s nezbytnou loajalitou, s potiebnymi znalostmi
a peclivosti (ust. § 159 odst. 1 OZ)? Jak posuzovat miru omezeni svépravnosti nebo vékovou
hranici nezletilé osoby?! Jisté bude zajimavé sledovat uplatnéni této moznosti v praxi.

Na rozdil od dfivéjsi pravni upravy, podle které rozhodnuti organu pravnické osoby
nebylo pravnim tkonem,3” je nové rozhodnuti organu pravnické osoby pravnim jednanim
podle ust. § 545 OZ.

Zaslouzi se poznamenat, Ze ustanoveni platného obcanského zakoniku o0 hlavnich
pravidlech rozhodovani organu pravnické osoby, 0 vzniku a zaniku funkce ¢lena organu
i 0 obsahu jeho zavazka vié¢i pravnické osobé vychazeji z propracované upravy, ktera byla

obsazena v jiZ neplatném obchodnim zakoniku (ust. § 66 ObchZ).

45.1 Organy spolecenstvi vlastnika

Platny ob¢ansky zakonik vyzaduje stejné jako zakon o vlastnictvi bytd obligatorné
existenci dvou orgdni spoleCenstvi vlastnikl jednotek, a to shromazdéni vlastnikli jednotek,
které je (i nadale) nejvySSim organem a statutarni organ, jimz se ponechava vybor jako organ
kolektivni (byt’ to neni explicitné upraveno, z logiky véci nutné minimalné tfi¢lenny>"?), anebo
se zavadi predseda spolecCenstvi vlastnikli jako orgén jednoClenny (tato moznost nahrazuje
upravu obsazenou v zdkoné o vlastnictvi bytl,, kde shromazdéni mohlo povéfit vlastnika
jednotky vykonem funkce vyboru v ptipade, ze nebyl zvolen vybor). Na zéklad¢ urceni ve
stanovach lze zfidit dalsi fakultativni organy, jimz vSak Ize svéfit jen piisobnost, jez neni
vyhrazena shromazdéni nebo statutarnimu organu.

Pro kazdého ¢lena korporace, tedy i pro ¢lena spolecenstvi vlastniki s ohledem na jeho
korporatni charakter plati, Ze je zavazan se k nému chovat Cestné a zachovavat jeho vnitini fad
(ust. § 212 odst. 1 OZ). Soucasti tohoto vnitfniho fadu jsou i stanovy a ucel, ke kterému je
zalozeno. Dale plati pro kazdého ¢lena spolecenstvi vlastnikli nebo ¢lena jeho orgdnu povinnost
k nahradé Skody zplisobené této korporaci s odkazem na pravidlo zakotvené v obecné pravni

upraveé korporaci (ust. § 213 OZ).

370 Napt. rozsudek NS ze dne 17. 12. 1997, spis. zn. 1 Odon 88/97.
371 \/ybor musel mit alespon tfi €leny i podle piechozi pravni Gpravy.
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Funkce Clena statutarniho organu spolecenstvi vlastnikl (nebo jiného voleného organu)
vznika jiz ustavenim piislugné osoby do funkce a zapis ma deklaratorni u¢inky.®? Prvotni
povinnosti kazdého ¢lena je povinnost notifika¢ni, tzv. informac¢ni povinnost, kterou dle minulé
upravy ¢lenové neméli. Dle ust. § 153 OZ osoba, jejiz upadek byl osvédcen, se mize stat clenem
voleného organu, ozndmila-li to pfedem tomu, kdo ji do funkce povolava; to neplati, pokud od
skonceni insolvenéniho fizeni uplynuly alesponi tfi roky. Byl-li osvédcen upadek osoby, ktera
je Clenem voleného organu, oznami to tato osoba bez zbyte¢ného dokladu tomu, kdo ji do
funkce povolal. Vsichni ¢lenové tak maji povinnost oznamit tuto udalost nejvys$§imu organu,
ktery je voli. Pokud k této udalosti dojde béhem vykonu volené funkce, maji clenové rovnéz
povinnost informovat nejvyssi organ. Dusledkem porusSeni této povinnosti je odvolani ¢lena
voleného organu soudem v nesporném fizeni na navrh osoby, kterd prokaze pravni zajem.

U spolecenstvi vlastnikil 1ze dovodit, Ze statutarni organ je urcen zdkonem piimo, kdyz
podle ust. § 1205 OZ je statutarnim orgdnem vybor, ledaze stanovy urci, ze je jim predseda.

Platné pravni Gprava preferuje kolektivni vybor, co by statutarni organ s tim, ze ziizeni
funkce ptedsedy jako ptipustnou odchylku lze uréit ve stanovach.”® Podle zakona o vlastnictvi
byti byl povéteny vlastnik povoldn do funkce shromdzdénim v ptipad€, ze nebyl zvolen
vybor.374

Velmi praktickou novinkou je, ze ¢lenem voleného orgéanu, tedy i statutdrniho organu
miize byt nejen vlastnik jednotky, ale i tieti osoba.3”® Tato moznost je v praxi nepostradatelna
a vyresila pal¢ivy problém piedchozi pravni upravy, ktera tuto moznost nedovolovala. Volba
Clent statutarniho orgéanu je ve vylucné kompetenci shromazdéni, stejné jako jejich ptipadné
odvolani.®”® Obvykle se budou &lenové statutarniho organu spolecenstvi vlastniki rekrutovat
z mnoziny vSech vlastnikl jednotek v domé, tedy z ¢lent spoleCenstvi vlastniki. OvSem 0sob
ochotnych a také schopnych tuto funkci pinit, se ne vzdy dostava. Pak je na misté uvazovat

0 volb¢ profesionala do této funkce misto ¢lena spolecenstvi vlastnikl, ktery mize zastavat tuto

32 DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek I. Praha:

Wolters Kluwer, 2014, s. 520, 538.

373 Ust. § 1205 odst. 1 OZ.

374 Ust. § § 9 odst. 7 b) BytZ.

376 Ust. § 244 OZ spolkové pravni Gpravy nelze aplikovat, tedy neni mozné, aby stanovy spoledenstvi vlastniki

urcily volbu a dovolédni ¢elent statutarniho organu jinému organu, nez shromazdéni, jako organu nejvyssimu.
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funkci jako ¢len vyboru nebo jako ptfedseda. Zakon vyslovné neomezuje moznost obsadit
vSechny funkce ¢leni vyboru profesiondly. S ohledem na spolkovou povahu spolecenstvi
vlastnikli 1ze vSak doporucit, aby moznosti volby profesionala bylo Setfeno, aby tato moznost
zustala moznosti a nestala se pravidlem.

Clenem voleného organu miZe byt i pravnicka osoba. Zptsobilost byt ¢lenem voleného
organu (zastupcem pravnické osoby jako ¢lena takového organu) ma ten, kdo je plné svépravny
a je bezthonny ve smyslu zdkona o zivnostenském podnikani. Za zminku stoji usneseni
Vrchniho soudu v Praze, v némz je prezentovano, Ze ustanoveni stanov spolecenstvi vlastnikli
znemoznujici pravnickym osobam jsoucim vlastniky jednotek v domé, v némz spolecenstvi
vlastnik? vzniklo, pfimé Elenstvi ve statutirnim organu, je neplatné (pro rozpor se zdkonem).3’’
Byt se jedna o usneseni z doby platnosti predchozi pravni Gpravy, lze mit za to, Ze vyjadieny
zavér je aplikovatelny 1 v soucasnosti.

Neurci-li stanovy jinak, je funkéni obdobi ¢lena statutdrniho orgénu (nebo jiného
voleného organu) pétileté. Praktické je zavedeni moznosti kooptace predem zvoleného
nahradniho ¢lena v pfipadé, Ze neklesne pocet ¢lent statutdrniho organu pod polovinu, avSak
jen do doby konani nejbliz§iho zasedani shromazdéni. Tato pravidla vychazeji z pravni upravy
spolku.®® Piipad, kdy klesne podet ¢lenti vyboru pod jednu polovinu - tedy nema dostatedny
pocet Clenu potfebny k rozhodovani, vSak pravni uprava spolkll nefesi a je nutno vychazet
Z obecnych ustanoveni o pravnickych osobach, konkrétné dle § 165 OZ. Danou situaci
zachranuje soud, ktery jmenuje na navrh toho, kdo osvéd¢i pravni zajem, chybéjici ¢leny na
dobu nez budou novi ¢lenové povolani postupem uréenym ve stanovach. Pokud by nastala
patova situace, soud miize jmenovat pravnické osobé opatrovnika, a to i bez navrhu, kdykoli se
0 tom pii své ¢innosti dozvi. Institut opatrovnika se uplatni také tehdy, budou-li zajmy Clena
statutarniho organu v rozporu se z4jmy spoleCenstvi vlastnikli a to nebude mit jiného Clena
organu schopného ji zastupovat. Dtive platilo, ze pokud se neseSlo shromazdéni k volbé organti
spolecenstvi nebo nebyly-li tyto organy zvoleny, plnil funkci organt spolecenstvi vlastniki
vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil na spolecnych castech domu cinil nejméné jednu

polovinu, jinak vlastnici jednotek, ktefi se stali cleny spolecenstvi vlastnikii dnem jeho vzniku.

377 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 8. 9. 2011, spis. zn. 7 Cmo 323/2011.
378 Blize viz ust. § 246 OZ.
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Vykon funkce ¢lena voleného orgénu je postaven na dobrovolnosti, tedy kazdy ¢len ma
pravo z funkce odstoupit, a to pisemnym prohlasenim, které musi byt pravnické osobé
doruceno. Funkce nasledné¢ zanikne do dvou mésicti ode dne doruceni prohlaSeni. Jedna se
0 obecné pravidlo zakotvené v obecnych ustanovenich o pravnickych osobach.

V ptedchozim textu je demonstrovano, ze vyznamnou tlohu pti pravé vnitinich poméri
spolecenstvi vlastniki hraji stanovy, které¢ svym obsahem mohou modifikovat obsah ustanoveni
zakona podle viile vlastnikii jednotek, pochopitelné v mezich zékona, ktery odkazuje v ust.
§ 246 odst. 3 OZ ve vécech svolani, zasedani a rozhodovani kolektivnich organd spolku na ust.
§ 156 a § 159 odst. 2 OZ (na obecna ustanoveni o pravnickych osobach) a pfimétrené téz na
ustanoveni o Clenské schiizi spolku. Ne jinak je tomu také pii urCeni zptisobu rozhodovani
vyboru, pifipadné jiného kolektivniho organu ziizené¢ho stanovami; tyto kolektivni organy
spolecenstvi vlastnikli rozhoduji ve sboru a jsou usnaSenischopné za pfitomnosti nebo jiné
ucasti vétsiny ¢lend a rozhoduji vétsinou hlast zacastnénych ¢lenti, neni-li ve stanovach uréeno
jinak ve smyslu zptisnéni tohoto zakladniho pravidla. Stanovy mohou také urcit, ovSem jen pii
rozhodovani voleného organu, Ze bude-li dosazeno rovnosti hlasi, rozhodujici bude hlas
piedsedajiciho.”® Kazdy ¢len statutarniho organu nebo jiného kolektivniho organu spole¢enstvi
vlastnikd, je-1i zfizen, ma jeden hlas. Specialni pravni tprava platni pro shromézdéni, kdy kazdy
vlastnik jednotky ma pocet hlasit odpovidajici velikosti jeho podilu na spole¢nych castech
(k hlasu spolecenstvi vlastnikd jednotek, je-li vlastnikem jednotky, se vSak nepiihlizi) a je
zpusobilé se usnaset, jsou-li pritomni vlastnici jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlast,
a rozhoduje souhlas vétSiny hlast pfitomnych vlastnika jednotek, nevyzaduji-li stanovy nebo
zékon vyss$i pocet hlasii. Jinou casti 1ze rozumét situaci, kdy Ize rozhodovat i mimo zasedani
Vv pisemné formé nebo s vVyuzitim technickych prostiedkt jak jinak, nez ptipusti-li to stanovy3e°
(ovSem nejedna-li se 0 rozhodovani shromazdéni mimo zasedani za situace, kdy svolané

shromazdéni neni zplisobilé se usnaset, jako moznosti dané piimo ze zakona38!).

379 K problematice rozliovani ¢lenstvi a funkci v kolektivnim statutarnim organu viz usneseni Vrchniho soudu
v Praze ze dne 29. 12. 2010, spis. zn. 7 Cmo 67/2010.
380 Ust. § 158 odst. 2, § 246 odst. 3 a § 1210 odst. 2 OZ.
381 Ust. § 1210 odst. 1 OZ.
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Nové je dovoleno zastoupeni jednoho Clena kolektivniho voleného orgénu druhym
¢lenem téhoz organu pro jednotlivy pfipad pii hlasovani na zékladé zmocnéni, coz je vyjimka
z povinnosti ¢lena voleného organu vykonavat svou funkci osobné (ust. § 159 odst. 2 OZ).

Kazdy c¢len vyboru, tim spiSe predseda, je opravnén za spolecenstvi vlastnikli jednat
samostatné, neurci-li stanovy jinak. Dle ptedchozi pravni upravy, vyzadovalo-li jednani
pisemnou formu, vybor zavazoval spoleCenstvi vlastnikti podpisem jeho piedsedy a jednoho
dalsiho ¢lena, a pokud byl ustanoven povéieny vlastnik, postacil jeho podpis. Pro obstarani
ostatnich zaleZitosti platilo, Ze za spole€enstvi vlastnikli jednal pfedseda vyboru.

Clen statutarniho organu (jiného voleného organu) se zavazuje vykonavat funkci s pé¢i
fadného hospodare, tj. s nezbytnou loajalitou,3®? pottebnymi znalostmi a pe¢livosti, a pokud
zpusobi porusenim pravni povinnosti pii vykonu své funkce Skodu, je povinen K jeji nahradé
a dokud ji spolecenstvi vlastniki nenahradi, ruci ptipadnému veétiteli spolecenstvi vlastnika za
jeho dluhy v rozsahu, v jakém $kodu nenahradil. 3

Jako poruSeni povinnosti loajality si lze piedstavit napt. situaci, kdy ¢len volené¢ho
organu ziskd na ukor spoleCenstvi vlastniki vlastni prospéch. Co se rozumi potifebnymi
znalostmi a peclivosti platny obéansky zakonik nestanovi. Jako voditko se nabizi pravni uprava
obsaZzena v zakon¢ o obchodnich korporacich (byt’ se na spolecenstvi vlastniki nevztahuje),
podle niz jedna s potiebnymi znalostmi a peclivosti ten, kdo mohl v dobré vife predpokladat,
ze jednal informované a v obhajitelném zajmu pravnické osoby.

V piipadé¢ spolecenstvi vlastnikli se bylo Ize setkat se situaci, kdy néjaka osoba ptijme
funkci ¢lena statutarniho organu nebo Vv ni setrvava i pres védomi toho, Ze na ni svymi znalostmi
nebo z jinych duvodu nesta¢i. Platny obéansky zakonik pro tyto pfipady zavadi vyvratitelnou
pravni domnénku o poruseni péce fadného hospodaie ze strany této osoby se vSemi z toho
vyplyvajicimi disledky, zejména povinnosti Kk nahradé Skody. Na osoby vykonavajici funkci
¢lena statutdrniho organu (jiného volen¢ho organu) jsou tak kladeny mnohem vétsi naroky, nez
tomu bylo podle diivéjsi pravni upravy, nebot odpovédnost c¢lend statutdrniho orgdnu

(statutarniho orgénu) se dle vzorovych stanov fidila ustanovenimi obcanského zékoniku 1964

382 Povinnost loajality slouzi k zachovani vztahu diivéry, ktery je nezbytny zvIasté pii realizaci déle trvajicich
zé&vazkid v ramci pracovnich vztahii nebo vztahii mezi spole¢niky. Opakovana citace: MELZER, F. In MELZER,
F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik - velky komentdr. Svazek IX. § 2894-3081. Praha: Leges, 2018, s. 318.
383 Ust. § 159 OZ.
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a péce radného hospodaie, co by institut obchodniho prava, se na n¢ nevztahovala (pochopitelné
nebylo vylouc¢eno, aby stanovy spoleCenstvi vlastnikd tuto problematiku upravily jinak).

Funkce ¢lena statutarniho organu vznika zvolenim (povolanim do této funkce ze strany
pravnické osoby a ptijetim do této funkce ze strany ¢lena organu) a jeji vykon miize byt upraven
smluvné. 1 kdyz nemusi byt vzajemné povinnosti ¢lena statutarniho organu a spolecenstvi
vlastnikti pfevzaty smluvné, maji dle F. Melzera obdobnou povahu, z ¢eho vyvozuje, Ze
poruseni povinnosti jednat s pé¢i fadného hospodare je tfeba posuzovat jako poruseni smluvni
povinnosti podle ust. § 2913 OZ a oznacuje ji za kvazismluvni povinnost. 38

Dle platné pravni upravy je smluvni odpovédnost odpoveédnosti objektivni (nevyzaduje
se zavinéné poruseni), coz by znamenalo, ze se ¢len statutarniho organu spolecenstvi vlastniki,
bude-1i mu prokazano poruseni této povinnosti, mize odpoveédnosti zprostit jen, prokaze-li, ze
mu ve splnéni této povinnosti doCasné nebo trvale zabranila mimofadnd neptedvidatelna
a neptekonatelnd prekazka vznikla nezavisle na jeho vili.

Lasak J. sice zminuje skutec¢nost, Ze povinnost péce fadné¢ho hospodate plyne piimo ze
zakona a nelze ji vyloucdit, pfesto ji také povazuje za povinnost smluvni opiraje se o argument
smluvni povahy vztahu mezi ¢lenem voleného organu a pravnickou osobou.3®®

Otazku, zda se jedna o poruseni smluvni nebo zakonné povinnosti si klade i |. Stenglovd
a B. Havel. Kloni se k zdkonné povinnosti, nebot’ chapou pozici ¢lena statutarniho organu za
svého druhu soukromy ufad, ktery je utvofen zakonem a smlouva ho nasledné obsadi, ptipadné
dotvoii, coz jeho podstatu neméni.*3®

Byt se jevi argumentace svédCici smluvni povinnosti jako silnéjsi, jevi se tato
konstrukce pro typ soukromopravni korporace jako je spoleCenstvi vlastnikli, velmi piisna.
Obcanského zakoniku 1964 nerozliSoval mezi povinnosti k nahradé Skody zpusobenou
porusenim smluvni nebo zakonné povinnosti; stavél na konceptu jednotného civilniho deliktu,

ktery vyzadoval zavinéni. Objektivni odpovédnost byla naopak upravena v obchodnim

34 MELZER, F. In MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik - velky komentdr. Svazek IX. § 2894-3081.
Praha: Leges, 2018, s. 321.
35 L ASAK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zékonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 819-820.
36 STENGLOVA, I. HAVEL, B., CILECEK, F., KUHN, P., SUK, P. Zikon o obchodnich korporacich. Komentdr-
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 134.
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zakoniku pro obchodni zadvazkové vztahy. Dle divodové zpravy vysla platnd pravni Gprava
povinnosti k nahradé skody zptisobené porusenim smlouvy prave z ust. § 373 ObchZ.

Je-1i tfeba nahlizet na vztah mezi ¢lenem statutarniho organu a pravnickou osobou, jako
na vztah obdobny smluvnimu, tedy kvazismluvni, znamena zména koncepce zptisnéni nasledkti
poruseni smluvni povinnosti ¢lena statutarniho organu za vykon své funkce. Zatimco tato
funkce je v obchodnich korporacich, které jsou pravidelné zakladany za ucelem ziskovym,
obvykle funkci placenou a pro jejiho vykonavatele je zdrojem piijmu na obzivu obdobn¢ jako
hlavni pracovni pomér, funkce Clena statutarniho organu spolecenstvi vlastnikli je obvykle
postavena na dobrovolné angazovanosti vlastnikli jednotek jako nucenych ¢lenti spoleCenstvi
vlastnik, ktefi tuto funkci vykonavaji ve svém volném case a za nevyznamnou financni
odménu. JelikoZ spoleCenstvi vlastnik nesmi podnikat bez dalSiho (na rozdil nejen od
obchodnich korporaci, ale 1 od spolku) je vySe odmény piimo zavisla na vili vSech Clent
spolecenstvi vlastnikii.

Byt obCansky zdkonik plati jiz n€kolik let, lze se domnivat, ze vétSina vlastnikil
jednotek neni schopna posoudit rozsah rizik spojenych s vykonem funkce ¢lena statutarniho
organu a tedy je 1 ocenit a podle toho adekvatné prispivat na vykon této funkce. Obecné také
panuje ,,nechutenstvi‘ vlastnikl jednotek vykonavat tuto funkci i bez uvédomeéni si miry vsech
rizik. Je tedy otazkou, zda zakonodarce vibec domyslel dopady koncepce odpovédnosti za
poruseni smluvni povinnosti ve vztahu k vykonu funkce ¢lena statutarniho organu spolecenstvi
vlastnik? Je ovSem pravdou, Ze platna pravni uprava, na rozdil od té diivéjsi, piipousti, aby
¢lenem statutarniho (jiného voleného) organu spolecenstvi vlastnikli byla i tieti osoba. Tedy nic
nebrani tomu, aby ji vykonaval profesiondl na zakladé¢ smlouvy, ktery ovSem jist¢ odhadne
rizika a promitne je do pozadavku na ekvivalentni protiplnéni. MoZnost volby tieti osoby je
sice prakticka, ale v redlu muze oslabovat sepjeti vlastnikli jednotek jako ¢lent spoleCenstvi
vlastnikli s chodem této pravnické osoby a S vnimdnim osobni odpovédnosti za spravu
spole¢ného majetku v z4jmu spravy majetku vlastniho.

Lze tedy fici, Ze konstrukce poruSeni povinnosti ¢lena statutarniho organu spolecenstvi
demotivaéni pro ochotu vlastnikii jednotek se na vykonu této funkce osobné podilet, coz
s ohledem na charakter spolecenstvi vlastniki je nezadouci. Zdkonodarce by se mohl zamyslet,

zda pravni Gpravu neobohatit o vyslovné urceni, ze poruseni této povinnosti se pro piipad ¢lena
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statutarniho organu spoleCenstvi vlastniki posuzuje jako poruSenim povinnosti stanovené
ptimo zakonem, jez se spojuje se zavinénym poruSenim takové povinnosti dle ust. § 2910 OZ.

Vznikne-1i spolecenstvi vlastnikii narok na nahradu skody vici ¢lenovi statutarniho
(jiného volené¢ho orgéanu) za poruSeni povinnosti pii vykonu funkce a ten ji nenahradi, ruci
véfiteli za dluhy spolecenstvi vlastniki v rozsahu, v jakém Skodu nenahradil, pokud se véfitel
nemuze plnéni na spolecenstvi vlastnikii domoci podle obecné tipravy pravnickych osob.

Nelze také nezminit, ze vykon funkce ¢lena statutarniho organu a poruseni povinnosti
péce fadného hospodafe mize mit i disledky v roviné trestnépravni (napt. za trestny Cin
zpronevéry).38’

Na otazku, jaké dopady ma vykon funkce clena statutarniho organu spolecenstvi
viastnikii, 1ze odpovédet, Ze vykon této funkce klade naroky jak na osobni ptistup a Cas, tak 1 na
odbornost a je spojen s riziky plynoucimi z povinnosti vykonavat tuto funkci s pé¢i fadného
hospodare, jejiz poruseni mtize mit ndsledky jak v podob¢ objektivni odpoveédnosti za poruseni
této povinnosti s moznosti liberace, tak i v podob¢ odpovédnosti trestni. Pro svou naro¢nost by
vykon této funkce, neni-li svéfen profesionalovi, jako tieti osobe, mél byt svérovan vlastnikiim
jednotek, kteti maji nejen viili ji zastavat, ale disponuji i pfiméfenou odbornosti a s ohledem na
miru odpovédnosti, kterd plyne z této funkce, by za ni méla byt poskytovana dostatecna

odmeéna.

4.6 Jednani za pravnickou osobu

387 Blize viz usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 10. 2014, spis. zn. 8 Tdo 1135/2014. Za uvedeny zlo¢in byl
obvinény odsouzen podle § 206 odst. 4 trestniho zakoniku k trestu odnéti svobody v trvani tfi rokt, jehoz vykon
byl podminéné odlozen na zkusebni dobu v trvani ti'i rokii. Byl mu ulozen trest zdkazu ¢innosti spocivajici v zakazu
pusobeni ve statutdrnim organu spolecenstvi vlastnikii bytovych jednotek nebo bytovych druzstev v trvani péti
roki1. Slo o piipad, kdy predseda vyboru spolegenstvi vlastnikd s dispoziénim pravem k bankovnimu tétu v amyslu
prisvojit si financni prostfedky postupné z bankovniho uctu spolecenstvi vlastnikd vybral v hotovosti nebo
prevodem na sviij bankovni tcet financni prosttedky v celkové vysi cca 750 000 K¢, bez dolozeni tcelu pouziti
a svym jednanim tak zptisobil spolecenstvi vlastnikd Skodu v uvedené vysi. Pred ostatnimi ¢leny spolecenstvi
vlastnikli vydaval vybrané finan¢ni prostiedky za investici spoleCenstvi vlastnikil do zahrani¢nich nemovitostnich
fonda.
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Pravni uprava zastoupeni za pravnickou osobu mé obecnou povahu. Jak jiz bylo
uvedeno, pravnicka osoba nema svépravnost - jeji vuli projevuji jeji zastupci, tedy i clenové
statutarniho organu jednaji za pravnickou osobu toliko jako jeji zastupci; kazdé jednani za
pravnickou osobu ma charakter zastoupeni, nikoliv pfimého jednani pravnické osoby
a zastupce musi dat najevo, co ho opraviuje k zastoupeni.

Podle drivejsi pravni Gpravy se délilo jednani ,,za* pravnickou osobu (neptimé jednani
na zaklad¢ zastoupeni) a jednani ,,jménem* pravnicke osoby (piimé jednani statutarniho organu
nebo jeho ¢lentl).

Panuje shoda na tom, Ze ze zastoupeni pravnické osoby ¢lenem jejiho statutarniho
organu vznikaji priva a povinnosti piimo zastoupené pravnické osobg,*®® a ze ohledné dobré
viry zastupce, resp. zastoupeného obsahuje platny obcansky zakonik zvlastni pravni apravu pro
zastoupeni pravnické osoby Clenem jejiho statutarniho organu, kdyz pticitd dobrou viru ¢lenti
statutarniho organu pravnické osobé.38°

Ohledné aplikace dalsich obecnych ustanoveni 0 zastoupeni>*® shoda nepanuje. J. Lasdk
povazuje za nutné, aplikovat dal$i obecna ustanoveni 0 zastoupeni ina jednani Clentu

%1 naopak podle 7. Dvordk jsou realné

statutarniho organu za prévnickou osobu;
neaplikovatelna, nebot’ tomu brani existence zvlastni zakonné upravy>*2.3% Lze mit za to, Ze
pravni Gprava obsazena V obecnych ustanovenich 0 pravnickych osobach (zvlastni zdkonna
uprava) ma prednost pifed pravni Upravou obsazenou ve vSeobecnych ustanovenich
0 zastoupeni.

Statutarnimu  organu nalezi veSkera rozhodovaci (vnitfni) ptsobnost, kterou
zakladatelské pravni jednani, zakon nebo rozhodnuti organu vetfejné moci nesvéii jinému

organu pravnické osoby (tzv. zbytkova plisobnost). Jednatelska (vnéjsi) ptisobnost ve vSech

zélezitostech je svéiena statutarnimu organu, avSak zdkonnymi zastupci pravnické osoby jsou

388 Ust. § 436 odst. 1 OZ.
389 Ust. § 151 odst. 2 OZ k ust. § 436 odst. 2 OZ.
390 Ust. § 437 az § 440 OZ.
¥ ASAK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zékonik I. obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr- 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2014, s. 842,
392 Ust. § 159, § 162 az § 164 OZ.
33 DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek I. Praha:
Wolters Kluwer, 2014, s. 538.
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I jeji zaméstnanci, ma-li néjaké a rozsah jejich zastupciho opravnéni se poji a je vymezen jejich
pracovnim zafazenim a funkci***. Stejny rozsah zdkonného zmocnéni maji i ¢lenové pravnické
osoby nebo c¢lenové jiného organu pravnické osoby, ktefi se do vefejného rejstiiku viibec
nezapisuji (ust. § 166 odst. 1 OZ).

Piisobnost Clenti statutarnitho organu zastupovat za pravnickou osobu ve vsech
zalezitostech mize byt omezena zakladatelskym pravnim jednanim ptipadné rozhodnutim
jiného organiti (zpravidla nejvyssiho organu), avsak jen s Gc¢inky v ramci vnitinich vztahi.3%
Plati, ze zastupuje-li pravnickou osobu ¢len jejiho organu zpiisobem zapsanym3% do vetejného
rejstiiku, nelze namitat, Ze pravnicka osoba nepiijala potfebné usneseni, Ze usneseni bylo
stizeno vadou, nebo Ze ¢len organu piijaté usneseni porusil.

Z dikce ust. § 164 odst. 2 sice vyslovné neplyne, Ze by udaj 0 zplisobu zastupovani
statutarniho orgdnu za pravnickou osobu musel byt povinnou nalezitosti zakladatelského
pravniho jednani pravnické osoby zapisované do vetejného rejstiiku, avSak tento tidaj musi byt
do vetejného rejstiiku zapsan, tedy je obtizné piedstavitelné, ze by tento udaj 0 zptsobu jednani
kolektivniho statutarniho organu v zakladatelském pravnim jednani chybgl.®%

Platna pravni Giprava také nove nabizi feSeni situace, kdy maji spole¢né pravné jednat
dva c¢lenové statutarniho orgédnu dohromady tak, Ze jeden mize udélit plnou moc k tomuto

konkrétnimu pravnimu jednani druhému (ust. § 164 odst. 2 OZ).

4.6.1 Rozhodovani spolecenstvi vlastniku

394 Ptekro¢i-li zaméstnanec zastup&i opravnéni, zavazuje jeho pravni jednani zastoupenou pravnickou osobu,
pokud ta piekroceni schvali bez zbyte¢ného odkladu (ust. § 440 OZ). Pro zaméstnance podnikatele plati odlisny
rezim (ust. § 431 OZ).
3% pyikladem muize byt odpovédnost Elent statutarniho organu podle ust. § 159 odst. 1 NOZ. LASAK, J. In
LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014,
S. 841.
396 Rozhodujici je stav zapisu k datu piislusného pravniho jednani, napf. ke dni podpisu smlouvy. BliZe viz
rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 5. 2005, spis. zn. 32 Odo 1224/2004.
37 Shodné DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcéansky zéikonik. Komentdr-. Svazek
. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 541. Opa¢né LASAK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. obecnd
cast (§ 1-654). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 844.
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Za spoleCenstvi vlastnikli rozhoduji ¢lenové jeho organt, priméarné ¢lenové statutarniho
organu a shromazdéni, ptipadné dal$i organy urcené stanovami; rozsah a zptisob stanovi zékon
a stanovy. Daéle za ni mohou jednat zaméstnanci, a to v rozsahu obvyklém k jejich ptipadnému
zatazeni nebo funkci, i kdyz tento zplisob neni v praxi ¢asto vyuzivan.3%

Vyboru nebo ptredsedovy spolecenstvi vlastnikli jednotek nalezi ptisobnost, kterd neni
stanovami svéiena shromazdéni nebo jinému organu, ktery ziidili stanovy.

Spolecenstvi vlastnikd realizuje sviij ucel skrze zastoupeni Cleny statutarniho organu,
¢imz se prekonava tézkopadnost klasického spoluvlastnictvi s velkym poctem spoluvlastnikd.
Clenové statutarniho organu jsou personifikaci této pravnické osoby. Na druhou stranu pravé
tato skutec¢nost jednoduchého zastupovani spole¢nych zajmi je potenciondln¢ velmi rizikova.
Mnozina jednani, ktera miize spoleCenstvi vlastnikli vykonavat v zastoupeni ¢leny statutarniho
organu je sice vymezena jeho tcelem, ptipadné i stanovami, na druhou stranu to nic neméni na
neomezitelném zastupcim opravnéni ¢lenl statutdrniho organu, které plati na venek — viici
tfetim osobam dle ust. § 162 OZ.

Vybor jako kolektivni organ rozhoduje ve sboru a je schopny se usnaSet za pritomnosti
nebo jiné ucasti vétSiny ¢lenti a rozhoduje vétsSinou Clenli zGcastnénych ¢lentt podle obecného
pravidla platného pro vSechny pravnické osoby, tedy i1 korporace; piedseda spolecenstvi
vlastnikti rozhoduje z logiky véci sdm. S ohledem na mozZnost pfiméfeného uziti ustanoveni
0 spolku mohou v ptipad¢ potieby ¢lenové vyboru pod podminkou, Ze jejich pocet neklesl pod
polovinu, kooptovat nahradniho ¢lena (jednoho, je-li vybor tfi¢lenny atd.). ZajiSténi predsedy
jako ¢lena individualniho statutarniho organu spolecenstvi vlastniki a ¢lend vyboru jako
kolektivniho organu a piipadné nahradnikd ¢lent vyboru je v kompetenci shromazdéni. Déle
pokud ma vybor pocet ¢lenti ur€eny ve stanovach a neni schopen se usnaset, protoze se nesejde
nebo jinak nezajisti Gcast vétsiny jeho ¢lenu, jde o neplnéni funkce ¢lena a primarné je véci
shromézdéni zvolit nové €leny, ktefi budou ochotni a schopni tuto funkci plnit.

Selhava-li tento proces, miliZze dostatecny pocet €leni statutarniho organu pravnické osoby
zajistit soud zakonnym postupem, ktery se vztahuje na pravnické osoby obecné tim, Ze na navrh

toho, kdo osv&d¢i pravni zajem, jmenuje chybéjici ¢leny na dobu, nez budou novi ¢lenové

398 Spoledenstvi vlastnik{i zajist'uje nékteré Cinnosti a sluzby spojené se spravou spiSe na zakladé zavazkovych
vztaht s podnikateli.
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povolani postupem uréenym ve stanovach. Nestane-li se tak, soud jmenuje pravnické osobé
opatrovnika, a to i bez navrhu, kdykoliv se o tom dozvi pti své ¢innosti.>*® Nic nebrani uziti
tohoto postupu i v ptipadé nedostatecného poctu ¢lenit vyboru a s ohledem na smysl a ucel
tohoto ustanoveni snad i v situaci, kdy by nebyl zvolen piedseda jako organ individualni. Dale
pokud méa vybor pocet ¢lenti uréeny ve stanovach a neni schopen se usnaset, protoze se nesejde
nebo jinak nezajisti ti¢ast vétSiny jeho Clent, jde o neplnéni funkce Clena a primarné je véci
shromazdéni zvolit nové ¢leny, ktefi budou ochotni a schopni tuto funkci plnit.

Shromazdéni jakoZto nejvysSi orgén spoleCenstvi vlastniki jednotek tvoii vSichni
vlastnici jednotek akazdy znich méa pocet hlasti odpovidajici velikosti jeho podilu na
spoleénych ¢astech?®. Podily na spole¢nych &astech mohou byt uréeny réiznym zpiisobem,

401 k celkové podlahové plose viech byti

obvykle pomérem velikosti podlahové plochy bytu
(a nebytovych prostorti) v domé. Je vSak mozné je urcit jako stejné, nebo je urcit se zietelem
k povaze, rozmériim a umisténi bytu.*%? Podle toho, jaky ma vlastnik jednotky podil, se odviji
i pocet jeho hlasti (naopak u spolku mé kazdy ¢len jeden hlas).*®® Hlasovaci prava mohou byt
V riznych zemich urc¢ena rizn€. Pomér podlahové plochy je Casto uzivanym métitkem nejen
v Ceské republice, ale i v jinych zemich Evropy (napf. ve Spanélsku, na Slovensku). Existuji
vsak 1 jiné modely; v Italii ma vlastnik jednotky pocet hlasii odpovidajici velikosti poméru jeho
penézni hodnoty jednotky k poméru hodnoty vSech jednotek v domé¢; v Izraeli maji vSichni
vlastnici jednotky stejny pocet hlasi bez ohledu na hodnotu jednotky, nebo na velikost
podlahové plochy.*%

Clenem shroméazdéni miize byt pouze vlastnik jednotky, zatimco &lenem statutarniho
organu (jiného voleného organu uréeného ve stanovach) muze byt io0soba, ktera neni
vlastnikem jednotky.

Dtive diskutovanou otdzkou byla moznost zastoupeni vlastnika jednotky na zasedani

shromézdéni jinou osobou (nez dal§im vlastnikem jako ¢lenem téhoZ spolecenstvi vlastniki)

399 Blize viz ust. § 165 odst. 1 OZ.
400 C4sti nemovité véci, které jsou spolené, uréuje ust. § 4 a nasl. naiizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.
401 7piisob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce je upraven v ust. § 3 natizeni vlady ¢&. 366/2013 Sb.
402 Ust. § 1161 OZ.
403 Srov. ust. § 252 odst. 1 if. OZ.
404 MORIARTY, M. J. A Comparison of United States and Foreign Condominiums. St. John’s Law Review, 2012,
vol. 48, iss. 4, art. 19, str. 1017. Dostupné z: www.scholarship.law.stjohns.edu. Citovano dne 30. 3. 2019.
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na zakladé plné moci. Nejvyssi soud se k této moznosti stavél negativng,*®® zatimco odbornd
vefejnost se priklanéla k zavéru, ze se vlastnik jednotky milize nechat na shromézdéni
spolecenstvi vlastnikli zastoupit i jinou osobou, nez vlastnikem jednotky, a to na zakladé plné
moci podle ust. § 31 a nasl. ObéZ 196440

Platnd pravni Gprava sice tuto moznost vyslovné neuvadi, avSak lze ji dovodit, a to
i z vykladového stanoviska KANCL. Vlastnik jednotky se mize dat na zasedani shromazdéni
zastupovat na zéklade plné moci, kterd nemusi byt udélena ve forme vetejné listiny (notairského
zapisu).**” Ustanoveni § 441 odst. 2 OZ stanovi v ramci pravni ipravy smluvniho zastoupeni
ohledn¢ formy plné moci jednak to, Ze ma byt udélena v pisemné forme, netyka-li se zastoupeni
jen uré¢itého pravniho jednani, a dale také, Ze plna moc ma byt udélena ve zvlastni formé, je-li
tato vyzadovana pro pravni jednani, pro néz byla plna moc udélena. Pozadavek zvlastni formy
pIné moci je v platném obcanském zakoniku stanoven piedev§im v téch pfipadech, kdy je pro
pravni jednani zdkonem vyzadovana forma vefejné listiny.**® Jde-li v§ak o otazku formy plné

moci udélené pro zastupovani na shroméazdéni spoledenstvi vlastniki*®®

, je nutné obecné
vychazet ze skuteCnosti, ze pro samotné pravni jednani, tedy hlasovani, neni zakonem
vyzadovand zvlastni forma, tj. forma notéafského zapisu. Z tohoto diivodu nelze pozadavek

zvlastni formy pIné moci stanoveny v § 441 odst. 2 OZ v tomto p¥ipadé uplatnit.**

405 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 5. 2012, spis. zn. 29 Cdo 3399/2010.
46 Napt. CAP, J. Viastnictvi bytii, sprava domu a rozhodovdni ve spolecenstvi viastnikii. 1. vydani. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2011, s. 116, SCHODELBAUEROVA, P. In CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P. Zikon
0 viastnictvi bytii. Komentdr- Praha: Wolters Kluwer CR, 2009, s. 172, DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych
prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 309.
407 yykladové stanovisko &. 12 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedInosti ze dne 14. 1. 2014 - k formé& pIné moci k zastoupeni pied organem pravnické osoby a k rozhodovani
jediného spole¢nika. Dostupné z: www.obcanskyzakonik.justice.cz. Citovano dne 30. 3. 2019.
408 Vetejnou listinou se podle § 3026 odst. 2 OZ rozumi priméarng notaisky zapis. Je-li pro uréité pravni jednani
vyzadovana forma vefejné listiny (notafského zapisu), ma byt podle ustanoveni § 441 odst. 2 OZ v téze formé
udélena i plna moc.
409 D4le také na valné hromadé spolegnosti s ru¢enim omezenym nebo akciové spole¢nosti, pfipadné na &lenské
schiizi druzstva.
410 Notaisky zapis o rozhodnuti organu pravnické osoby je podle ust. § 80a anasl. zdkona ¢&. 358/1992 Sb.,
0 notéfich a jejich Cinnosti (notafsky rad), ve znéni zdkona ¢. 303/2013 Sb., kterym se méni nékteré zakony
v souvislosti s ptijetim rekodifikace soukromého prava, tzv. osvéd¢ujicim notaiskym zapisem, nikoli notaiskym
zéapisem O pravnim jednani ve smyslu ust. § 62 anésl. tohoto zadkona. Z povinnosti pofizovat notarsky zapis
0 rozhodnuti orgénu pravnické osoby proto nevyplyva pozadavek udélit plnou moc ve forme notatského zapisu
K ucasti na rozhodovani tohoto organu.
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V této souvislosti je tfeba upozornit, ze je-li jednotka ve spoluvlastnictvi (tedy i ve
spole¢ném jméni manzelit), pak miize prava ve vztahu ke spoleCenstvi vlastniki, tedy i v rdmci
shromézdéni, za spoluvlastniky vykonavat jen jejich spole¢ny zastupce (jeden ze spoluvlastniki
anebo tieti osoba).*!!

Svolani shromazdéni k zasedani je jak podle zakona o vlastnictvi bytt, tak dle upravy
platného obcanského zakoniku v pravomoci vyboru nebo piedsedy spolecenstvi vlastnikt (dle
zdkona o vlastnictvi byt povéfeného vlastnika).*'2 Vybor nebo predseda spole¢enstvi vlastniki
svola shromazdéni k zasedani tak, aby se konalo nejméné jedenkrat do roka.

Vybor nebo piedseda spoleCenstvi vlastnikli ma povinnost svolat shromazdéni
I Z podnétu vlastnikti jednotek, ktefi maji vice nez jednu Ctvrtinu vSech hlast, nejméné vsak
dvou z nich (podle nového obéanského zakoniku musi byt tito vlastnici minimalné dva). Platna
pravni Uprava umoziuje feSit isituaci, kdy ke svolani shromazdéni z podnétu vlastnikl
jednotek nedojde. Nové pokud vybor nebo pfedseda spolecenstvi vlastnikti shromdzdéni
Z podnétu vlastnikl jednotek nesvold, pak jej svolaji tito vlastnici sami na ndklad spolecenstvi
vlastnikil. Nekondni ¢leni ¢lentl nebo ¢lena statutdrniho organu miize vést i k jeho odvolani.*!3

Platny ob¢ansky zakonik nestanovi lhlitu, v niz maji vlastnici jednotek obdrzet pozvanku
pied zasedanim shromazdénim. S ohledem na piiméfené pouziti ustanoveni o spolku, lze
vychazet ztoho, ze lhlita je nejmén¢ tficet dni pred zasedanim shromdzdéni, pokud vsSak
stanovy neurci jinak, a to i dobu krat$i. Nejsou-li k pozvance piipojeny podklady tykajici se
poradu zasedani, umozni svolavatel kazdému vlastniku jednotky véas se s nimi seznamit.*!*

Platny obéansky zakonik stanovi vylu¢nou ptisobnost shromazdéni, kterou nelze zazit ani
pienést na jiny organ spolecCenstvi. Stanovy vSak mohou plsobnost shromazdéni jesté dale
rozsifit. Pisobnost shromazdéni je sumarizovana do jediného ustanoveni - do plsobnosti

shromazdeéni nalezi

411 Ust. § 1185 odst. 2 OZ. Zakon o vlastnictvi bytdl v ust. § 9 odst. 5 stanovil, Ze spoluvlastnici jsou spoleénymi
¢leny spolecenstvi vlastnikli a vzorové stanovy v ust. ¢l. XIII odst. 3 rozvijely, zZe spoluvlastnici maji postaveni
jednoho ¢lena spolecenstvi vlastnikl a hlasuji na shromazdéni jako jeden vlastnik.
412 Ust. § 11 odst. 1 BytZ a ust. § 1207 odst. 1. OZ.
413 Ust. § 1208 pism. ¢) OZ.
414 Lze mit za to, Ze zavér rozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne 25. 2. 2010, spis. zn. 7 Cmo 297/2009, v némz
se podava, ze pokud se shromazdéni ucastni vSichni vlastnici jednotek, nic nebrani tomu, aby byly projednany
i jiné (dalsi) zalezitosti, nez které byly uvedeny na pozvance, je aplikovatelny i podle nové pravni Gipravy.
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a) zména stanov,

b) zména prohlaseni o rozdéleni prava k domu apozemku na vlastnické pravo

k jednotkam,

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

d) schvaleni ucetni zavérky, vypotfadani vysledku hospodafeni a zpravy o hospodaieni

spolecenstvi vlastnikl a spravé domu, jakoz i celkové vyse prispévki na spravu domu

pro piisti obdobi a rozhodnuti o vytictovani nebo vypotradani nevycerpanych ptispévki,

e) schvaleni druhu sluzeb a vyse zaloh na jejich tihradu, jakoZz i zptisobu rozuctovani cen

sluZeb na jednotky,

f) rozhodovani

1.

o ok~ D

Clenstvi spolecenstvi vlastnikli v pravnické osobé plisobici v oblasti bydleni,

o zmén¢ ucelu uzivani domu nebo bytu,

o zmén¢ podlahové plochy bytu,

o uplném nebo Castecném slouceni nebo rozdéleni jednotek,

o zmén¢ podilu na spolecnych ¢astech,

o zmén¢ v urceni spolecné casti slouzici k vyluénému uzivani vlastnika
jednotky,

o opravé nebo stavebni upravé spolecné Casti, prevysuji-li naklady castku
stanovenou provadécim pravnim ptedpisem; to neplati, pokud stanovy ur¢i néco

jiného,

g) udélovani pfedchoziho souhlasu

1.
2.

Clenstvi spolecenstvi vlastnikii v pravnické osob¢ plisobici v oblasti bydleni,

k nabyti, zcizeni nebo zatiZzeni nemovitych véci nebo k jinému nakladani s nimi,
k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota prevysuje Castku
stanovenou provadécim pravnim piedpisem nebo k jinému nakladani s nimi; to
neplati, pokud stanovy urci néco jiného,

k uzavieni smlouvy o uvéru spoleCenstvim vlastnikii véetné schvaleni vySe
a podminek uvéru,

k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce, pokud dotceny

vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim zastavni smlouvy souhlasil,
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h) urceni osoby, ktera ma zajistovat nékteré cinnosti spravy domu a pozemku, i rozhodnuti
0 jeji zméng, jakoz ischvaleni smlouvy s touto osobou a schvaleni zmény smlouvy
V ujednani o cené nebo o rozsahu ¢innosti,

i) rozhodovani v dalsich zalezitostech uréenych stanovami nebo v zalezitostech, které si

shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.

Do relativné poklidnych vod pravni upravy piisobnosti shromazdéni zasel boufi vyse
uvedeny bod 4 odstavce g) ust. § 1208 OZ a otazka jeho vykladu. P. Cech dokonce varoval, Ze
prosadi-li se formalni vyklad, mohlo by to ohrozit fungovani hypotecniho trhu s byty. Nastinil
restriktivni interpretaci tohoto ustanoveni a mél za to, Ze pokud a dokud by ji nepodpoftily vyssi
soudy, vedlo by to k tomu, Ze zastavni dluznici by se jeho znéni mohli dovolavat, kdykoli se
jim to bude hodit, a mohli by namitat u soudu nedostatek ptedepsaného souhlasu a neplatnost
zéastavni smlouvy. Kladl si otdzku, jak se banky k pozadavku postavi a zda ptfedchozi souhlas
shromédzdéni z prepjaté opatrnosti prece jen od 1. 1. 2014 nezacnou pausalné vyZadovat
u kazdého hypoteéniho Givéru zajisténého zastavnim pravem k bytu.*'® Reakce K. Elidse na sebe
nedala cekat - kontroval, Ze ustanoveni je tfeba Cist, jak je napsano. Pokud by z n¢ho mélo
plynout to, k ¢emu mtize podle Cecha vést udajny ,,formalni* vyklad, muselo by byt napsano
jinak. Napf. tak, ze se takovy souhlas shromazdéni vyzaduje, pokud vlastnik jednotky zastavni
smlouvu uzavira. Nebo tak, Ze smlouva o zfizeni zastavniho prava nemiize nabyt platnosti
(popf. ucinnosti), dokud k ni shromazdéni neud€li souhlas. Anebo by v zakoniku muselo byt
napsano, ze vlastnik nemtze zfidit zastavni pravo ke své bytové jednotce, pokud s tim
spolecenstvi vlastnikli nesouhlasi. Nic takového v zakoniku samoziejmé neni. Pro¢ v ném tedy
je ustanoveni o pfedchozim souhlasu? Inu, to pfece plyne z podminky formulované slovy:
pokud dotceny vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim zéastavni smlouvy souhlasil!
Vystupuje-li vlastnik jednotky jako zastavce a smluvni strana, pak zastavni smlouvu uzavira.

Ale pokud je zéastavcem nckdo jiny a dava svym jménem jako zastavu k zajiSténi dluhu cizi

415 CECH, P. Zmrazi rekodifikace hypoteéni trh s byty? Pravni radce. Rekodifikace. 2013, ¢. 1, str. 36-37.
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véc, pak tato jind osoba uzavird zastavni smlouvu a vlastnik véci musi s uzavienim zastavni
smlouvy souhlasit.*

Klid do rozboufenych vod vneslo vykladové stanovisko KANCL, v némz bylo
vylozeno, zZe ust. § 1208 pism. g) bod 4 OZ nepodminuje zastaveni jednotky jejim vlastnikem
nutnosti ziskat souhlas shromazdéni spolecenstvi vlastnikii.

Z odivodnéni se podava, ze z hlediska smyslu a systematického zaclenéni tohoto
ustanoveni je zifejmé, ze upravuje pravni jednani spoleCenstvi vlastnikii, které sméfuje
K uzavieni zastavni smlouvy k véci cizi. Jinymi slovy, ustanoveni dopada na situace, kdy
spoleCenstvi jakozto obliga¢ni dluznik zajistuje svij dluh jednotkou, ktera neni v jeho
vlastnictvi. Vlastnik jednotky zde tedy vystupuje pouze jako dluznik zastavni, nikoliv
obliga¢ni. Opaény zavér by vedl ke zcela absurdni situaci, kdy by vlastnik jednotky musel
k zastaveni své vlastni véci (a ve prospéch své obligace) dolozit nejenom souhlas shromazdéni
ale i sviij pisemny souhlas.

Z tohoto divodu nelze ustanoveni interpretovat tak, ze tim, koho ma omezovat, je
vlastnik jednotky - na néj viibec nesméfuje. Cilem je vyhradné omezeni spolecenstvi, a to tak,
7e k zastaveni cizi véci mu nepostaci pouze splnéni podminky uvedené v § 1343 OZ (tedy
ziskani souhlasu vlastnika véci), ale také kumulativni spInéni dalSich dvou podminek - ziskéani
souhlasu shromazdéni (jakozto vnitfniho orgénu této pravnické osoby) a ziskani souhlasu
vlastnikl dotenych jednotek v pisemné podobe.

Vystupem tohoto stanoviska je také upozornéni, Ze nejenom bod 4, ale celé pismeno g)
§ 1208 OZ hovofi o ud€lovani souhlasu shromazdéni pouze v souvislosti s pravnim jednanim
spolecenstvi vlastnikd, tedy s jednanim, které se tyka vyhradné spravy domu a pozemku (srov.
ust. § 1194 OZ). Smyslem ustanoveni pod timto pismenem je pfitom zavedeni bezpenostni
pojistky pro ta jednani, ktera neni vhodné z hlediska jejich zdvaznosti ponechat v neomezené

pravomoci statutarnich organti (napf. uzavieni smlouvy o Gvéru apod.).**’

416 ELIAS, K. Blokace hypoteéniho trhu s byty nehrozi. Prdvni rddce. Rekodifikace - reakce. 2013, & 2, str. 30-
3L
417 Vykladové stanovisko €. 5 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedinosti ze dne 1. 3. 2013 - kptsobnosti shromazdéni vlastniki jednotek. Dostupné
z: www.obcanskyzakonik.justice.cz. Citovano dne 30. 3. 2019.
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V souvislosti s uvedenymi vykladovymi obtizemi se nabizi uvést vSe vyjadiujici
mySlenku Uberta Eca, ze text oddélen od svého puvodce se takiikajic vznasi v prazdnoté

nekoneéné fady moznych interpretaci.*'8

4.6.2 Hlasovani na shromazdéni vlastnika

Podle zakona o vlastnictvi bytll bylo shromazdéni usnaSenischopné za pritomnosti
vlastnikii jednotek, ktefi méli vétSinu hlast; k piijeti usneseni byla zapotiebi nadpolovi¢ni
vétSina pritomnych hlasi. Navic vSak uvadél fadu rozhodnuti, jez musela byt schvalena
ttictvrtinovou vétSinou vSech vlastnikti jednotek. Toto zpiisnéné pravidlo platilo pro pfijeti
usneseni o vécech, které byly obsahem prohlaseni, dale pro pfijeti usneseni o schvaleni nebo
0 zmén¢ stanov, o uzavieni smlouvy o zastavnim pravu k jednotkdm a o rozic¢tovani cen sluzeb
na jednotlivé vlastniky jednotek ataké pro piijeti usneseni ve veécech modernizace,
rekonstrukce, stavebnich uprav a oprav spoleénych casti domu, jimiz se neménilo vnitini
uspofadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu.
K ptijeti usneseni o zmeéne tcelu uzivani stavby a o zméné stavby bylo dle zakona o vlastnictvi
byt zapotiebi dokonce souhlasu vSech vlastnikti jednotek.

Platny ob¢ansky zakonik obecné snizil pocet hlasi nutnych k piijeti rozhodnuti, kdyz
se vyzaduje souhlas vétSiny hlast ptitomnych vlastnikli jednotek, ledaze stanovy nebo zdkon
vyzaduji vyssi pocet hlast.

Zajisténi zplisobilosti usnaset se bylo*®

a pravdépodobné ziistane pal¢ivym problémem,
nebot’ nova pravni uprava v tomto ohledu nepfinesla zménu, kdyz inyni je shromazdéni
zpusobilé se usnaset za pritomnosti vlastnikli jednotek, kteti maji vétsinu vSech hlast.

Kdykoli ma byt béhem shromazdéni hlasovano, musi byt dodrzena usnasenischopnost;
V praxi totiz neni vyjimkou, Ze nckteti vlastnici jednotek v prib&hu zasedani shromazdéni

odejdou. Jistou pomoc Vv tomto ohledu nabidl zakonodarce, kdyz nové upravil moznost

418 Opakovana citace KUNN, P. In STENGLOVA, 1., HAVEL, B., CILECEK, F., KUHN, P., SUK, P. Zikon
0 obchodnich korporacich. Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, pfedmluva s. V.
419 KREUZIGEROVA, Pavla. Ob&ansky zakonik pfinese ,,revoluci®. Lidové noviny. Penize & Byznys, 10. 6. 2013,
str. 15.
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rozhodovat mimo zasedani tzv. per rollam v pfipadech, které uréi stanovy nebo v ptipadé, ktery
uréuje zakon.*?°

Jelikoz zékon o vlastnictvi bytd tento zplsob rozhodnuti neupravoval, coz
neznamenalo, Ze by se na toto téma nediskutovalo. Moznost rozhodnuti mimo zasedani (a jeji
zahrnuti do stanov) méla své ptiznivce, kteti se opirali o pravni logiku a argument a silentio
legis,*?* ale i odpiirce, ktei stavéli na tom, Ze pokud zakon o vlastnictvi bytii svéfil rozhodovani
0 n¢které otazce do vylucné plisobnosti shromazdéni, nebylo Ize o takové otazce rozhodovat
jinak.422

Vyslovna uprava tohoto institutu je novinkou pro rozhodovani shromazdéni
spolecenstvi vlastniki, nikoliv obecné - poji se pfedev§sim s rozhodovanim nejvyssiho organu
obchodni korporace (napt. spole¢nosti s ru¢enim omezenym). Jako vSe, ma svij rub i lic. Poji
se s nim piisnéjsi pravidlo pro piijeti rozhodnuti, nebot’ timto zptisobem Ize piijmout rozhodnuti
vétSinou hlast vSech vlastnikil jednotek s tim, Ze stanovy mohou urcit 1 vyssi pocet hlast. Dale
se vyzaduje souhlas vSech vlastnika jednotek, pokud by se tak méla ménit vSem vlastnikiim
jednotek velikost podilii na spole¢nych ¢astech nebo by se tak mél meénit pomér vyse prispévki
na spravu domu a pozemku jinak nez v disledku zmény podilii na spole¢nych ¢astech stejné,
jako kdyby se o téchto zaleZitostech hlasovalo na shromazdéni.*?® Pokud stanovy uréi vyssi
pocet hlast k pfijeti rozhodnuti podle ust. § 1206 odst. 2 OZ, je na misté, aby i pfi rozhodnuti
mimo zasedani byl dodrzen stanovami urc¢eny vyssi pocet hlast, at’ uz se bude rozhodovat mimo
zasedani v ptipadech ptipusténych stanovami nebo si rozhodnuti mimo zasedani vyzada situace
predvidana v ust. § 1210 odst. 1 OZ.#?4

Rozhodnuti mimo zasedani piinasi casovou vyhodnost pro zaneprazdnéné vlastniky

jednotky, ale ubird moznost diskuse nad problematikou. Vlastnici jednotek nejsou

420 Ust. § 1210 a nasl. OZ.
421 Napt. DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, str. 306. Také Vrchni soud
v Praze viz rozsudek ze dne 14. 6. 2012, spis. zn. 14 Cmo 212/2011-76.
42 HOLEJSOVSKY, J.. In HOLEJSOVSKY, J., NEPLECHOVA, M., OLIVOVA, K. Spolecenstvi viastniki
jednotek z pohledu pravniho, dariového, ticetniho a katastru nemovitosti. 2. vydani. Plzen: Ale§ Cené&k, 2008,
str. 409.
423 Shodné CAP, Z. In SVESTKA, J., DVORAK, I., FIALA, J. Obcansky zikonik - Komentdr - Svazek l11. Praha:
Wolters Kluwer, 2014, s. 632.
424 Shodné CAP, Z. In SVESTKA, J., DVORAK, I., FIALA, J. Obcansky zikonik - Komentdr - Svazek l11. Praha:
Wolters Kluwer, 2014, s. 632.
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profesiondlové. Byva zvykem, Ze na zasedani shromazdéni se podava vysvétleni k zélezitosti,
0 niz ma byt hlasovano a K tématu probiha diskuse, béhem niz Ize fadu otazek vyjasnit, coz je
pro fadu vlastniki jednotek dilezity moment ovliviiujici jejich rozhodnuti. Jisté¢ i pred
rozhodovanim mimo zasedani poskytne svolavatel podklady k zalezitostem, o kterych ma byt
rozhodnuto. Vlastnici jednotek vSak budou vice odkdzani na vlastni sezndmeni se
s problematikou. Pfipusténi rozhodnuti mimo zasedani by mélo byt dobie uvazeno s ohledem
na konkrétni poméry v domé.

TéZkosti s niz se lze potykat pii hlasovani byla a je situace, kdy je pii hlasovani
dosaZeno rovnosti hlast.

Pokud tato situace nastala podle diivejsi pravni tpravy, anebo nebylo dosazeno potiebné
vétsiny nebo dohody, rozhodoval na navrh kteréhokoli vlastnika jednotky soud tak,*? Ze
nahradil usneseni, jez mélo byt (a pro nedosazeni potiebné vétSiny nebylo) piijato
shromazdénim.*?® Pro ptipad, Ze souhlasu viech vlastnikii jednotek nebylo dosazeno, mohl se
kazdy vlastnik jednotky domdhat soudni ochrany (toto pravo nesvédCilo spoleCenstvi
vlastniki); spoledenstvi vlastnikil jednotek bylo pasivné legitimovano.*?

Platny obcansky zakonik dava obecné moznost kazdému vlastnikovi jednotky, je-li pro
to dalezity divod, podat navrh k soudu, aby rozhodl o zalezitosti, ktera byla shromazdéni fadné
piedlozena k rozhodnuti, ale o které nebylo rozhodnuto pro nezpiisobilost shromazdéni
usnaset.*?® Zakon v ust. § 1209 odst. 2 OZ neuvadi jako aktivné vécné legitimovanou osobu,
vedle osoby vlastnika jednotky, i spoleCenstvi vlastniki, je-li vlastnikem jednotky tak, jak to
vyslovné uvadi v ust. § 1209 odst. 1 OZ v pfipadé mozné obrany piehlasované¢ho vlastnika
jednotky (viz dale). Z hlediska ucelového vykladu Ize mit za to, Ze i spoleCenstvi vlastnikd, je-
li vlastnikem jednotky, je opravnéno podat navrh i podle ust. § 1209 odst. 2 OZ.#?°

Nepiijemnym diisledkem kolektivni tvorby wile, ktery vsSak nelze vyloucit, je

nespokojenost piehlasovaného vlastnika jednotky.

425 Ust. § 11 odst. 3 véty druhé BytZ.
426 Blize viz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 1. 2012, spis. zn. 29 Cdo 383/2010.
427 Blize viz Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 4. 5. 2012, spis. zn. 7 Cmo 390/2011-129.
428 Ust. § 1209 odst. 2 NOZ.
429 HOLEJSOVSKY, I. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 825.
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Podle zékona o vlastnictvi byttt mohl pozéadat soud ve lhiité Sesti mésicti ode dne pfijeti
rozhodnuti (jinak pravo zaniklo), aby o zalezitosti, jednalo-li se o zaleZitost dilezitou*®,
rozhodl. Nejvyssi soud upozornil, Ze je nutno vyznam (dilezitost) napadeného usneseni
obvykle posuzovat s ohledem na poméry konkrétni véci, ale v uréitych piipadech bude plynout
Z povahy véci, a proto usneseni shromazdéni o volb¢ ¢lena (¢lentt) vyboru je vzdy dilezitou
zalezitosti ve smyslu ust. § 11 odst. zdkona o vlastnictvi byt (jsou-li voleni vSichni ¢lenové
vyboru, mize ptrehlasovany vlastnik napadnout jak celou volbu, tak i volbu jen nékterého
z &lend vyboru).*3t

Soud zkoumal, zda ptijalo shroméazdéni spoleCenstvi vlastnikii usneseni platné, tj.
v souladu s pravnimi piedpisy a stanovami spolecenstvi. V opa¢ném piipadé, Slo-li 0 dilezitou
zalezitost a mélo-li poruSeni pravnich ptedpisi zavazné pravni nasledky, vyslovil jeho
neplatnost.**? K okruhu osob aktivné legitimovanych k podani zaloby se vyjadtil i Nejvyssi
soud, nebot’ zakon o vlastnictvi bytl hovofil jen o piehlasovaném vlastnikovi jednotky a nebylo
tak jasné, zda byl vlastnik jednotky aktivné legitimovan k podani Zaloby itehdy, kdyz se
shromazdéni neseslo, nebot’ nebylo statutarnim organem svoldno a shledal, ze ucelem zaloby
podle ust. § 11 odst. 3 véty druhé citovaného zdkona je nahradit potfebné usneseni shromazdéni
vlastnikl jako projev vile spoleCenstvi, at’ uz je pti¢inou podéani zaloby okolnost, ze nedoslo
k jeho svolani nékterym ze subjektii v zakoné uvedenych (vybor, povéteny vlastnik, vlastnici
jednotek majici jednu Ctvrtinu hlast), ackoli mélo byt svolano, nebo k podnétu doslo
a shromazdéni bylo sice svolano, ale nebylo usnasenischopné, nebo usnasenischopné bylo, ale

dospélo k rovnosti hlasti nebo nedosahlo potfebné vétsiny ¢i dohody.*3

430 podle nazoru Nejvyssiho soudu prezentovaného v usneseni ze dne 22. 10. 2008, spis. zn. 28 Cdo 3246/2007 se
dilezitou zalezitosti rozumi takova skutecnost, kterd piimo zasahuje bud’ do samotného pravniho postaveni
vlastniki jednotek, nebo do podstaty predmétu jejich vlastnictvi z hlediska téelu jeho vyuziti. Mimo jiné vyména
oken, vchodovych dvefi, zatepleni obvodového zdiva a zatepleni ptidniho prostoru. Jedna se tedy o opravy, které
jsou s ohledem na stafi domu obvyklé a jimiZz nedojde k podstatnym zménam na budové tak, aby bylo tieba
souhlasu vSech vlastnikti jednotek. Samotné provadéni téchto tiprav a s tim souvisejici povinnost spolupodilet se
na jejich financovani prostfednictvim zalohovych plateb do fondu rezerv a oprav a placeni prispévku ¢i vklada do
fondt ,,doplikové tvorby* a ,icelové tvorby* neni dllezitou zalezitosti, o niz by mél rozhodovat soud podle shora
uvedeného ustanoveni.
431 Rozsudek Nejvyssiho soude ze dne 25. 1. 2012, spis. zn. 29 Cdo 3706/2010.
432 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 1. 2012, spis. zn. 29 Cdo 383/2010.
433 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 5. 2008, spis. zn. 28 Cdo 5216/2007. K pasivni legitimaci bliZe viz
nalez Ustavniho soudu ze dne 8. 3. 2005, spis. zn. 1. US 646/2004.

156



Zakonodarce v platné pravni upravé pozménil dané ustanoveni tak, ze piehlasovany
vlastnik jednotky*** nebo i spolecenstvi vlastnikil, pokud je vlastnikem jednotky, mize soudu
navrhnout, je-li pro to dulezity divod, aby o zalezitosti rozhodl. V ramci toho mize téz
navrhnout, aby soud docasné¢ zakdzal jednat podle napadeného rozhodnuti. Je vSak tfeba
upozornit, ze zadkonodarce vyloucil z moznosti hlasovani na shromazdéni samotné spolecenstvi
vlastnikli, pokud v domé vlastni jednotku. SpoleCenstvi vlastnik jednotek jako pravnicka
osoba miize nakladat s majetkem pouze pro ucely spravy domu a pozemku, ma tedy presné
vymezenou pusobnost, a proto se k jeho hlasu nepiihlizi podle ust. § 1206 odst. 1 if OZ. Pokud
nebude navrh podan do tfi mésicti ode dne, kdy se vlastnik jednotky o rozhodnuti dozveédél
nebo dozvédét mohl, jeho pravo zanikne. Prekluzivni lhita je tedy o polovinu kratsi nez
v zakon¢ o vlastnictvi byti. Postup dle ust. § 1209 odst. 1 OZ cili na pfijaté usneseni
shromédzdénim, svéd¢i jen piehlasovanému vlastnikovi jednotky a vysledkem piezkumu
nemuze byt jeho nahrazeni rozhodnutim soudu, nybrz jen vysloveni neplatnosti ptijatého
usneseni, podrobné viz kapitola 4.6.3.

Naproti tomu platnost rozhodnuti statutarniho organu nebo jiného orgéanu, pokud jej
stanovy zfizuji, pro jeho rozpor se zakonem nebo se stanovami Ize toliko postupem podle ust.
§ 258 a nasl. OZ ve spojeni s ust. § 1221 OZ.4%

Za zminku pak stoji i pravo na soudni ochranu v piipadé zneuziti hlasovaciho prava
k ajmé celku, ktera plyne z obecné tpravy korporaci, ktera se na spolecenstvi vlastnikti, co by
pravnickou osobu korporacniho typu, rovnéz vztahuje. Z této obecné tpravy plyne, ze zneuzije-
li ¢len spolecenstvi vlastnikii hlasovaci pravo k ajmé celku, rozhodne soud na navrh toho, kdo
prokaze pravni zajem, Ze k hlasu tohoto ¢lena nelze pro uréity ptipad ptihlizet.**® Toto pravo
zanika, pokud navrh neni podan do tfi mésicti ode dne, kdy ke zneuziti hlasu doslo. Zajimavé
ustanoveni navic obsahuje i pravni uprava spolku, ktera se na spolecenstvi vlastniki pouzije

pfiméiené, podle niz plati, Ze na usneseni ¢lenské schiize (shromazdéni) nebo jin¢ho orgénu,

434 Vlastniku jednotky, ktery nehlasuje pro pfijeti usneseni, pravo podat navrh podle ust. § 1209 odst. 1 OZ
nevznika, stejné jako tomu vlastnikovi jednotky, ktery byl fadné pozvan, ale nedostavi se. Naopak toto pravo
vznika vlastniku jednotky, ktery nebyl na shromazdéni fadn€ pozvan, tedy lze uplatnit zavér usneseni Vrchniho
soudu v Praze ze dne 3. 12. 2009, spis. zn. 7 Cmo 188/20009.
435 HOLEJSOVSKY, I. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 820.
436 Ust. § 212 odst. 2 OZ.
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které se pii¢i dobrym mraviim, nebo méni stanovy tak, Ze jejich obsah odporuje donucujicim
ustanovenim zékona, se hledi, jako by nebylo pfijato. To plati iV ptipadé, ze bylo pfiijato

usneseni v zaleZitosti, o které tento organ nemd piisobnost rozhodnout.**’

4.6.3 Soudni pirezkum usneseni prijatého shromazdénim

Jelikoz je proces tvorby vile spoleCenstvi vlastnikd vysledkem hlasovani vlastniki
jednotek na shromazdéni, jak vyzdvihl i Ustavni soud, miize se prehlasovany vlastnik jednotky
citit dotcen na svych pravech. Jaké zdkonné moZznosti se V takovém piipadé€ nabizeji vlastnikovi

jednotky na obranu jeho opravnénych zajmu?!

4.6.3.1 Pravni vychodiska a povaha naroku dle ust. § 1209 odst. 1 OZ

Ustanoveni § 1209 odst. 1 OZ normuje, ze je-li pro to dulezity divod, mize
piehlasovany vlastnik jednotky nebo i spoleCenstvi vlastnikti, pokud je vlastnikem jednotky,
navrhnout soudu, aby 0 zalezitosti rozhodl; v ramci toho miize téz navrhnout, aby soud do¢asné
zakazal jednat podle napadeného rozhodnuti. Neni-li navrh podéan do tii mésict ode dne, kdy
se vlastnik jednotky o0 rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl, jeho pravo zanika.

Ustanoveni § 1221 OZ odkazuje na pravni tpravu spolku, kdy uvadi, Ze nevyplyva-li
Z ustanoveni o spole€enstvi vlastnikti néco jiného, pouziji se pfiméfené ustanoveni o spolku.
Nepouziji se vSak ustanoveni o shromazdéni delegatt, dil¢ich clenskych schiizich ani
0 nahradni ¢lenské schizi.

Z upravy spolkového préva se pak podava, ze na zakladé ust. § 258 OZ kazdy ¢len
spolku nebo ten, kdo na tom ma zajem hodny pravni ochrany, miize navrhnout soudu, aby
rozhodl o neplatnosti rozhodnuti organu spolku pro jeho rozpor se zakonem nebo se stanovami,

pokud se neplatnosti nelze dovolat u organti spolku.

437 Ust. § 245 OZ.
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Bez povsimnuti nelze ponechat ani ust. § 260 OZ, podle n¢jz soud neplatnost rozhodnuti
nevyslovi, doslo-li k poruseni zdkona nebo stanov, aniz to mélo zavazné pravni nasledky, a je-
li v zajmu spolku hodném pravni ochrany neplatnost rozhodnuti nevyslovit (odst. 1 citovaného
ust.) a ani tehdy, bylo-li by tim podstatné zasazeno do prava tfeti osoby nabytého v dobré vite
(odst. 2 citovaného ust.).

Ustanoveni § 1209 odst. 1 OZ nespecifikuje s jakym petitem (navrhem, jak ma byt ve
véci rozhodnuto) se ma prehlasovany vlastnik jednotky na soud obratit. Za zminku stoji, ze na
uprava obsazena v zakoné¢ o vlastnictvi bytt. Tuto otdzku bylo nutno totiz vyfesit vykladem
citovaného ustanoveni.

Nejvyssi soud jiz v rozsudku ze dne 25. 1 2012, sp. zn. 29 Cdo 383/2010 uvefejnéném
pod ¢. 58/2012 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, vylozil, ze postupem podle ust. § 11
odst. 3 véty tfeti zakona o vlastnictvi bytt se piehlasovany vlastnik jednotky muze u soudu
domahat pouze urceni (vysloveni) neplatnosti usneseni pfijatého shromdzdénim, naléhavy
pravni zajem na takovém urceni prokazovat nemusi a citované ustanoveni brani tomu, aby byla
platnost usneseni piijatych shromazdénim vlastnikl jednotek posuzovana v jiném fizeni; nelze
ji tudiz posuzovat v fizeni o zalobé¢ podle ust. § 80 pism. c) o.s.f. a ani nemize byt
piezkoumavana jakozto predbézna otdzka v jiném soudnim fizeni, s vyjimkou fizeni o zapis
skutecnosti, vzeslych z dotéeného usneseni, do rejstiiku spolecenstvi vlastnikii jednotek. Jinymi
slovy feceno, postupem podle ust. § 11 odst. 3 véty tieti zdkona o vlastnictvi bytii se
piehlasovany vlastnik jednotky mohl u soudu doméhat pouze urceni (vysloveni) neplatnosti
usneseni prijatého shromazdénim. Nejvyssi soud konstatoval, ze neexistuje zadny rozumny
davod pro odklon od téchto ndzorti v pomérech obsahové shodné pravni tipravy obsazené nyni
v ust. § 1209 odst. 1 OZ.4%8

Lze tak uzavfit, Ze i postupem podle ust. § 1209 odst. 1 OZ se piehlasovany vlastnik

jednotky mize u soudu domdhat pouze urceni (vysloveni) neplatnosti usneseni ptijatého

438 Blize viz usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 3. 2017, spis. zn. 26 Cdo 4567/2016.
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shromazdénim.**® Na druhou stranu se pfimo nabizi otdzka pro zdkonodarce, pro¢ nedat soudu

i praktickou moznost upravit spornou zalezitost pti jednom.

4.6.3.2 Kumulativni podminky moZnosti uplatnéni postupu dle ust. § 1209 odst. 1 OZ

Vzhledem k tomu, Ze pii rozhodovani podle ust. § 1209 odst. 1 OZ jde o zasah veiejné
moci do soukromopravnich vztaht, 1ze tento institut pfipustit pouze ve zcela odiivodnénych
a vyjime¢nych ptipadech. Pravo obratit se na soud s navrhem na piezkoumani usneseni
pfijatého shromazdénim je proto omezeno z hlediska osobniho, vécného a ¢asového (navrh
musi byt podan do tii mésict ode dne, kdy se vlastnik jednotky dozvédél nebo mohl dozvédeét,
jinak jeho narok zanikne).

Pravo obratit se na soud s ndvrhem na urceni (vysloveni) neplatnosti usneseni ptijatého
shromazdénim mulze pouze piehlasovany vlastnik jednotky (osobni omezeni). Vykladem
slovniho spojeni ptehlasovany vlastnik se dovolaci soud opakované zabyval v pomérech pravni
upravy obsazené v ust. § 11 odst. 3 véty tfeti zakona o vlastnictvi bytii. Pfedné dovodil, Ze za
piehlasovaného nelze povazovat vlastnika, ktery se ucastnil zasedani shromazdéni a pti ném
hlasoval pro piijeti napadeného usneseni.**® Opravnén (aktivné legitimovan) domahat se
zruSeni rozhodnuti ptijatého shromazdénim vsak neni ani vlastnik, ktery se i€astni shromazdéni
a zdrzi se hlasovani. Takovy vlastnik totiz nedava svym postojem najevo, ze s rozhodnutim
nesouhlasi. V dané souvislosti pak neni podstatné, zda byl vlastnik osobné ptitomen na
shromazdéni ¢i se nechal zastoupit tieti osobou, stejné tak jako divod, pro ktery nehlasoval
proti pozdéji zpochybnénému rozhodnuti.**! Dale také vyloZil, Ze vlastnik projevuje sviij nazor
hlasovanim o usneseni, a proto je nerozhodné, jak se v priibéhu diskuse o ném vyjadfoval.*4?
Formuloval rovnéz pravni zavér, ze z moznosti podat navrh na piezkum rozhodnuti v diilezité

zalezitosti neni bez dalSiho vyloucen vlastnik jednotky, ktery se hlasovani nezicastnil (napf.

439 Srov. usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 8. 2017, spis. zn. 26 Cdo 1053/2017, ze dne 27. 6. 2017, spis.
zn. 26 Cdo 2657/2016, ze dne 15. 3. 2017, spis. zn. 26 Cdo 4567/2016, ze dne 12. 12. 20186, spis. zn. 26 Cdo
3645/2016, ze dne 16. 11. 2016, spis. zn. 26 Cdo 2360/2016.
440 Srov. odiivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 23. 5. 2012, spis. zn. 29 Cdo 3399/2010.
441 Srov. odiivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 2. 2015, spis. zn. 29 Cdo 924/2012 proti némuz
byla podéna ustavni stiznost, kterou Ustavni soud odmitl usnesenim ze dne 9. 9. 2015, spis. zn. IV. US 1459/15.
442 Srov. odiivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 8. 6. 2016, spis. zn. 26 Cdo 4386/2015.
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z vaznych zdravotnich divodi &i jinych obdobnych diivodf) a s rozhodnutim nesouhlasi.**3
Naopak pokud se vlastnik jednotky, a¢ fadn¢ pozvan na shromazdéni spolecenstvi a informovan
o jeho planovaném programu, se ze shromazdéni vzdalil (nikoli ze zdravotnich ¢i jinych
vaznych divodil) a nezucastnil se tedy bez vaznych divodi hlasovani o zpochybnovaném

IO

usnesenti, neni aktivné vécné legitimovana k podani zaloby podle ust. § 1209 odst. 1 OZ, nebot’
za této situace jej nelze pokladat za piehlasovaného vlastnika jednotky. 44

Od takto nastaveného vykladu slovniho spojeni piehlasovany vlastnik uzitého v ust.
§ 11 odst. 3 véte tieti zdkona o vlastnictvi byt se dovolaci soud neodchyluje ani v pomérech
pravni upravy obsazené nyni v ust. § 1209 odst. 1 OZ. Citované ustanoveni totiz uziva pro
vymezeni osoby aktivné legitimované k podani navrhu na piezkum usneseni piijatého
shromazdénim naprosto shodné slovni spojeni a nebyl shledan diivod, pro ktery by toto slovni
spojeni mélo byt v pomerech pravni upravy ucinné od 1. ledna 2014 vykladano jinak. Vyraz
piehlasovat znamena hlasovanim ptekonat, z ¢ehoz pro poméry rozhodovani shromazdéni
vlastnikl jednotek vyplyva, ze ptehlasovanym je takovy vlastnik, ktery se zicastnil hlasovani
o zpochybiiovaném rozhodnuti spolecenstvi a neuspél, tedy feCeno jinak hlasoval proti, byl

45 S tim nakonec

vSak prehlasovan (pfekonan) vétSinou tvofenou jinymi vlastniky.
koresponduje téz uvaha, podle niz samotné zdrzeni se hlasovani nelze povazovat ani za
vysloveni souhlasu, ani nesouhlasu s pfredmétnym ndvrhem rozhodnuti. Pfitom pro ucely
posouzeni, zda lze vlastnika jednotky v konkrétnim ptipadé povazovat za prehlasovaného ve
smyslu ust. § 1209 odst. 1 OZ, je jiz nerozhodné, ze ve svém dusledku je vSak (zdrzeni se
hlasovani) prakticky totozné s hlasovanim proti.

Ucelem ust. § 1209 odst. 1 OZ je ochrana prav a opravnénych zajmi vlastnikt jednotek,
jakoz i obecna ochrana zakonnosti ve vnitfnich pomérech spole¢enstvi vlastniki, resp. souladu
téchto vnitfnich pomérti s autonomni Upravou provedenou ve stanovach, a zprostiedkované
i ochrana vSech dalSich osob, jeZ mohou byt témito vnitinimi poméry dotceny.

Aby soud mohl uéinit (kladny) zadvér o tom, Ze napadené usneseni shromazdéni

vlastnikli bylo (skute¢n¢€) piijato v rozporu se zakonem ¢i stanovami spolecenstvi, musi byt

443 Srov. odfivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu (:IR ze dne 25. 5. 2011, spis. zn. 22 Cdo 1423/2009.

*44 Srov. odiivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. 4. 2018, spis. zn. 26 Cdo 781/2018.

445 Srov. odlivodnént jiz citovaného rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 25. 2. 2015, spis. zn. 26 Cdo 781/2018.
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Z hlediska vécného dale splnéna podminka, ze k prezkumu napadené¢ho usneseni existuje
dilezity divod ve smyslu ust. § 1209 odst. 1 OZ.

Pfi porovnani soucasné a pfedchozi pravni Gpravy nelze ptehlédnou, Ze na rozdil od
ptedchozi pravni tpravy, kdy piehlasovany vlastnik jednotky mohl pozéadat soud o rozhodnuti
jen tehdy, Slo-li o dilezitou zélezitost (ust. § 11 odst. 3 véta tieti zdkona o vlastnictvi byti),
nova uprava umoziuje piezkum usneseni shromazdéni vlastnikti pouze v piipadé, je-li pro to
dilezity diivod; soucasné vSak stale hovoti o rozhodnuti o zalezitosti. Ackoli tedy neni pochyb
0 tom, ze nova pravni tprava meni di'ivéjsi pojmoslovi uzivané pro vyjadieni vécného omezeni
prava na prezkoumdni usneseni piijatého shromazdénim vlastnikli, podle presvédceni
dovolaciho soudu Ize uz na tomto misté piedeslat, ze nejde o natolik vyraznou zménu, ze by
sama o sob¢ odlivodinovala opusténi dosavadniho ptistupu. Piesto vSak je tfeba se vypotadat
S moznymi vykladovymi variantami, které z dotéené terminologické zmény prameni.

Existenci dulezitého divodu ve smyslu ust. § 1209 odst. 1 OZ nelze zkoumat na
podkladé motivu vedouciho k podani navrhu na pfezkum usneseni piijatého shromazdénim
vlastnik (subjektivni ptistup). Piipustnost soudniho pfezkumu usneseni shroméazdéni vlastniki
lze hodnotit toliko podle zavaznosti obsahu napadeného usneseni, tedy feceno jinak podle
vyznamu zalezitosti, o niz bylo rozhodnuto dotéenym usnesenim (objektivni pfistup).
V opacném piipadé by vécné omezeni takového prezkumu ztracelo jakykoli smysl. Ackoli tedy
piezkoumani usneseni prijatého shromazdénim, z ucelu ust. § 1209 odst. 1 OZ vyplyva, ze
dotCenou terminologickou zménu nelze pojimat jako odklon od dosavadniho pfistupu. Pii
vykladu slovniho spojeni dualezity diivod, uzitého v citovaném ustanoveni, proto lze vyjit
Z definice pojmu dilezitd zalezitost, k niz dospé€la ustalenad soudni praxe pti aplikaci ust. § 11
odst. 3 véty tieti zdkona o vlastnictvi byti, a lze dovodit, ze dilezity divod pro prezkoumani
usneseni prijatého shromazdénim je dan tehdy, jestlize dotCenym usnesenim bylo rozhodnuto
o zalezitosti, ktera pfimo zasahuje bud’ do samotného pravniho postaveni vlastnikli jednotek,
nebo do podstaty pfedmétu jejich vlastnictvi z hlediska ucelu jeho vyuziti, jak dovodil Nejvyssi

soud CR. 446

446 Blize viz odtivodnéni usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 15.3.2017, spis. zn. 26 Cdo 4567/2016. K dilezité
zalezitosti blize viz odiivodnéni usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 10. 2008, spis. zn. 28 Cdo 3246/2007
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Termin dulezity divod (dulezitd zalezitost) lze vymezit za pomoci judikatury jak
pozitivng, tak i negativné.

Jako vhodny prakticky ptiklad lze uvést piipad, kdy bylo napadenym usnesenim
rozhodnuto o navyseni vypoctovych listii o ¢astku 155,- K¢ na bytovou jednotku s tim, ze
zZ inkasovanych finan¢nich prostfedkti budou financovany odmény ¢lent vyboru a ptispévky na
uklid domu, které byly dosud hrazeny z fondu oprav. Soucasné s tim vSak nebylo rozhodnuto
0 odpovidajicim snizeni ptispévki do uvedeného fondu. Skutecny vyznam napadeného
usneseni tak spo¢iva ve zvyseni plateb do fondu oprav.*4’

Nejvyssi soud CR se také zabyval otazkou, zda a popiipadé kdy je mira zavaZznosti
usneseni o navySeni plateb do fondu oprav natolik intenzivni, Ze tuto zéalezitost lze hodnotit
jako dulezitou a dospél k zavéru, ze navySeni plateb do fondu oprav zasadné nelze povazovat
za zélezitost, ktera piimo zasahuje do pravniho postaveni vlastnikli jednotek nebo do podstaty
predmétu jejich vlastnictvi z hlediska tcelu jeho vyuziti, ledaze v konkrétnim piipade jde
0 navySeni extrémni. Jako dulezity divod pro pfezkoumani napadeného usneseni nemusi byt
za urcitych okolnosti spatfovano ani to, ze dotéené usneseni zaklada ¢lentiim spolecenstvi
vlastnikii platebni povinnost se zpétnou ucinnosti, pokud se jedna o castku, jez je
v predmétnych socioekonomickych pomérech vnimana spiSe jako bagatelni (v projedndvané
véci byla celkova vyse retroaktivné ulozené platebni povinnosti pouhych 1.550,- K¢ na bytovou
jednotku - 155,- K¢ mésiéné za obdobi v délce deset mésicti). Za rozhodujici pro kone¢ny
usudek o nedostatku dulezité¢ho diivodu pro prezkoumani napadeného usneseni vSak dovolaci
soud (i v tomto piipad¢€) povazoval okolnost, Ze mozné vydaje z takto vybranych prostredka
mohou vlastnici jednotek ovlivnit hlasovanim 0 konkrétnich akcich souvisejicich s domem,
které budou projednavany na budoucich shromazdénich.*4®

Nejvyssi soud také vylozil, ze u rozhodnuti shromazdéni vlastnikii o jmenovani (volb¢)

¢lena kontrolni komise neni dan dilezity divod ve smyslu ust. § 1209 odst. 1 OZ. Vzhledem

a usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 19. 3. 2014, spis. zn. 26 Cdo 421/2014 (Gstavni stiznosti podané proti
citovanym usnesenim odmitl Ustavni soud usnesenimi ze dne 27. 1. 2009, spis. zn. 1. US 60/09, a usnesenim ze
dne 4. 8. 2014, spis. zn. IV. US 1746/14, citovana usneseni dale podpofil napt. rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze
dne 25. 1. 2012, spis. zn. 29 Cdo 3706/2010 uvetejnény pod &. 95/2012 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek
nebo rozsudek Nejvyssiho soud CR ze dne 8. 6. 2016., spis. zn. 26 Cdo 4386/2015.
47 Srov. odiivodnéni usneseni Nejvyssiho sudu ze dne 15. 3. 2017, spis. zn. 26 Cdo 4567/2016.
448 Srov. odtivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 12. 7. 2016, sp. zn. 26 Cdo 5024/2015.
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K tomu, Ze kontrolni komise je pouze fakultativnim (tj. nepovinné vytvafenym) organem
spolecenstvi vlastniktl, ktery s ptihlédnutim ke znéni stanov neni nadan rozhodovaci pravomoci
vici vlastnikim jednotek ani mu nendlezi opravnéni pravné jednat jménem spolecenstvi
vlastnikii navenek, neni volba ¢lena tohoto orgénu zptsobild zasahnout do pravniho postaveni
vlastnikdl jednotek (natoz do podstaty pfedmétu jejich vlastnictvi).*4°

Dulezitym divodem muze, ale nemusi byt stavebni uprava bytového domu - kazdy
ptipad musi byt posuzovan samostatné. Dulezitym kritériem je charakter a cena stavebni tipravy
a zdroj jejiho financovani. Napi. vyménu vytahti v domé, 1ze co do zavaznosti fesené zalezitosti
pro vlastniky jednotek i pro spoleCenstvi vlastnikii samotné pfirovnat (zejména s ohledem na
technickou a finan¢ni naroc¢nost realizace takové zélezitosti) k rozhodnuti o vyméné oken
v domé, jez podle judikatury Nejvyssiho soudu lze pokladat za rozhodnuti ptijaté v dilezité
zalezitosti, a to i tehdy, ma-li byt vyména oken hrazena z fondu udrzby. V tomto kontextu lze
za dllezitou zaleZitost povaZovat 1 schvaleni smlouvy o dilo, ktera stanovi konkrétni podminky,
za nichz bude vyména vytahl realizovéana, jakoz i1 schvaleni ptipadnych podstatnych zmén
takové smlouvy.**

Dale vyména oken a jeji financovani z fondu oprav muze byt dilezitou zalezitosti, da-
li se u ni predpokladat, s piihlédnutim k jejimu rozsahu, jista financni naro¢nost a také vzhledem
k tomu, Ze o této zalezitosti bylo rozhodovano kvalifikovanou vétsinou, kterd by méla byt
u dalezitych zalezitosti vyzadovana vzdy, je uvedené rozhodnuti shromazdéni vlastnikii tfeba
povazovat za rozhodnuti o dulezité zalezitosti (srov. § 11 odst. 5 véta druhd zakona o vlastnictvi
bytt). 4

Také celkovou revitalizaci domu a jeji financovani formou pftijeti avéru od pené¢zniho

ustavu ve vysi 20 miliont K¢ 1ze povazovat za dilezity divod s ohledem na finan¢ni naro¢nost

49 Srov. odtivodnéni usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 6. 2017, spis. zn. 26 Cdo 2657/2016 a dale
rozsudku Nejvys§iho soudu CR ze dne 12. 7. 2016, spis. zn. 26 Cdo 5024/2015 a Gstavni stiznosti podané proti
tomuto rozsudku, kterou Ustavni soud CR odmitl usnesenim ze dne 27. 3. 2017, spis. zn. 1L US 3352/16.
450 Srov. odiivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 25. 5. 2011, spis. zn. 22 Cdo 1423/2009.
451 Srov. odiivodnéni rozsudku Nejvyssi soudu CRze dne 25. 5. 2011, spis. zn. 22 Cdo 1423/2009 a vyklad v dile
FIALA, J., NOVOTNY, M., OEHM, I., HORAK, T. : Zdkon o viastnictvi bytii. 3. vydani. Praha: C. H. Beck,
2005, str. 142.
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opravy a zpusob financovani z uveru, tedy nikoliv z aktualné dostupnych vlastnich prostredkii
naspofenych vlastniky jednotek z fondu tdrzby.*%?

Na druhou stranu dle judikatury pfijaté za u¢innosti zdkona o vlastnictvi byti ani
komplexni upravy bytového domu v podobé vymény oken, vchodovych dvefi, zatepleni
obvodového zdiva a zatepleni piidniho prostoru, jedna-li se 0 opravy, které jsou s ohledem na
stafi domu obvyklé a jimiz nedojde k podstatnym zméndm na budové tak, aby bylo tfeba
souhlasu vSech vlastnikii jednotek, pak samotné provadéni téchto Uprav a s tim souvisejici
povinnost spolupodilet se na jejich financovani prostfednictvim zalohovych plateb do fondu
rezerv a oprav a placeni ptispévku ¢i vkladti do fonda doplnkové tvorby a ucelové tvorby neni

dilezitou zaleZitosti (dle ust. § 11 odst. 3 véty treti zakona o vlastnictvi bytil), o niz by mél

rozhodovat soud.*>

4.6.3.3 Aplikace zasady piimérenosti

Je-li dano hledisko osobni, vécné a Casové, je dale nutné zkoumat, zda pfijatym
usnesenim shromdzdéni doslo k poruSeni pravnich predpisti Ci stanov, jak bylo vylozeno vyse.
Ptesto, ze soud zjisti takové poruseni, nemusi to ani tak vést k vysloveni neplatnosti usnesent,
a to z divodu aplikace zasady priméfenosti, ktera se prosadila pti aplikaci ust. § 11 odst. 3 véty
tfeti zdkona o vlastnictvi bytt.

Nejvyssi soud zaujal pravni nazor, Ze neplatnost usneseni piijatého shromazdénim soud
v tizeni o zalobé podle citovaného ustanoveni nevyslovi, nedoslo-li zjisténym porusenim
pravnich pfedpist ¢i stanov s ohledem na okolnosti ptipadu k zavaznému zasahu do prav
vlastnikti jednotek ¢i spoleCenstvi vlastniki samotného, nebo bylo-li by vyslovenim neplatnosti
usneseni shromazdéni zavazné zasazeno do prav nabytych tfetimi osobami v dobré viie.**
K odiivodnéni ptedestten¢ho pravniho nazoru vylozil, Ze ne kazdé poruseni pravnich piedpist

¢1 stanov mize byt divodem pro vysloveni neplatnosti napadené¢ho usneseni shromazdéni, a ze

452 Srov. odiivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu V(VJR ze dne 16. 6. 2015, spis. zn. 26 Cdo 5363/2014.

%3 Srov. odiivodnéni usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 10. 2008, spis. zn. 28 Cdo 3246/2007.

454 Srov. odfivodnéni rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 23. 5. 2012., spis. zn. 29 Cdo 3399/2010.
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jakkoliv zédkon o vlastnictvi byt neobsahuje v tomto sméru zadné vyslovné ustanoveni, lze
uvedeny zavér dovodit z principu proporcionality jako obecné zasady pravni.*>

Smyslem promitnuti principu proporcionality do fizeni obecné, tedy i o Zalobé podle
ust. § 11 odst. 3 véty tfeti zdkona o vlastnictvi bytl, bylo docilit vSestranné Setrného, le¢
spravedlivého vypotadani stfetu mezi individudlnim zdjmem vlastnika jednotky na vyrovnani
ujmy, kterd mu byla zptisobena protipravnim rozhodovanim nejvyssiho organu spolecenstvi
vlastnikli (shromézdéni), a kolektivnim zajmem spolecenstvi vlastnikli na stabilité jeho poméru,
resp. ochranou dobré viry subjektl stojicich vné spolecenstvi. S tim koresponduje, ze soud
nevyslovi neplatnost usneseni pfijatého shromdzdénim, ttebaze shledal Zalobu podle
citovaného ustanoveni diivodnou, jestlize by vysloveni neplatnosti napadeného usneseni mélo
zavazné dasledky pro spolecenstvi vlastniki (a zprostfedkované jeho ¢leny) nebo tieti osoby.
Zamitnuti Zaloby v takovém ptipad¢ znaci, Zze vysloveni neplatnosti napadeného usneseni
predstavuje v pomeérech dané véci neadekvatni prostiedek napravy stavu vyvolaného
protipravnim rozhodovanim vrcholného organu spolecenstvi. Uvedené vSak neznamena, ze
piehlasovanému vlastniku maji byt odepteny téz jiné (soukromopravni) prostiedky vyrovnani
utrpéné jmy, které predstavuji mirnéjsi zasah do pomért spolecenstvi vlastnikti nebo tietich
osob. Pfitom takovéto Setrn¢jSi prostiedky napravy stavu vyvolaného protipravnim
rozhodovanim shromazdéni vlastniki jednotek mu musi zastat zachovany i tehdy, jestlize
v fizeni o Zalobé podle ust. § 11 odst. 3 véty tieti zdkona o vlastnictvi bytii soud nevyslovil
neplatnost usneseni prijatého shromazdénim proto, Ze zjiSténym poruSenim pravnich piedpisi
¢i stanov nedoslo (s ohledem na okolnosti ptipadu) k zavaznému zasahu do prav vlastnikti
jednotek ¢i spoleCenstvi vlastnikii samotného, nebo proto, ze vyslovenim neplatnosti usneseni
shromazdéni by bylo zdvazné zasazeno do prav nabytych tietimi osobami v dobré vife.

Z teceného vsak souCasné vyplyva, ze z pfi¢in pramenicich z principu proporcionality
muze soud zalobu podle citovaného ustanoveni zamitnout az po té, co ucinil (kladny) zaver

0 tom, Ze napadené usneseni shromazdéni vlastniki jednotek bylo pfijato v rozporu s pravnimi

4% Nejvyssi soud soucasné poukéazal na v té dob& platnou pravni Gpravu piezkumu platnosti usneseni valné
hromady spolecnosti s ru¢enim omezenym obsazenou v ustanoveni § 131 odst. 3 zdkona ¢. 513/1991 Sb., obchodni
zékonik, ve znéni po novele provedené zakonem ¢. 370/2000 Sb., jez z uvedeného principu vychazi a pouzije se
obdobn¢ mimo jiné i V fizeni o Zalobé na vysloveni neplatnosti usneseni ¢lenské schtize druzstva (srov. ustanoveni
§ 242 odst. 2 in fine obch. zdk.).
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piedpisy &i stanovami spolecenstvi.**® V opaéném piipadé totiz piehlasovanému vlastniku
odejme vedle moznosti domoci se vysloveni neplatnosti dotceného usneseni téz Setrnéjsi
prostfedky vyrovnani ujmy, kterou utrpél nasledkem protipravniho rozhodovani vrcholného
organu spolecenstvi. Je tomu tak proto, ze ust. § 11 odst. 3 véty tieti zdkona o vlastnictvi byt
brani tomu, aby v jiném fizeni nez o zalob&é na vysloveni neplatnosti usneseni ptijatého
shroméazdénim (s vyjimkou fizeni o zapis skutecnosti, vzeslych z dotéeného usneseni, do
rejstiiku spoleCenstvi vlastnikli jednotek) soud posuzoval jako predbéznou otazku souladu
napadeného usneseni s pravnimi predpisy a stanovami spolecenstvi. Naproti tomu jestlize soud
v fizeni o zalobé podle citovaného ustanoveni nevyslovi neplatnost usneseni shromazdéni
(z davodu vychazejicich z principu pfiméfenosti) piesto, Zze dospél k zavéru, Zze napadené
usneseni bylo pfijato v rozporu s pravnimi piedpisy nebo stanovami spolecenstvi, pak rozsudek,
jimz urcovaci zalobu pfehlasovaného vlastnika zamitl, je v uvedeném zavéru zavazny a soud je
povinen z néj v jiném fizeni mezi stejnymi t¢astniky vychazet.**” Dotéenému vlastniku pak nic
nebrani, aby se na zdkladé¢ uvedeného rozsudku, byt zamitavého, domahal jinych forem
vyrovndni Ujmy, jiz mu zpisobilo spolecenstvi vlastnikii protipravnim rozhodovanim
shromazdéni vlastnikli jednotek (kompenzace a satisfakce).

S ohledem na vysSe uvedené lze dovodit, ze aplikace zasady pfiméienosti je na mist¢ i za

situace aplikace ust. § 1209 odst. 1 OZ.

4.6.3.4 Pomér ust. § 1209 odst. 1 k ust. § 258 OZ

Jde predevsim o otdzku, zda narok na vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni je
podraditelny pod ust. § 1209 odst. 1 OZ, ¢i zda dle odkazu ust. § 1221 OZ podléhd pravni

uprave obsazené v Ust. § 258 a nasl. OZ.

456 Dle nazoru prezentovanému v rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. 6. 2015, spis. zn. 26 Cdo 5363/2014
se od této premisy soud nemutize odchylit ani za situace, Ze obsah napadeného usneseni byl jiz vykonan, nebot’ tato
skutecnost nemiize nijak zmirnit intenzitu zdsahu zjisténého poruseni pravnich predpist ¢i stanov do prav vlastniktl
jednotek ¢i spolecenstvi vlastnikli samotného, a potazmo ucinit mén¢ naléhavym pozadavek, aby soud vyslovil (se
vsemi dusledky z toho vyplyvajicimi), Ze napadené rozhodnuti shromazdéni je neplatné.

457 Blize viz rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. fijna 1999, spis. zn. 33 Cdo 1074/98 uveiejnény pod
¢. 69/2000 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.
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Ustanoveni § 1209 odst. 1 OZ zakotvuje pravo ptehlasovaného vlastnika jednotky (nebo
I spoleCenstvi vlastnikd, pokud je vlastnikem jednotky), nesouhlasi-li s usnesenim piijatym
shromézdénim (o zalezitostech nalezejicich do ptisobnosti shromazdéni danych zdkonem, ptip.
stanovami) navrhnout soudu, aby rozhodl o zalezitosti, ktera je predmétem dotéeného usneseni.
K zodpovézeni polozené otazky ptispél Nejvyssi soud, kdyz vylozil, ze jelikoz toto specialni
ustanoveni zafazené v ramci ustanoveni o spolecenstvi vlastnikii fesi ochranu ptehlasovaného
vlastnika jednotky (nebo i spolecenstvi vlastnikli, pokud je vlastnikem jednotky), je vyloucena
podptlirna aplikace ustanoveni o spolku (ve smyslu ust. § 1221 OZ), nebot’ ta piipadd v uvahu
pouze tehdy, nevyplyva-li z ustanoveni o spoleéenstvi vlastnikii néco jiného**8

Tento zavér podporuje i ndzor Nejvyssi soudu prezentovany k postupu dle ust. § 11 odst.
3 zakona o vlastnictvi byt, v némz soud vylozil, Ze postupem dle tohoto ustanoveni se
piehlasovany vlastnik jednotky muize u soudu domahat pouze urceni (vysloveni) neplatnosti
usneseni piijatého shromazdénim, naléhavy pravni zdjem na takovém urceni prokazovat nemusi
a citované ustanoveni brani tomu, aby byla platnost usneseni ptijatych shromazdénim vlastnikt
jednotek posuzovéna v jiném ftizeni; nelze je tudiz posuzovat v fizeni o zalob¢ podle ust. § 80
pism. c) o.s.f. a ani nemohou byt pfezkoumavana jakozto ptedbézna otazka v jiném soudnim
fizeni, s vyjimkou fizeni o zdpis skutecnosti vzeslych z dotéené¢ho usneseni do rejstiiku

spolecenstvi vlastnikd.

4.6.3.5 K ustavnosti limitované ochrany vlastnika jednotky

Nad ramec uvedeného Ize snad jen dodat, ze bytové spoluvlastnictvi je z podstaty véci
nutné omezeno v rozsahu, ve kterém je tieba respektovat nutnost hospodareni s budovou jako
celkem. Prava jednotlivych vlastnikli jednotek jsou pak omezena stejnym vlastnickym pravem

ostatnich vlastnikii jednotek.**°

458 Blize viz odiivodnéni usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 3. 2017, spis. zn. 26 Cdo 4567/2016.
%9 Srov. odfivodnéni nalezu Ustavniho soudu CR ze dne 13. 3. 2001, spis. zn. PL. US 51/2000. O ochrané vlastnika
jednotky, a to ochrané limitované, ktera plné odpovida zvlastni povaze vzajemnych vztahti jednotlivych vlastnikd,
jejichz zajmy se nevyhnutelné ocitaji ve vicestrannych interakcich blize viz odivdonéni usneseni Ustavniho soudu
CR ze dne 23. 5. 2017, spis. zn. II. US 1066/17.
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Byt se této problematice opakované vénoval i Uatavni soud a pies jeho jasna vysvétleni
stran omezeni vlastnika jednotky a jeho limitované ochrany, stile se objevuji nové piipady.
Nespokojeni spoluvlastnici jednotky, ktefi podali v roce 2018 ustavni stiznost proti rozsudku
krajského soudu, ktery zalobu dle ust. § 1209 odst. 1 OZ tykajici se usneseni o ,,osdouhlaseni
vybudovani nezavislého vstupu na pudu“ zamitl, nebot’ neshedal namitanou protipravnost
ptijatého usneseni a povazoval narhovatele navic za osoby, které nemaji aktivni vécnou
legitimaci, kdyz se shroméazdéni zucastnili, ale hlasovani se zdrzeli. Odvolaci vrchni soud
rozsudek krajského soudu potvrdil. Dovolaci nejvyssi soud dovolani odmitl pro neptipustnost.
Stézovatelé byli presvédceni, Ze jejich pravo na soudni ochranu a spravedlivy proces dle ¢l. 36
odst. 1 Listiny a &l. 6 odst. 1 Umluvy bylo poruseno odepienim meritorniho rozhodnuti o Zalobé
stézovatelil na neplatnost usneseni shromazdéni, ¢imz byl rovnéZ porusen ¢l. 13 Umluvy, nebot
neni zadny ucinny prostiedek ndpravy. Dale mimo jiné uvedli, Ze odepfenim prava na soudni
ochranu doslo k zasahu do jejich majetkovych prav, nebot’ musi plnit povinnosti uloZzené
rozhodnutim shromazdéni vedlejSiho tcastnika v rozporu se zakonem, a dale je stézovatelim
znemoznéno domahani se vyrovnani Gijmy, kterd jim byla zplisobena protipravnim rozhodnutim
shromazdéni.

Stézovatelé navic spojili s ustavni stiznosti 1 navrh na zruseni ust. § 1209 odst. 1 OZ.

Ustavni soud usnesenim ze dne 10. 7. 2018, spis. zn. II1. US 1566/18 stiznost a navrh
S ni spojeny zamitl a odkazal na vySe citovany nalez tistavniho soudu jiz z roku 2001 s tim, ze
napadena rozhodnuti z istavnépravniho hlediska plné obstoji (soudy se nedopoustéji ustavne
relevantni liboviile, aplikuji-li postup dle ust. § 1209 odst. 1 OZ v souladu se zdsadami jeho
aplikace a za respektovani zvlastni povahy bytového spoluvlastnictvi) a do zakladnich prav
stézovatell zasazeno nebylo.

Lze tedy shrnout, ze obsah kteréhokoliv spoluvlastnictvi tvoii prava a povinnosti, které
jsou obsahem individualniho vlastnictvi a jsou modifikovany v disledku plurality vlastnika
a ne jinak tomu je i v ptipadé bytového spoluvlastnictvi. Prava jednotlivych vlastnikl jednotek
jsou omezena stejnym vlastnickym pravem ostatnich vlastnikl jednotek. Specifikem bytového
spoluvlastnictvi je, Ze z podstaty véci je omezeno v rozsahu, ve kterém je tieba respektovat
nutnost hospodateni s ¢astmy nemovité véci, které podle své povahy maji slouzit vlastnikiim
jednotek spolecné. Nad to vlastnictvi jednotky je spojeno s povinnou Ucasti ve spolecenstvi

vlastnikil a vlastnici jednotek maji prava i povinnost podilet se na procesu tvorby vile této
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pravnické osoby a museji respektovat pfijatd usneseni nejvyssiho organu a z toho plynouci
zpusob spravy domu a pozemku.

Na otazku, jak se muze prehlasovany vlastnik jednotky branit proti rozhodnuti
shromazdeni spolecenstvi viastnikii, 1ze odpovédét, ze ma pravo obratit se na soud s navrhem
na uréeni (vysloveni) neplatnosti usneseni ptijatého shromazdénim za predpokladu, ze jsou
kumulativné splnény zékonné podminky, a to podminka osobni, vécna a ¢asova. Navrh tedy
muze podat jen ptehlasovany vlastnik, je-li pro pirezkum napadeného usneseni dan dualezity
davod, kterym je rozhodnuti o zaleZitosti, ktera pfimo zasahuje bud’ do samotné¢ho pravniho
postaveni vlastnikd jednotek, nebo do podstaty piedmétu jejich vlastnictvi z hlediska tcelu jeho
vyuziti, a kone¢né v zdkonné lhité.

Déle je nutné zkoumat, zda pfijatym usnesenim shromazdéni doSlo k poruseni pravnich
piedpisii €1 stanov. Presto, Ze soud zjisti takové poruseni, nemusi to ani tak vést k vysloveni
neplatnosti usneseni, a to z divodu aplikace zasady pifiméfenosti, kdy soud neplatnost
protipravniho usneseni nevyslovi, nedoslo-li zji§ténym porusenim pravnich predpist ¢i stanov
s ohledem na okolnosti ptipadu k zdvaznému zasahu do prav vlastnikli jednotek ¢i spolecenstvi
vlastnikti samotného, nebo bylo-li by vyslovenim neplatnosti usneseni shromazdéni zavazné
zasazeno do prav nabytych tfetimi osobami v dobré vite.

Je tedy zfeymé, ze vlastnici jednotek jsou ve svém vlastnictvi vyrazné¢ ovlivnéni
charakterem bytového spoluvlastnictvi. V jednotlivych institutech, vysloveni neplatnosti
usneseni shromazdéni soudem nevyjimaje, se tak projevuje stiet mezi individudlnim zajmem
vlastnika jednotky a kolektivnim zajmem spolecCenstvi vlastnikli na stabilité jeho pomérti. Pro
nekteré vlastniky jednotek je to skuteCnost piijimanad s obtizemi, avSak plati, ze vlastnictvi
zavazuje — V piipadé bytového spoluvlastnictvi k podiizeni se legitimné projevené vuli

a opravnénym zajmum celku.

4.7 ZruSeni a zanik pravnické osoby soukromého prava

Dvoufazovy princip se uplatiiuje nejen pii konstituovani pravnické osoby, ale ipfi
ukoncenti jeji existence, kdyZ musi dojit nejprve ke zruSeni pravnické osoby a nasledné k jejimu
zaniku. ZruSeni pravnické osoby je bud’ dobrovolné a rozhoduji €lenové pravnické osoby nebo

K tomu pfislusny organ pravnické osoby (napt. dohodou vSech ¢lend spolku nestanovi-li
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stanovy jinak, rozhodnutim ¢lenské schiize druzstva, jako rozhodnuti nejvyssiho organu) nebo
nucené, 0 kterém rozhoduje organ vetejné moci (soud) jen z divodi vyslovné upravenych
v zakong. Toto rozhodnuti méa prevazné sankéni charakter, kdy obecnym divodem zruseni
pravnické osoby je, Ze jeji pravni rezim je v rozporu s pravnimi predpisy. Mize mit ale i jiny
charakter, tak napt. spole¢nik vefejné obchodni spole¢nosti muze navrhnout, aby soud
spole¢nost zrusil, neni-li mozné dosédhnout Gcelu, pro ktery byla spole¢nost zalozena. Pravnicka
osoba ustavend k dosazeni urcitého ucelu nebo ustavend na urcitou dobu se zruSuje dosazenim
ucelu nebo uplynutim doby ze zakona.

Existuje i situace, kdy zruseni pravnické osoby je blokovano z dtivodu trestniho stihani
pravnické osoby. Pravnicka osoba, proti které bylo zahéjeno trestni stihani, nemtize byt do doby
jeho pravomocného skonceni zruSena a nemize dojit k jeji preméné, ani k jejimu zaniku, a to
ani za situace, Ze uplynula doba, na niz byla pravnicka osoba zaloZzena v dobé od zahajeni jejiho
trestniho stihani; v takové situaci se na pravnickou osobu hledi od okamziku, kdy uplynula
doba, na kterou byla zalozena, jako by byla zalozena na dobu neurcitou. Vyjimku tvofti piipady,
kdy by dusledky byly neptiméfené povaze spachaného trestného c¢inu, pak by trestni
odpovédnost ptesla na pravniho nastupce této osoby.

Nutnym nasledkem zruSeni pravnické osoby je vypotfadani jejiho majetku, vyrovnani
jejich dluhti a nalozeni s ¢istym majetkovym ziistatkem, tzn. jeji likvidace, s vyjimkou ptipadu,
kdy jméni piechazi na pravniho nastupce zruSené pravnické osoby nebo zakon stanovi néco
jiného, napf. v ust. § 1216 OZ je stanoveno, Ze spoleCenstvi vlastnikii se zruSuje bez likvidace
ajeho prava apovinnosti prechdzeji na vlastniky jednotek nebo jako dusledek upadku
pravnické osoby, ust. § 173 odst. 2 OZ.

Pravnickd osoba zapsana do vefejného rejstiiku zanikd dnem vymazu z vetejného
rejstiiku. Je-li pravnickd osoba vymazéavana po probéhnuvsi likvidaci, podava navrh na jeji
vymaz likvidator, a to do 30 dnii od skonceni likvidace (likvidace kon¢i pouzitim likvida¢niho
zlstatku, ptrevzetim likvidacni podstaty véfiteli, nebo jejim odmitnutim). Je-li vymazdvana
pravnicka osoba zru$ena bez likvidace, podavaji navrh na vymaz ¢lenové statutarnino organu.

Pravnickd osoba, kterda nepodléhd zdpisu do vefejného rejstiiku, zanika skoncenim
likvidace.

I po zéniku pravnické osoby mohou pietrvavat nékteré zavazky, napt. rucebni zdvazek

¢lenti obchodni korporace (ust. § 39 zakona 0 obchodnich korporacich).
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Platny obc¢ansky zakonik také zachoval moznost obnoveni pravnické osoby, zjisti-li se
neznamy majetek pravnické osoby po jejim vymazu z vetejného rejstiiku nebo objevi-li se jiny
zajem hodny pravni ochrany. V takovém ptipad¢ soud na ndvrh toho, kdo osvéd¢i pravni zajem,
zru$i vymaz pravnické osoby, rozhodne 0 jeji likvidaci a jmenuje likvidatora. Predpokladem
aplikace ust. § 209 OZ je, Ze pravnicka osoba byla zrusena s likvidaci, nebo Ze tak mohla byt
zrusena (kdyby byvala méla dostatek majetku; jednalo by se pravdépodobné 0 piipad, kdy se
objevi majetek pravnické osoby, ktera byla zrusena zruSenim konkurzu proto, Ze jeji majetek
byl zcela nedostadujici, tedy bez likvidace, po jejim vymazu z vefejného rejstiiku).*®® Byla-li
pravnicka osoba zruSena bez likvidace, nelze obecné 0 obnoveni uvazovat - napt. se jednd
0 piipad spolecenstvi vlastnikii, které se zrusuje bez likvidace s tim, Zze prava a povinnosti
spolecCenstvi vlastnikii prechazeji dnem jeho zaniku na vlastniky jednotek v poméru

stanoveném podle podilu kazdého vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech (ust. § 1216 OZ).

4.7.1 ZruSeni bytového spoluvlastnictvi

Podle zakona o vlastnictvi byt zanikalo vlastnictvi jednotky dohodou vSech vlastniki
jednotek 0 zmén¢ na podilové spoluvlastnictvi budovy, a to vkladem spoluvlastnického prava
do katastru nemovitosti. Pro dohodu byla vyzadovéna nikoli prosta forma pisemna, ale forma
notaiského zapisu. Pokud byla vlastnikem vSech jednotek v domé jedna osoba, mohla formou
notafského zapisu prohlasit, ze rusi vymezeni jednotek v domé a méni vlastnictvi jednotek na
vlastnictvi budovy. Bytové spoluvlastnictvi zanikalo vkladem vlastnického prava do katastru
nemovitosti podle tohoto prohlaseni a ke stejnému okamziku vznikalo vlastnictvi budovy. Pro
spoluvlastnictvi spoleénych casti domu a pozemku platil jen zdkon o vlastnictvi bytt,

Vv disledku ¢ehoZ jej nebylo mozné zrusit a vypotfadat podle ustanoveni ob¢anského zdkoniku

1964.

%60 HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. a kol. Ob¢ansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr-. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1059. Shodn¢ DVORAK, T. In SVESTKA, I., DVORAK, J., FIALA, J. a kol.
Obcansky zdakonik. Komentar. Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 520, 644.
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Bytové spoluvlastnictvi miize byt dle platného obcanského zakoniku zruSeno pravnim
jednanim vlastnikli jednotek na zaklad¢ dohody vSech vlastnikli jednotek o preméné bytového
spoluvlastnictvi v podilové spoluvlastnictvi nemovité véci (v ptipadé¢ dohody manzeld, ktefi
maji vSechny jednotky vdomé ve spole¢ném jméni manzeld, o preméné bytového
spoluvlastnictvi na vlastnictvi nemovité véci ve spole¢ném jméni manzeltr) a plati vyvratitelna
pravni domnénka, Ze velikost spoluvlastnického podilu kazdého spoluvlastnika se bude rovnat
velikosti podilu, jaky mél jako vlastnik jednotky na spoleénych &astech.*6!

Déle mtze byt bytové spoluvlastnictvi zruSeno na zakladé prohlaseni vlastnika, ktery ma
vlastnické pravo ke vSem jednotkém jakozto jediny vlastnik, o pfeméné jeho vlastnického prava
k jednotkam na vlastnické pravo k nemovité véci.*?

ZruSeni bytového spoluvlastnictvi se do katastru nemovitosti zapisuje vkladem. Platna
pravni Uprava neni tak pfisnd na formu jako zakon 0 vlastnictvi bytl, protoZe pro dohody

I prohlaseni postacuje pisemna forma.

4.7.2 ZruSeni a zanik spole¢enstvi vlastniki

SpoleCenstvi vlastnikii podle ptedchozi pravni upravy podléhalo nejen zvlastnimu
zpusobu ustaveni, odliSnému od zplsobu ustaveni jinych soukromopravnich korporaci, ale
i zvlastnimu zpasobu zaniku a to tak, Ze nebylo zruseno, ani u néj neprobihala likvidace
a zanikalo jen z davodt uvedenych v ust. § 9 odst. 15 BytZ.

Platny obcansky zakonik se drzi obecného principu ustavovani soukromopravnich
korporaci, kdyz stanovi zalozeni, vznik, zruseni a zanik spoleCenstvi vlastnikt, ale specialitam
se také nevyhnul. Vznik spoleCenstvi je az na vyjimky nuceny a zruSeni je omezeno na zakonné
divody, ato bez likvidace. Jedna se vSak o specifika odivodnénd vzhledem k tcelu
spolecenstvi vlastnikil a charakteru bytového spoluvlastnictvi.

Platna pravni Giprava vymezuje dva diivody zruseni spolecenstvi vlastniki. 463

461 Zrugeni bytového spoluvlastnictvi upravuje i Pokyny &. 44, &ast étvrta, &l. 9 Ceského ufadu zeméméFického
a katastralniho ze dne 20. 12. 2013. Dostupné z: www.cuzk.cz.
462 Blize viz ust. § 1217 a nasl. OZ.
463 Blize viz ust. § 1215 anasl. OZ.
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Jednim diivodem je zanik vlastnického prava ke vSem jednotkdm v domé, pfiCemz
zpiisoby zéniku vlastnického prava k jednotkdm jsou podminény zrusenim bytového
spoluvlastnictvi ajeho nahrazeni podilovym spoluvlastnictvim nemovité véci nebo
vlastnictvim nemovité véci (viz predchozi kapitola).

Spolecenstvi vlastniki mutize byt také zruseno, bylo-li zaloZzeno dobrovolné, tedy
existovaly alespon tfi jednotky ve vlastnictvi tii riiznych vlastnikli, anebo bylo sice zaloZzeno
nucené, ale pocet jednotek v domé klesl na méné nez pét. Bytové spoluvlastnictvi, tedy
I jednotky, ziistane zachovano. Vlastnici jednotek ovSem musi zajistit spravu domu a pozemku
za zrusené spoleCenstvi vlastnikd, tedy musi pfijmout pravidla pro tuto spravu a pro prispévky
na ni.

Potud se jedna o ptipady dobrovolného zruseni spoleCenstvi vlastnikii. Obecna pravni
uprava pravnickych osob, kterd se vztahuje 1 na spoleCenstvi vlastnikli, pfipousti i zruSeni
pravnické osoby soudem ze zdkonem danych diivoda podle ust. § 172 0Z.

K naplnéni tti ze ctyf hypotéz by mohlo dojit snad jen teoreticky. Stézi si Ize predstavit,
jak spolecenstvi vlastnikil vyviji nezdkonnou ¢innost v takové mife, aby to naruSovalo vetejny
potadek nebo jak nadale nespliuje piedpoklady vyZzadované pro jeho vznik zakonem, i kdyz si
Ize napt. piedstavit zanik vSech jednotek, kdyby doslo ke ,,srovnani domu se zemi* v dusledku
vybuchu nedovolené¢ drzené pyrotechniky, kterou jeji majitel profesiondlni hasi¢ drzel ve
velkém mnozstvi a protipravné ji uzival k vyrob& zabavné pyrotechniky na pfivydélek.*64
Zruseni ze zakona piipoustél platny obcansky zékonik na zékladé pfechodného ust. § 3041 odst.
2 OZ, jednalo se o sankci za neplnéni povinnosti ptizptisobit spoleCenskou smlouvu nebo statut
jiz existujici pravnické osoby upraveé platného obcanského zédkoniku a dorucit je rejstiikovému
soudu do tii let ode dne nabyti jeho G¢innosti.

Zato naplnéni hypotézy, ze pravnicka osoba nema déle nez dva roky statutdrni organ
schopny usnaset se, je pro spolecenstvi vlastnikll redlné.

Vedle aplikace ust. § 172 OZ piichazi v uvahu i ptiméfena aplikace ust. § 268 OZ

0 zruSeni spolku, kdyz spolecenstvi vlastnikll je species spolku, konkrétné si lze predstavit

rrrrr

464 Tento piiklad ma redlny zdklad — vychazi ze situace, kterd se stala, jen se zemi byl srovnan rodinny diim

pyrotechnika a dva sousedni domy musely byt zdemolovany z divodu naruSené statiky.
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nesmi podnikat viibec, spolek jen, kdyz to nebude jeho hlavni Cinnosti. Tedy na zékladé
argumentu a simili by bylo mozné uvazovat v tom smyslu, ze je-li divodem zruseni spolku
soudem, pokud by podnikani bylo jeho hlavni Cinnosti, je diivodem zruseni spoleCenstvi
vlastnikii, pokud by podnikalo, tedy porusilo zdkaz dany v ust. § 1194 odst. 1 OZ. Je vSak na
misté hledat, zda pravni uprava nabizi Vv téchto dvou piipadech jesté jiné feSeni nez primo
zruseni spolecenstvi vlastniku.

Statutarni organ neni schopny se usnaset, neni-li zvolen dostatecny pocet ¢lenti, aby byl
dle stanov schopen se usnaset, nebo se jeho ¢lenové nesejdou k rozhodovani. Zajisténi ¢lend
vyboru a ptipadné jejich ndhradnikli je v kompetenci shromazdéni. S ohledem na moznost
piiméfeného uziti ustanoveni o spolku, mohou v piipadé potieby c¢lenové vyboru pod
podminkou, ze jejich pocet neklesl pod polovinu, kooptovat nahradniho ¢lena (jednoho, je-li
vybor tfi¢lenny atd.). Selhdava-li tento proces, miize dostateCny pocet ¢lenti statutarniho orgénu
pravnické osoby vyfesit obecné soud tim, ze na navrh toho, kdo osved¢i pravni zajem, jmenuje
chybé¢jici ¢leny na dobu, nez budou novi ¢lenové povolani postupem uréenym ve stanovach.
Nestane-li se tak, soud jmenuje pravnické osobé opatrovnika, a to i bez navrhu, kdykoliv se
0 tom dozvi pfi své &innosti.*®> Nic nebrani uziti tohoto postupu i v ptipadé nedostateéného
poctu ¢lenti vyboru a s ohledem na smysl a ucel tohoto ustanoveni i v situaci, kdy by nebyl
zvolen predseda jako organ individualni. Dale pokud mé vybor pocet ¢lenti uréeny ve stanovach
a neni schopen se usnaset, protoze se nesejde nebo jinak nezajisti ucast vétSiny jeho clent, jde
o neplnéni funkce ¢lena a primarné je véci shromazdéni zvolit nové ¢leny, ktefi budou ochotni
a schopni tuto funkci plnit. Takovych osob se ov§em ne vzdy dostava. Pak je na misté uvazovat
napt. o zmén¢ kolektivniho organ za orgéan individualni zménou stanov a o volb¢ profesionala
do této funkce misto Clena spoleCenstvi vlastniki. Tedy neschopnost statutdrniho organu
spolecenstvi vlastnikli usnaset se je fesitelny problém.

K druhému ptipadu Ize uvést, Ze kazdy Clen statutdrniho organu se zavazuje, ze pfijetim
této funkce ji bude vykonavat s nezbytnou loajalitou i s potiebnymi znalostmi a peélivosti.
Kazdy ¢len Korporace, tedy i ¢len spoleCenstvi vlastnikli je s ohledem na jeho korporatni

charakter, zavazan se k nému chovat Cestné a zachovavat jeho vnitini fad. Soucésti tohoto

465 Blize viz ust. § 165 odst. 1 OZ.
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vnitintho fadu jsou i stanovy a ucel, ke kterému je zalozeno. Rozhodnuti o schvaleni
jakéhokoliv jednani spolecenstvi vlastnikii shromédzdénim, které by napliiovalo znaky
podnikani, by ptedstavovalo zdsadni selhani vnitiniho mechanismu fungovani spolecenstvi
vlastnikli. Také jednani Clenti statutarniho orgéanu, kterym by realizovali takové rozhodnuti
anebo by jednali z vlastni iniciativy, by bylo pochybenim. S odkazem na piiméfené pouziti
ustanoveni o spolku lze vést uvahu tak, ze by se jednalo o rozhodnuti shroméazdéni v zélezitosti,
o které nema pusobnost rozhodovat a hledi se na néj, jako by nebylo pfijato.**® Zastupovani
¢lent statutarniho organu ovSem i tak s odkazem na ust. § 162 OZ, tedy na legitimitu jednani
zéastupce zapsan¢ho ve vefejném rejstiiku by spolecenstvi vlastnikii nejspiSe zavazovalo.
Jelikoz plati pro kazdého ¢lena korporace nebo Clena jejiho orgénu odpovédnost za Skodu
zpusobenou této korporaci s odkazem na pravidlo zakotvené v obecné pravni Gpravé korporaci,
57 maji i ¢lenové spolecenstvi vlastnikii a ¢lenové jejiho statutarniho organu povinnost nahradit
Skodu zpisobenou spolecenstvi vlastnikli. Tedy ¢lenové spoleCenstvi vlastnika stejné jako
Clenové jeho statutdrniho organu by odpovidali za Skodu, kterou by porusenim svych vyse
uvedenych zavazku zptisobili spoleCenstvi vlastnikti. Pokud by i hypoteticky nastala situace, Ze
by se spoleCenstvi vlastnikli €astnilo vztahti, které by napliiovaly znaky podnikani, je véci
shromazdéni, aby zjednalo napravu napt. tim, Ze odvolaji ¢leny statutarniho organu a uplatni
viaci nim nahradu Skody, jmenuji nové Cleny statutdrniho organu, ktetfi vypotadaji vzniklé
vztahy.

V piipadé naplnéni obou vySe popsanych hypotéz nemusi nutné nastat zakonem
piedvidany nasledek v podobé zruseni spolecenstvi vlastnikl, nadsledek termindlni, protoze
existuje feseni.

Na zavér je nutno k tématu zruseni spoleCenstvi vlastnikti soudem podotknout, ze bylo-li
spolecenstvi vlastnika zaloZzeno nucené (vzdy tam, kde existuje pét jednotek ve vlastnictvi tii
riznych vlastnikl), jeho zruSeni by vedlo ke stavu, kdy by byly ptfes zruSené (a zaniklé)
spolecenstvi vlastnikl 1 nadale naplnény zdkonné pozadavky na nucené zaloZeni spolecenstvi
vlastnikil, tedy jen zruSeni spolecenstvi vlastniklli by nestacilo, soud by musel zrusit i bytové

spoluvlastnictvi a nahradit jej spoluvlastnictvim nemovité véci, nebot’ spolecenstvi vlastnikl se

466 Blize viz ust. § 245 OZ.
467 Blize viz ust. § 159 odst. 3 a 213 OZ.
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zrusuje dnem zaniku vlastnického prava ke vSem jednotkdm v domé (§ 1215 ost. 1 OZ). O této
moznosti vSak zakon ml¢i, upravuje toliko zruSeni bytového spoluvlastnictvi na zékladé
dobrovolného jednani vlastnikti jednotek nebo jediného vlastnika vSech jednotek. Z hlediska
speciality pravni upravy se nabizi Givaha, Ze Gprava bytového spoluvlastnictvi sama upravuje
zruseni spolecenstvi vlastnikli jednotek, a proto se obecna iprava neuplatni. Na druhou stranu
by vylouceni aplikace ust. § 172 OZ (ptipadné¢ § 268 OZ) znamenalo vylouceni mozZnosti
napravit zdsadni excesy, které mohou nastat, byt vyjime¢né s ohledem na moznost jinych
zpusobt feSeni, které byly vySe popsany.

Konecné at’ uz dojde ke zruseni spolecenstvi vlastnikti z jakéhokoliv diivodu, je nutné
provést vyporadani. Ohledné ptechodu prav a povinnosti dochazelo v praxi K univerzalnimu
pravnimu nastupnictvi vSech vlastniki jednotek, kteti jimi byli v okamziku zaniku spolecenstvi
vlastnikt, 1 kdyz piedchozi pravni Gprava tuto otazku explicitné neteSila. Platny zakonik jiz
vyslovné stanovi, ze pii zruSeni spoleCenstvi vlastnikli se likvidace neprovadi a prava
a povinnosti spoleCenstvi vlastnikii prechazeji dnem jeho zaniku na vlastniky jednotek
v poméru stanoveném podle podilu kazdého vlastnika jednotky na spoleénych ¢astech. *68

Spoleéenstvi vlastnikii jednotek zanika v souladu s obecnou pravni tpravou pravnickych

osob vymazem z rejstiiku spoledenstvi vlastniki jednotek.4®°

4.8 Trestni odpovédnost pravnickych osob

Soucasné s dovrsenim dobudovani jednotné koncepce pravnické osoby a jeji
emancipace s osobou fyzickou se v praktickém zivoté objevila vlastnost pravnické osoby, ktera

ptinasi i negativni dusledky: Pravnické osoby jako organiza¢ni Gtvary se uzaviraji a stavaji se

468 Podle J. HolejSovského zikonodarce nezvolil konsekventni postup s pradvni Upravou vsech ostatnich
pravnickych osob a dle jeho nazoru by piipusténi likvidace spolecenstvi vlastniki zamezilo komplikovanym
vlastnickym vztahtim v rdmci univerzalniho pravniho néstupnictvi vlastnikii jednotek a z né&j vyplyvajiciho
spoluvlastnictvi. HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zédkonik IIl. Vécna prava (§ 976-1474).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 840.
469 Ust. § 185 OZ.
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pravné neproniknutelnymi i v pfipadech, kdy tato neproniknutelnost brani uplatnéni nékterych
vyznamnych vztahtl, napt. trestni odpovédnosti osob jednajicich za pravnickou osobu ¢i
tvoticich jeji vili.

Trestni odpovédnost pravnickych osob je jedna z nejsporngjSich otazek trestnépravni
teorie. Ve statech angloamerického pravniho okruhu jde o tradi¢ni institut. V poslednich
dvaceti letech byl tento institut postupné zaveden do pravnich tadi v mnoha evropskych statech
nalezejicich ke kontinentalnimu typu pravni kultury. Ceské republika byla do konce roku 2011
poslednim stitem Evropské unie, kterd neméla zakotvenu nékterou z forem trestni
odpovédnosti pravnickych osob.

V odborné literatuie byly publikovany rizné teorie 0 trestni odpovédnosti pravnickych
0sob, z nichZ nejznaméjsi je teorie Borise V. Volzenkina, podle které je tieba rozliSovat mezi
subjektem trestného ¢inu, kterym miize byt jen fyzicka osoba nadand védénim a vili,
a subjektem trestni odpovédnosti, kterym pii splnéni zdkonem stanovenych podminek mohou
byt i osoby pravnické.*’°

Z vySe uveden¢ho pro vymezeni pojmu ,trestni odpovédnost pravnickych osob*
vyplyva, Ze lIze rozliSovat tfi mozné koncepce deliktni odpovédnosti pravnickych osob, pokud
jde o prostiedky vefejného prava:

1. Prava trestni odpovédnost pravnickych osob. Uprava trestni odpovédnosti je obsazena
bud’ v trestnim zdkoné (napt. Francie, Nizozemi), anebo ve zvlaStnich zékonech

o0 trestni odpovédnosti pravnickych osob (napi. Polsko, Mad’arsko, Rakousko).

Pravnickym osobam jsou ukladany trestni sankce v trestnim fizeni. Konkrétni iprava se

pochopiteln¢ 1i8i, pokud jde o vymezeni okruhu prévnickych osob podléhajicich

trestnépravni sankci, rozsah jejich kriminalizace, moznosti sankcionovani i zvlastnosti
fizeni proti nim.

2. Neprava trestni odpovédnost pravnickych osob. Tato pravni Uprava umozZiuje
pravnickym osobam ulozit trestnépravni sankce, presnéji feceno kvazitrestni sankce,

i kdyZ trestni odpovédnost pravnickych osob vyslovné v trestnim zakon¢ upravena neni.

470 VOLZENKIN, B. V.: op. cit. s. 25-26. PAVLOV, V. G. Subjekt prestuplenija. Sankt-Petérburg: Juridideskij
centr Press, 2001, s. 24 a nasl.
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Tyto sankce se také nenazyvaji tresty. Jako ptiklad byva uvadéna pravni Uprava
Spanglska.

3. Jiny zpiisob regulace protipravni ¢innosti pravnickych osob, ktery spliuje kritéria, aby
pravnickym osobam byly ukladany ,,a¢inné, ptimefené a odstrasujici sankce*. Takovym
zpisobem muize byt administrativnéspravni trestani pravnickych osob. Prikladem muize
byt pravni tprava némecka.*’*

S wginnosti od 1. ledna 2012 je v Ceské republice zavedena trestni odpovédnost
pravnickych osob, ktera zcela méni stavajici koncepci trestniho prava, dle niz mize byt
pachatelem trestného ¢inu pouze konkrétni fyzickéd osoba a piinasi pravnickym osobam novou,
dosud nezndmou formu odpovédnosti.

Trestni odpovédnost pravnickych osob nachéazi své opodstatnéni zejména v tom, ze
Vv trestnim fizeni dosud nebylo mozné efektivné postihnout pravnickou osobu, prestoze pachatel
trestného ¢inu prokazatelné jednal v zdjmu nebo jménem takové pravnické osoby a pravnicka
osoba byla velmi Casto vyuzivana ke kryti nelegalni ¢innosti a K legalizaci vynosi z trestné
¢innosti. V nékterych ptipadech také nebylo mozno dovodit odpovédnost konkrétni fyzické
osoby, ackoli 0 spachani trestného ¢inu nebylo pochyb. Zakon ma umoznit postihovat ita
jednani, u nichz se doposud daftilo fyzickym osobam vyhnout trestni odpovédnostis odvolanim,
ze rozhodoval kolektivni organ pravnické osoby, piicemz V téchto piipadech byla individualni
trestni odpovédnost fyzické osoby obtizn¢ prokazatelna nebo bylo sice mozné trestné
postihnout urcitou fyzickou osobu, avsak bez citelnych nasledki vici pravnické osobé jako
takové.

Trestni odpoveédnost zavedl do naseho pravniho fadu zakon ¢. 418/2011 Sb., o trestni
odpovédnosti pravnickych osob a fizeni proti nim, ve znéni pozdéjsich pravnich predpisi; jedna
se 0 lex specialis ve vtahu k zakonu ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozdéjsich
pravnich ptedpisii a zdkonu €. 141/1961 Sb., trestni ad, ve znéni pozdé&jSich pravnich predpist

(déle jen ,trestni fad*); aplikace n€kterych ustanoveni trestniho zédkoniku ¢i trestniho fadu na

471 JELINEK, J. Trestni odpovédnost pravnickych osob jako pfedmét zkoumani. 1/2008. Clanek byl zpracovan
v ramci védeckovyzkumného zdméru MSM 0021620804, ,,Promény prava na pocatku 3. tisicileti - koreny,
vychodiska, perspektivy*. Dostupné z: www.mvcr.cz. Citovano dne 30. 3. 2019.
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pravnické osoby jsou vSak z povahy véci predem vyloucena jako naptf. vék pachatele,
nepficetnost, vazba apod.

Trestnym ¢inem spachanym pravnickou osobou je protipravni ¢in spachany V jejim
zajmu nebo v ramci jeji ¢innosti, jednal-1i tak zdkonem taxativné uréeny subjekt a toto jeho
jednani lze pravnické osobé pricitat.

Z podstaty véci je zfejmé, ze pravnické osoby jsou schopny jednat pouze
prostfednictvim osoby (osob) fyzické. Pri¢itatelnost jednani fyzické osoby osobé¢ pravnické lze
do jisté miry chapat jako zvlastni druh odpovédnosti za zavinéni pravnické osoby, ktera piimo
navazuje na zavinéné protipravni jednani fyzické osoby. Naznacené pojeti tak piimo pocita se
zvlastnim charakterem pravnické osoby jakoZto subjektu prava.

Trestn¢ Ize postihovat pravnické osoby, V jejichZ prospéch nebo pfii jejichz ¢innosti se
jejich statutarni organ (€i jina osoba opravnéna jednat za pravnickou osobu) nebo jina osoba
v fidicim ¢i kontrolnim postaveni v dané pravnické osobé dopustila trestného ¢inu (véetné 0sob
stojicich vné pravnické osoby, pokud vykonavaji rozhodujici vliv na fizeni pravnické osoby).
Pravnicka osoba je trestné odpoveédna i za trestné ¢iny spachané jejimi zaméstnanci pii plnéni
jejich pracovnich ukoll, jestlize organy V fidicim ¢i kontrolnim postaveni v pravnické osobé
neprovedly nezbytna kontrolni nebo preventivni opatfeni, nebo K takovému jednani daly
zaméstnancim pokyn. Je tedy nezbytné piijmout pro tyto ucely odpovidajici vnitini pfedpisy,
které by pomahaly zajistit kontrolu vykonu prace zaméstnancu, a to v takovém rozsahu, ktery
by zajistil pravnické osobé v piipadé poruseni zdkona zaméstnancem zbavit se trestni
odpovédnosti za takové jednani zameéstnance. V této souvislosti je tfeba upozornit na
skute¢nost, ze nestaci pouze vnitini kontrolni piedpisy pfijmout, ale i zajistit jejich dodrzovani
a provadéni - v opacném piipad¢ by se pravnicka osoba své trestni odpoveédnosti nezbavila.
Pravnické osoba se trestni odpoveédnosti zprosti, pokud vynalozila veskeré usili, které na ni bylo
mozno spravedlivé pozadovat, aby spachani protipravniho ¢inu osobami uvedenymi v ust. § 8
odst. 1 zdkona o trestni odpovédnosti pravnickych osob zabranila.

Trestnépravné lze postihnout jak chybné profesni jedndni zaméstnancl, pochybeni
statutarnich organt ¢i jinych zaméstnanct ve vedoucim postaveni, tak i pochybeni abstraktni
pravnické osoby, jez nebyla schopna adekvatni sebeorganizace. Lze postihnout za stejny trestny
¢in jak fyzickou osobu jednajici jménem pravnické osoby, tak i pravnickou osobu samotnou,

tedy dva subjekty.
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Nelze opomenout zdiiraznit, Ze pravnicka osoba mtize byt shledana trestné odpovédnou
I v pfipadé, ze se nepodafi zjistit, ktera konkrétni fyzickd osoba spachala trestny ¢in nebo
zanedbala své fidici ¢i kontrolni povinnosti. Dle diivodové zpravy k navrhu zdkona ma mit
existence neznamého pachatele smysl pouze v pfipadé posuzovani rozhodnuti kolektivniho
organu pravnické osoby, kde nelze zjistit kdo z jeho ¢lent a jak hlasoval. Jelikoz tato mySlenka
Vv platné pravni upravé neni vyjadiena, nelze nez se zdjmem vyckat, co pfinese rozhodovaci
praxe soudu a odborna diskuze.

Trestni odpovédnost pravnickych osob se nevztahuje na vSechny pravnické osoby - je
Z ni vyloucen stat, jednotky Gizemni samospravy pti vykonu vetfejné moci, statni organizace,
pravnické osoby zfizené zdkonem a pravnické osoby pfi vykonu vefejné moci (napf. profesni
komory, pokud vykonavaji pravomoci nad ¢&leny).*’? Z podstaty véci jsou vylouceny téz
mezinarodni organizace. Jako primarni adresaty diskutované pravni upravy lze tedy oznacit
obchodni spole¢nosti a druzstvo a dale organizovana sdruzeni osob (spolky, politické strany
aj.). Typ pravnické osoby, astim souvisejici jeji persondlni substrat, bude mit vliv na
»potencidl“ konkrétni pravnické osoby byt trestné odpovédnou: rizné druhy pravnickych osob
se mimo jiné 1isi riznym stupném moznosti ingerence vlastnickych struktur do vytvareni viile
pravnické osoby, kterd variuje od moznosti pfimo zasahovat do chodu pravnické osoby
a spoluvytvaret jeji vili (tak je tomu napft. ve vefejné obchodni spole¢nosti nebo u spolku, kdy
¢lenové spolku demokraticky spoluutvaieji clenské pravo ve spolku a jsou nositelé ,,spolkového
zivota® - konkrétnim ptipadem je i spoleCenstvi vlastnikii jednotek, kdy ¢lenstvi v pravnické
osobé je vazano na vlastnictvi jednotky v domé¢), az po omezenou moznost zasahovat do fizeni
pravnické osoby, kdy vliv na tvorbu jeji vile je znacné limitovan (ptikladem je akciova
spole¢nost).

Okruh trestnych ¢inti, za néz lze shledat trestné odpovédnou pravnickou osobu je dan
taxativnim vyctem, ktery zahrnuje trestné ¢iny, jejichz postih vyzaduji mezinarodni smlouvy
nebo pravni akty Evropskych spolecenstvi/Evropské unie, a dale na trestné ¢iny zahrnuté z viile
zdkonodarce. Pfevazuji majetkové trestné Ciny, napt. podvod (§ 209 trestniho zadkoniku),

pojistny a uvérovy podvod (§ 210 a § 211 trestniho zdkoniku), ¢i legalizace vynosi z trestné

472 Majetkova ucast Ceské republiky nebo uzemnich samospravnych celkii v pravnické osobé nevyluduje trestni
odpovédnost takové pravnické osoby.
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¢innosti (§ 216 a 217 trestniho zakoniku), déle trestné Ciny spojené s uplatkarstvim, danové
trestné Ciny a v neposledni fad¢ téz trestné Ciny proti zivotnimu prostiedi. Ve vyctu jsou vSak
zahrnuty itrestnych ¢iny, které jsou obvykle spojovany s fyzickymi osobami, avSak
u pravnickych osob Ize pojmovée predpokladat jejich spachani ve forme ucastenstvi, napft. jako
organizator.

Za trestny €in spachany pravnickou osobou Ize mimo jiné ulozit propadnuti majetku,
zakaz Cinnosti, zdkaz plnéni vetejnych zakazek, ucasti v koncesnim fizeni nebo ve vetejné
soutézi, zakaz prijimani dotaci a subvenci, jakoz I zruseni pravnické osoby.

Pii stanoveni druhu trestu ajeho vyméry piihlédne soud vedle jiného k tomu, zda
pravnicka osoba vykonava ¢innost ve vefejném zajmu, kterd ma strategicky nebo obtizné
nahraditelny vyznam pro narodni hospodafstvi, obranu nebo bezpeénost, K ptisobeni pravnické
osoby po ¢inu, zejména K jeji ptipadné ucinné snaze nahradit $kodu nebo odstranit jiné Skodlivé
nasledky ¢inu. Pfihlédne také k u¢inkim a disledkdm, které Ize ocekavat od trestu pro budouci
¢innost pravnické osoby, jakoz ik chranénym zajmim osob poSkozenych trestnym ¢inem
a vetiteli pravnické osoby, jejichZ pohledavky viici trestné odpovédné pravnické osobé vznikly
v dobré¢ vife a nemaji pivod nebo nesouvisi S trestnym ¢inem pravnické osoby.

U vSech trestnych ¢inli zakonnéd pravni uprava ptipousti zanik trestnosti Vv pfipade, ze
pravnicka osoba projevi u€innou litost (§ 11). Kté dochazi v ptipade, Ze pravnicka osoba
dobrovolné¢ upustila od dalsitho protipravniho jedndni a odstranila nebezpeci, které z jeji
piedchozi protipravni Cinnosti vzniklo, anebo Skodlivému nésledku zamezila, tj. napf.
dodate¢n¢ uhradila danovou povinnost, uhradila povinné platby na socidlni pojisténi apod.
Stejny ucinek jako odstranéni nebezpeci ma téz v€asné ozndmeni policejnimu orgdnu nebo
statnimu zastupci, ato v dob¢, kdy muize byt jesté Skodlivému nasledku zabranéno nebo
nebezpec¢i mohlo byt odstranéno.

Zakon 0 trestni odpovédnosti pravnickych osob ptinasi také velmi praktické opatienti,
ato prechod trestni odpovédnosti pravnické osoby na pravniho néstupce, kdyz stanovi, ze
ucinky spojené s trestni odpovédnosti pravnické osoby nastavaji vii€i jejimu pravnimu nastupci
bez dalSiho k okamziku vzniku pravniho néastupnictvi. Je-li pravnich nastupcti vice, piechazi
trestni odpovédnost na kazdého z nich. Na prechod trestni odpovédnosti pfitom nebude mit vliv
skute¢nost, zda mohl pravni ndstupce védét, ze se jeho pravni pifedchiidce dopoustél

protipravniho jednani; v praxi to miiZze vést k omezeni dispozic s pravnickymi osobami.

182



Jako urcitou obdobu institutu zahlazeni odsouzeni u fyzickych osob, zavedl zakon
0 trestni odpovédnosti pravnickych osob institut zanikd ucinkii odsouzeni, ktery umoziuje po
uplynuti doby stanovené Vv zadkoné (rozmezi 5 az 30 let) vV ndvaznosti na povahu a zadvaznost
spachaného trestného ¢inu vymazat zaznam 0 odsouzeni pravnické osoby z vypisu z evidence
rejstiiku tresti, k tomu ztizenému a vetejné pristupnému v zakonném rozsahu.

Neni pochyb 0 tom, ze od Gi¢innosti zakona ¢. 418/2011 Sb. musi pravnickd osoba,
respektive jeji organy klast zvySenou pozornost na prevenci jejiho trestné pravniho jednani.
Ptispélo k tomu také ust. § 30 zdkona 0 trestni odpoveédnosti pravnickych osob, které uklada
organtim ¢innych V trestnim fizeni povinnost informovat po zahdjeni trestniho stihani pravnické
osoby piislusné organy, které¢ vedou obchodni rejsttik nebo jiné zdkonem urcené rejstiiky,
registry nebo evidence, a dalsi organy udélujici licence nebo povoleni k ¢innosti takové
pravnické osoby a organy odpoveédné za dozor nad takovou pravnickou osobou, coz miize mit
samo 0 sobé¢ vyznamny dopad na Cinnost pravnické osoby, zejména pokud jde o davéru
obchodnich partnerti apod. O to vétsi diraz je tfeba klast na prevenci mozného trestnépravné
relevantniho jednani pravnické osoby. Tento zakon pfinesl i dal$i vyznamné omezeni pro chod
pravnické osoby spocivajici v nemoZznosti zrusit nebo preménit pravnickou osobu, proti které
bylo zahajeno trestni stihani, a to do doby jeho pravomocného skondeni.*™

V souvislosti s touto problematikou je jisté na misté upozornit, ze nové od 1. dubna
2012 maji pravomocné trestni rozsudky vydané soudy ¢lenskych statii Evropské unie stejny
ucinek.

K zavedeni trestni odpovédnosti pravnickych osob do naSeho pravniho fadu lze shrnout:

I kdyz se pti pravné teoretickém vyvoji koncepce pravnické osoby neuvazovalo 0 jeji
trestni odpovédnosti, realita poslednich desetileti jasné ukazala, Ze mnoha jednani pravnickych

osob lze oznalit za kriminadlni, majici tak intenzivni negativni dopad na spolecnost a jeji

473 Vyjimkou je piipad, kdy by soud rozhodl, Ze disledky by byly nepfiméfené povaze spachaného trestného &inu;
v takovém piipadé by trestni odpovédnost pravnické osoby, proti niz bylo zahdjeno trestni stihani, piesla na
pravniho nastupce této osoby. Byla-li pravnicka osoba zalozena na dobu uréitou nebo k dosazeni ur¢itého tcelu,
a v dobé od zahajeni jejiho trestniho stihani uplynula doba, na niz byla zalozena, nebo se naplnil ucel, pro ktery
byla zalozena, hledi se na ni od tohoto okamziku, jako by byla zalozena na dobu neurcitou. Dale je v této
souvislosti pravnicka osoba, proti které bylo zahajeno trestni stihani, povinna neprodlen¢ pisemné oznamit
statnimu zastupci a v fizeni pred soudem piedsedovi senatu, ze budou provadény ukony smeéiujici k jejimu zruseni,
zéniku nebo k pfemené, a to pred provedenim téchto ukont, jinak jsou tyto tikony neplatné.
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hodnoty, Ze politicko-pravni pozadavek na zavedeni trestni odpovédnosti pravnickych osob
nasel svou legislativni odezvu, i kdyz stoji na vratkych pravné teoretickych zakladech.

Trestni odpovédnost pravnickych osob ustupuje od zasady individudlni trestni
odpovédnosti. Zavedeni pravé trestni odpovédnosti pravnickych osob je v pfimém rozporu se
zaklady trestni odpovédnosti v kontinentalnim systému prava (napt. lze uvést souvislost
s pojmem pachatele, zavinéni) a je zasahem*’* do ustaleného systému trestni odpovédnosti.

Obtiznost problematiky trestni odpovédnosti pravnickych osob spocivd mimo jiné
vV tom, ze jde 0 otazku relativné novou, protoze trestni odpovédnost pravnickych osob byla
uvedena do zivota kontinentdlniho prava ve vétsi mife teprve s prichodem nového tisicileti
a s jejim fungovanim dosud chybi pottebné zkusenosti. Tento fakt se na poli nauky trestniho
prava projevuje nutnosti vyporadat se S fadou nartistajicich otazek, jez budou s aplikaci zakont
tykajicich se trestni odpovédnosti pravnickych osob spojeny.*”®

K obtiznosti a kontroverznosti tematiky piispiva i fakt jak uvadi J. Jelinek, ze t&zisté
trestni odpovédnosti pravnickych osob spodiva prevazné v oblasti ekonomiky. Ceska
trestnépravni nauka, legislativni iaplikaéni praxe zpravidla znaji tuto oblast jen
zprostiedkované, bez vlastni zkuSenosti s u€asti na bézném zivoté hospodaiskych instituci.
Proto se na této pud¢ orientuji jen s velkymi obtizemi, jak se mizeme presvédcit z fady piipadi
projednavané hospodaiské kriminality. Navic v oblasti trestni odpovédnosti pravnickych osob
se stfetavaji dv€é roviny zajmu, ato preventivni pusobeni trestniho prava a liberalni zasady
trzntho systému. Uskali tkvi vtom, Ze piili$na rigidita v oblasti pravni upravy by mohla
negativné limitovat svobodné rozhodovani podnikd (pravnickych osob) v oblasti jejich
hospodaiskych zajma.*"®

Zavedeni trestni odpovédnosti pravnickych osob porusuje princip osobni zavinéné

odpovédnosti, stavi na spoluexistenci odpoveédnosti pravnické osoby a zavinéné osobni

474 K tomu obdobné Lewisch a Parker: Zavedeni trestni odpovédnosti pravnickych osob neni kosmeticky, nybrz
hluboky zasah do prédvniho tadu. Trestni odpovédnost pravnickych osob piesahuje tradicni chipani zloCinu
(zavinéni) a trestu. In LEWISCH, P. PARKER, J. Strafbarkeit der juristischen Person? Wien: Ludwig-Boltzmann-
Institut fiir Gesetzgebungspraxis und Rechtsanwendung, 2001.
475 JELINEK, J. Trestni odpovédnost pravnickych osob jako predmét zkoumani. 2008, &. 1. Clanek byl zpracovan
v ramci védeckovyzkumného zdméru MSM 0021620804, Promeny prdava na pocatku 3. tisicileti - koreny,
vychodiska, perspektivy.
476 Tamtéz.
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odpovédnosti - na kumulaci odpovédnosti fyzické | pravnické osoby za ¢in spachany na stejném
skutkovém zaklad€. V souvislosti s touto skutecnosti, jakoz is faktem, ze zakon o trestni
odpovédnosti pravnickych osob stanovi, ze trestni odpovédnosti pravnické osoby neni dotéena
trestni odpovédnost fyzické osoby a naopak, vyvstava otdzka zachovani zasady ,,ne bis in
idem *. Dodrzovani této zasady pti aplikaci zékona 0 trestni odpovédnosti pravnickych osob by
nemgélo ¢init V praxi obtize. Pii soub&hu trestni odpoveédnosti pravnické osoby a fyzické osoby
za tentyz trestny ¢in dopadé s ohledem na zvoleny model trestni odpovédnosti pravnické osoby,
tedy odpovédnosti pravé, trest na dva rizné pachatele. Tedy i v pfipadé, Ze se jedna o jeden
jediny trestny ¢in, nejde 0 dvoji trestani, protoZe piijemce sankce je odligny.*"’

Mnozi se iotazky k aplikovatelnosti n¢kterych ustanoveni trestni fadu. Naptiklad J.
Vidrna poukazuje na obtize pii aplikaci institut ukonceni trestniho stihani v situaci, kdy bude
az v pribéhu trestniho fizeni u€inén zavér 0 tom, ze podminky pficitani protipravniho ¢inu
fyzické osoby osob¢ pravnické nejsou splnény (skutek fyzické osoby se stal, je trestnym Cinem,
fyzickd osoba jej spachala, event. doznala, ale ohledn¢ dalSich podminek jeho pficteni
pravnické osobé uz nebyly naplnény puvodni ptedpoklady, které k zahajeni jejiho trestniho
stthani vedly).4®

Zakotveni trestni odpovédnosti pravnickych osob do ¢eského pravniho fadu s sebou
piineslo iotazku pfeneseni, resp. piizpusobeni institutt z ob¢anského prava. Napiiklad lze
uvést samotny pojem pravnické osoby - vSe nasvédcuje tomu, ze jeho vymezeni pro ucely
obCanského prava poslouzi ipro pravo trestni, ¢imz by byl naplnén ipozadavek jednoty
pravniho tadu.

Nejde o vyCerpavajici vycet problematik, které se nabizeji v souvislosti se zavedenim
trestni odpovédnosti pravnickych osob, ucelem bylo poukéazat na jejich Siroké rozpéti. Pti

hledani odpovédi na otazky, které ptinasi aplikace trestni odpovédnosti pravnickych osob,

477 K tomu vice KRATOCHVIL, V. Zakaz dvojiho potrestani na pomezi trestni odpovédnosti pravnickych

a fyzickych osob. Shornik prispévkii z 2. rocniku konference Dny Prdava 2008. Brno: Masarykova univerzita, 2008,

str. 1733-1741.

478 VIDRNA, J. Dvé& poznamky k trestni odpovédnosti pravnickych osob. Bulletin advokacie, 2012, &. 10, s. 35.
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sehrava roli jak judikatura, tak odborné ¢lanky
kriminalni postih pravnickych osob pfinese spiSe pozitiva ¢i negativa, ukdze az budoucnost.

Jiz jsou zndmy nekteré statistické udaje, jez maji vypovidaci hodnotu a nabizeji tak
podklad Kk pribéznému bilancovani... V roce 2012 nebyla pravnické osob&é ulozena
pravomocné zadna sankce, avSak bylo zahajeno necelych dvacet piipadli zahéjeni trestniho
stthani proti pravnické osobé.*8! V nasledujicim roce byl pravnickym osobam pravomocné
ulozen trest ve tiech pfipadech, v roce 2014 uz to bylo ve dvaadvaceti piipadech a v roce 2015
dokonce v ttiaSedesati piipadech, coz svéd¢i 0 vzristajici tendenci. V rozmezi let 2012 az 2015
byl nejcastéji ulozen trest penézity (32x tj. 36 %), dale trest zakazu Cinnosti (25x tj. 28 %), trest
uvetejnéni rozsudku (19X tj. 22 %). Nejpiisn€jsi mozny trest - trest zruseni pravnické osoby byl
uloZen ve tiech ptipadech (tzv. prazdnych schranek). Zakon 0 trestni odpovédnosti pravnickych
osob viak nestanovi, 0 jaké trestné ¢iny se musi jednat, aby jej bylo mozno ulozit;*®? z toho
plyne, Ze jej lze ulozit jak za piecin, tak za zlo¢in.*®® Nejéastéji byly v uvedenych letech
ukladéany tresty za trestny ¢in neodvedeni dang, pojistného na socialni zabezpeceni a podobné
povinné platby (40x tj. 46 %), za trestny ¢in podvodu (22x tj. 25 %) a za trestny Cin zkraceni
dané, poplatku a podobné povinné platby (8x tj. 10 %), coz zatim potvrzuje ptedpoklad, ze se
bude trestni odpovédnost pravnickych osob dotykat zejména oblasti hospodaiskych
a majetkovych trestnych ¢int.

Byt se ptijeti zakona 0 trestni odpovédnosti pravnickych osob pojilo s nediivérou - na
jedné stran¢ stala pochybnost, jak moc budou organy cCinné v trestnim fizeni ,,ochotny*
postupovat podle tohoto zdkona, s ohledem na zpochybnovani konceptu trestni odpovédnosti

pravnickych osob a s odkazem na jeho nesluéitelnost s ceskym trestnim pravem, na druhé strané

479 Napf. JELINEK, J. K rozsahu kriminalizace jednani pravnickych osob. Bulletin advokacie, 2014, &. 9.
JELINEK, J. K piechodu trestni odpovédnosti pravnické osoby na pravniho nastupce. Bulletin advokacie, 2015,
&. 5. PATEK, V. Trestni odpovédnost pravnickych osob za poruseni daiiovych predpisti. Bulletin advokacie, 2012,
¢. 1-2.
480 Napt. FOREJT, P., HABARTA, P., TRESLOVA, L. Zdkon o tresmi odpovédnosti pravnickych osob a Fizeni
proti nim s komentdrem. Praha: Linde, 2012. JELINEK, J., HERCZEK, I. Zdkon o trestni odpovédnosti
pravnickych osob a Fizeni proti nim. Komentdr s judikaturou. Praha: Leges, 2012. SAMALA, P. a kol. Trestni
odpovédnost pravnickych osob. Komentar. 1. vydani. Praha: C. B. Beck, 2012.
481 VIDRNA, J. Masakr firem se zatim nekond. Komora.cz, 2013, &. 7-8, str. 37. Dostupné z: www.akdpp.cz.
Citovano dne 30. 3. 20109.
482 Srov. ust. § 16 odst. 1. zakona o trestni odpovédnosti pravnickych osob.
483 K tomu podrobngji TIBITANZLOVA, A. Sankcionovéani pravnickych osob a praxe ¢eskych trestnich soudi.
Bulletin advokacie, 2016, ¢. 10, s. 35.
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stala obava, ze s nabytim jeho i¢innosti nastane boom, ktery mize zpUsobit pretizeni justice -
tyto prognozy, jak plyne z vyse uvedeného, se nenaplnily.*®* Zakon o trestni odpovédnosti
pravnickych osob byl jiz nékolikrat novelizovan, vice ¢i mén¢ vyrazné, napt. novela provedena
zakonem ¢. 183/2016 Sb., jez nabyla ucinnosti dne 1. 12. 2016, pfinesla navySeni poctu
trestnych &ind, kterych se miize pravnicka osoba dopustit.*® Lze usuzovat, e intenzita aplikace
zakona 0 trestni odpovédnosti pravnickych osob bude vzristat*®®, a ze ma opodstatnéné misto
V nasem pravnim fadu - neni jen formalnim splnénim mezinarodnich zavazkd.

Lze snad doufat, ze trestni odpovédnost spoleCenstvi vlastnikd je a zdstane teoretickou
moznosti spiSe nez praktickou zkuSenosti. Na druhou stranu trestni stihani ¢lena statutarniho

organu spole¢enstvi vlastnikii napt. za trestny &in zpronevéry neni ojedinglé.*®’

484 Shodné TIBITANZLOVA, A. Sankcionovani pravnickych osob a praxe ¢eskych trestnich soudtl. Bulletin
advokacie, 2016, ¢. 10, s. 37.

485 K tomu podrobné&ji GVOZDEK, F. Zamysleni nad novelou zékona o trestni odpovédnosti pravnickych osob.
Bulletin advokacie, 2016, ¢. 11.

485 \/ CR bylo zahdjeno v roce 2017 trestni stihani celkem proti 323 pravnickym osobam, coz predstavuje nartist
0 62 pravnickych osob oproti roku 2016. Pravomocny rozsudek byl vydan v 81 pfipadech a trestni piikaz ve 21
ptipadech. Dostupné z: www.nsz.cz. Citovano dne 15. 4. 2019.

487 Viz napf. usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 10. 2014, spis. zn. 8 Tdo 1135/2014. Za uvedeny zlo&in
byl obvinény odsouzen podle § 206 odst. 4 TZ k trestu odnéti svobody v trvani tfi rokti, jehoz vykon byl podminéné
odlozen na zkusebni dobu v trvani t¥i roki. Podle § 73 odst. 1 TZ mu byl uloZen trest zakazu ¢innosti spo¢ivajici
v zékazu plisobeni ve statutdrnim orgénu spolecenstvi vlastnikli bytovych jednotek nebo bytovych druzstev
V trvani péti roki. Slo o ptipad, kdy predseda vyboru spoleéenstvi vlastnikd s dispoziénim pravem k bankovnimu
uctu v umyslu prisvojit si financni prostiedky, postupné z bankovniho uctu spoleCenstvi vlastnikdi vybral
Vv hotovosti nebo pfevodem na sviij bankovni ucet financni prostiedky v celkové vysi cca 750 000 K¢, bez dolozeni
ucelu pouziti a svym jednanim tak zptisobil spolecenstvi vlastnikli Skodu v uvedené vysi

187


http://www.nsz.cz/

5. Spolecenstvi vlastnikii jednotek - znaky, které z néj Cini
pravnickou osobu sui generis

At uz se nahlizi na problematiku pravnickych osob z hlediska obecné charakteristiky
anebo jednotlivych forem téchto osob, jedna se 0 rozsdhlou problematiku, jiz se tato prace
vénovala Vv pfedchozich kapitolach v takové mife, aby bylo mozno spoleCenstvi vlastniki
zkoumat v sirSich souvislostech, nebot” spolecenstvi vlastnikii neni izolovanou pravnickou
osobou, nybrz je ¢lenem rozsahlé ,rodiny* pravnickych osob ,zZijicich® v ur¢itém pravnim
a spoleCenském prostiedi. Nelze ji také odtrhnout od souvisejicich obecnych i zvlastnich
pravnich institutti.

Préavni Giprava této pravnické osoby je soucasti naSeho pravniho fadu jistou dobu, béhem
niZ se vyvijela, nejprve na pozadi zdkona 0 vlastnictvi bytli, nasledné platného obcanského
zékoniku - pozornost tedy bude vénovana jak platné pravni aprave, na kterou je pochopitelné
kladen duraz, ale i pravni upravé diivéjsi.

Hlavni linii, podél niz je budovana tato kapitola, tvofi pravni uprava spoleCenstvi
vlastniki obsazena v ust. § 1194 anasl OZ, protoze jednim z cilti této prace je soudobé
postaveni spoleCenstvi vlastnikli; vedlejsi linii tvofi pravni Uprava spoleCenstvi vlastnikl
obsazend V zakon¢ o0 vlastnictvi bytli, nebot’ obecné plati, ze z minulosti se lze poucit
a porovnanim minulé pravni Gipravy s tou soucasnou lze demonstrovat zmeny, ke kterym doslo.
Diivodem je také snaha upravit obsdhlou materii systematicky, ptehledné a srozumiteln¢.

Cilem je ptfedevSim poukazat na ty znaky spoleCenstvi vlastnikd, které zné&j ¢ini

pravnickou osobu sui generis, a t0 za pomoci porovnani znaka.

5.1 Od pravni upravy bytového vlastnictvi ve zvlastnim zakoné,
k pravni apravé bytového spoluvlastnictvi v obecném kodexu

Pravni Gprava bytového spoluvlastnictvi a s nim spjata existence specialni pravnické
osoby jsou vyrazné ovliviiovany i nepravnimi faktory. Z hlediska ekonomického piedstavuje
bydleni jednu z nejnakladnéjsi nezbytnych investic kazdého jedince (napi. vedle ndkladl na

dosazeni vzdélani). Oblast bydleni ma ivyznamny rozmér podnikatelsky; zasahuje do
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urbanistiky a architektury; je pfedmétem zkoumani behavioralni psychologie a sociologie
bydleni*®®,

Problematiku bydleni lze povazovat za celospolecensky naléhavou’®. Byt je - bez
ohledu na typ vlastnictvi - zaroven spotiebnim zbozim, soukromou investici i spole¢enskym
statkem*%°,

Ackoliv to neni v Listin¢ zakladni prav a svobod ani v zakon¢ vyslovné zminéno je
pravo bydleni, jako souc¢ast prava na ochranu piiméiené zivotni urovné, zakladnim lidskym
pravem;**! vzdyt bydleni je jedna ze zakladnich lidskych potieb a jeji uspokojovani ma zasadni
vyznam pro formovéni ¢lovéka a jeho osobnosti. Tuto skute¢nost vyzdvihuje i Ustavni soud ve
svém nalezu ¢. 231/2000 Sb. ze dne 21. 6. 2000 ve kterém se konstatuje, ze revidovana
Evropska socialni charta z roku 1996 stanovi vyslovné pravo na bydleni v ¢l. 31 a bydleni je
povazovano za soucast ochrany nejohrozengjsSich skupin osob (zdravotné postizeni, etnika, stafi
lidé).

S ohledem na vse vyse uvedené predstavuje problematika bydleni vyznamnou slozku
spolecenskych vztaht, na jejimz fungovani musi mit @ ma zajem i stat. Projevem tohoto zajmu
je tzv. bytova politika statu, kterou D. Spalkovd charakterizuje jako koncepéni a praktickou
¢innost, Vramci niz stat, resp. prisluSny uzemné spravni organ, vyuziva legislativni
a ekonomické nastroje kK tomu, aby usmérnil trh s byty a umoznil dosazeni stanovenych cili
vV oblasti bydleni.*%

Stat buduje bytovou politiku na tezi, Ze zajiSténi bydleni je predevSim osobni

odpovédnosti jedince. Poslanim statu pak je vytvafet stabilni prostfedi posilujici tuto

488 Tato v&dni disciplina se objevuje po Druhé svétové valce v dob& nedostatku bytl z diivodu znaénych piesunti
obyvatelstva do mést a valkou zniGeného bytového fondu. Blize viz LEYSER, J. The Ownership of Flats -
A Comparative Study. International and Comparative Law Quarterly,1958, vol. 7, p. 31-53.
489 \/ minulosti prokazaly studie vztah mezi trovni bydleni a negativnimi spoledenskymi faktory jako jsou
alkoholismus, vysoka kriminalita nebo imrtnost déti apod. BliZe viz napt. LUX, M. a kol. Bydleni - véc verejna.
Praha: Slon, 2002. s. 13. POLAKOVA, O., PRUSA, L. Vybrané otdzky z rodinné a bytové politiky. Praha: VSE,
1993. s. 133-145. MUSIL, J. Sociologie bydleni. Praha: Svoboda, 1971, s. 303.
490 Dle D. Garnetta lze byty oznadit jako spoledensky statek (social good) nebot’ jsou stavény ve standardu, ktery
svou zivotnosti presahuje potiebu minimalné prvnich uzivatelii, predstavuji soucast infrastruktury (vedle skol,
nemocnic apod.), iroven bydleni jedince ma vliv na spotfebni a sménnou hodnotu bydleni souseda, atd. Opétovna
citace: GARNETT, D. Housing Finance. London: The Chartered Institute of Housing, 2001. s. 3. In POLAKOVA,
O. a kol. Bydleni a bytova politika. Praha: Ekopress, 2006. s. 14.
91 SPACIL, J. Ochrana viastnictvi a drzby v obcéanském zdkoniku. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 201.
492 SPALKOVA, D. In POLAKOVA, O. a kol. Bydleni a bytovd politika. Praha: Ekopress, 2006. s. 28.
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odpovédnost a podporovat motivaci obcant K zajisténi si svych zakladnich potfeb vlastnimi
silami, zaroven vytvafet vhodné podminky a nastroje pomoci tém, ktefi si své bydleni
Z objektivnich ditvoda nejsou schopni zajistit sami.

Stat sleduje tfi hlavni ukazatele v oblasti bydleni, a to dostupnost, stabilitu a kvalita. Za
hlavni cile bytové politiky CR lze z dlouhodobého hlediska oznadit zajisténi ptiméfené
dostupnosti vSech forem bydleni a vytvofeni stabilniho prostiedi v oblasti financi, legislativy
a instituci pro vSechny ucastniky trhu s bydlenim. Aktualnim tématem soucasnosti je feSeni
problematiky socidlniho bydleni a snizovani investicniho dluhu bydleni, vetné zvySovani
kvality vnéjsiho prostiedi rezidenénich oblasti.*%3

Jak jiz bylo podrobnéji zminéno v podkapitole 1.2.3 impulzem k novodobému rozvoji
institutu bytového spoluvlastnictvi byl vSestranny devastacni dtsledek prvni a druhé svétové
valky. Nicméné v disledku omezeni plynoucich jak ze samotného zakona ¢. 52/1966 Sb.,
0 osobnim vlastnictvi bytt, tak iz panujicich politickych poméri nedoslo k zasadnéjSimu
rozmachu vlastnictvi byt (na po&atku roku 1991 bylo v CR evidovano v osobnim vlastnictvi
cca 31 tisic bytt - dle statistiky CSU).

V nové se rodicich pravnich pomérech po sametové revoluci se legislativni uprava
bytového vlastnictvi rodila obtizné, nicméné 0 jeji nutnosti nebylo pochyb. Prvotni legislativni
rdmec bytového prava v porevolucni dobé vytvoiil zakon 0 vlastnictvi bytii. Zakon byl jiz
v dobé svého vzniku pfedmétem zivé akademické i politické debaty, ktera jej konec konct
provazala po celou dobu jeho platnosti, nebot’ na kvalité podoby, v niz byl ptijat Parlamentem,

o 494

se projevila skuteCnost, ze bylo dilem spiSe poslanct nez legislativei™" a vykazoval fadu

neduhtl, které byly vice ¢i méné zdaftile odstrafiovany jeho novelami.*%®

493 Usneseni vlady CR ¢&. 673 ze dne 27. 7. 2016 o Koncepci bytové politiky CR do roku 2020 (revidované).
494 Atmosféru zrodu zakona zachytil v expresivné nazvaném ¢lanku FIALA, J. Nad zdkonem o vlastnictvi byt
aneb ,,spoluvlastnictvi je vynalezem d’abla®. Casopis pro pravni védu a praxi. Masarykova univerzita, 1994, ¢. 4.,
s. 7-17. Kriticky se vyjadiilai ZUKLINOVA, M. Zakon o vlastnictvi bytii. Prdavni praxe v podnikdni, 1994, ¢. 7- 8,
s. 18-27.
495 Obdobné k tomu i P. Petr, ktery konstatoval, Ze zdkon trp&l fadou systémovych, ale i vécnych chyb.
Zakonodarce ve snaze zlepSit nezadouci stav novelizoval fadu problematickych ustanoveni, ale i tato snaha nebyla
dostatecnou. Proto se opakovang, le¢ bezuspésné, pripravovaly ,,velké* novely, resp. zcela nova podoba zakona
(relevantni navrhy ovSem vzdy skoncily pouze v podob€ navrhu zédkona). PETR, P. Viastnictvi bytii v Evrope.
Disertacni prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2012, s. 9.
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Pravni uprava spoleCenstvi vlastnikli byla obsaZena nejen Vv zdkonu 0 vlastnictvi bytl
uc¢inném od 1. 5. 1994; dal$im pramenem pravni Gpravy byl ijeho provadéci piedpis, ato
natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spoleCenstvi, ve znéni
natizeni vlady ¢&. 151/2006 Sb.*®® Tento pravni predpis vyvolaval zejména u odborné veiejnosti
zaporné reakce. Jako priklad lez uvést vyjadieni 7. Dvordka, ktery konstatoval, ze vzorové
stanovy nebyly prosty vécnych chyb a nejasnych konstrukei a jako navod pro tvorbu vlastnich
stanov nebyly bez uskali. Dale vzorové stanovy v nékterych ¢lancich prekracovaly zdkonné
zmocnéni ve snaze doplilovat nebo nahrazovat chybé&jici zdkonna ustanoveni, ba co vice
porusovaly i nékteré Gistavni principy.*®’

Jelikoz kazda akce vyvold reakci, pak praktické zkuSenosti s aplikaci zakona
0 vlastnictvi byt vedly k jeho upravam ve snaze odstranit nékteré nedostatky*®®. Tento zdkon
se do¢kal 15 novelizaci, a to nejen provedenych zakony,** ale i nalezem Ustavniho soudu.>®
Jsou-li jiné pravni ptedpisy (zékony) za dobu své platnosti novelizovany nékolikrat ro¢né€, pak
zakon 0 vlastnictvi bytli vykazoval jistou stabilitu, avSak nikoliv z divodu dokonalosti této
pravni upravy. T. Dvordk oznadil tento zdkon za dilo legislativné technicky chatrné.%

Nutno viak zminit naroéné okolnosti doby®*

, Vniz byl zakon pfijimén, pro niz byla
charakteristickd naléhavost provedeni zmén ve vSech spolecenskych sférach, ve vsSech
oblastech prava nevyjimaje, a to co mozna nejrychleji.

Byt si zdkon o vlastnictvi bytt vyslouzil nejednu kritiku, ptispél k dynamickému

rozvoji institutu vlastnictvi byt ve spojeni S privatizaci statniho a obecniho bytového fondu,

49 Toto natizeni stanovilo, Ze do doby schvaleni stanov spoledenstvi nebo do doby, kdy schvalené stanovy
spolecenstvi nabydou G¢innosti, fidi se pravni pomeéry spoleCenstvi vzorovymi stanovami spolecenstvi uvedenymi
v ptiloze k tomuto nafizeni. Ptislusné ustanoveni vzorovych stanov se mélo také pouzit v pripade€, ze stanovy
spolecenstvi neobsahovaly nékterou z povinnych nalezitosti uvedenych v ust. § 9 odst. 14 BytZ.
497 K tomu DVORA, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, str. 299.
498 Nedostatky spocivaly piedev&im v nedisledném vymezeni forem spravy a Gdrzby spole¢nych &asti domu,
véetné odpovédnosti za jeji vykon. Nedostateéné byly FeSeny i vztahy k zastavénym pozemkam.
499 Dv¢ z téchto novelizaci provedené zakony &. 103/2000 Sb. a & 451/2001 Sb. predstavuji zdsadni novelizace
dotykajici se predevSsim pravniho postaveni a pravnich pomeért spolecenstvi vlastnikii jednotek - nové jako
pravnické osoby.
50 Nalez Ustavniho soudu & 280/1996 Sb. ze dne 9. 10. 1996.
591 DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, predmluva s. VI.
%02 Navrh jesté federalniho ceskoslovenského zdkona zroku 1992 byl projedndvan, avsak nebyl tehdej§im
Federalnim shromazdénim schvalen. Po rozpadu CSFR (k 1. 1. 1993) to byla Slovenska republika, jejiz Slovenské
narodni rada pfijala v srpnu 1993 zékon ¢. 182/1993 Z.z., o vlastnictve bytov.

191



ptevody druzstevnich bytt, jakoz i s vystavbou novych bytl, coz vedlo i K vytvofeni a rozvoji
trhu s byty.

Pfes Cetné zmeny obsazené V ptislusnych novelach zakona o0 vlastnictvi byti praxe
ukazovala, ze zlstala nedofeSena fada zasadnich problému a nedostatkd. S ohledem na rozsah
a vyznam potfebnych zmén zdkona 0 vlastnictvi byt zvolilo Ministerstvo pro mistni rozvoj,
do jehoz kompetenci nalezi problematika bydleni, variantu ,,novy zakon® misto varianty
snovelizace stavajicitho zakona“.’®® Kdyz byl zpracovan prvni navrh nového zakona
0 vlastnictvi bytt, psal se rok 2005 - s touto koncepci se poéitalo jesté v roce 2010.5%

Na pozadi piipravované rekodifikaci soukromého prava se tedy nejprve pocitalo
s koncepci zachovani zvlastniho zdkona 0 vlastnictvi bytdi;*% nakonec byla tato problematika
zafazena jako soucast nového obecného kodexu, v némz je upravena v hlavé II, dilu 4, oddilu
5 pod nazvem Bytové spoluvlastnictvi.>*® Tato novéa koncepce pfinesla pozitivni zménu v tom,
ze vSechny otazky tykajici se spolecCenstvi vlastnikii jsou obsazeny nejen souhrnné, ale
i vyluéné v zakoné - nikoliv pfevazné Vv podzakonném pravnim piedpise, jako tomu bylo

v obdobi platnosti predchozi pravni upravy.

%03 Ditvodova zprava k navrhu nového zakona o Vlastnictvi bytti. Byla dostupnd z: www.mmr.cz.
%04 N4vrh nového zékona o vlastnictvi bytii zpracovany v roce 2005 byl po vyhodnoceni pfipominkového Fizeni
predloZen vladé a jako vladni navrh zakona byl v ramci legislativniho procesu postoupen k projednani Parlamentu
CR. Poslanecka snémovna postoupila vladni navrh zékona (tisk 1118) do druhého &teni, aviak vzhledem k jejimu
koncicimu funkénimu obdobi v ¢ervnu roku 2006 jiz nebyl navrh zakona projednan. Z vyhodnoceni a vyporadani
meziresortniho pripominkového fizeni také vyplynulo, Ze navrhovana pravni Gprava vlastnictvi bytl a nebytovych
prostorl a zejména zruseni stavajiciho zédkona €. 72/1994 Sb., vyzaduje dil¢i novelizaci nékterych dalSich zakont.
Dle vyjadieni Martina Ayrera, tiskového mluv¢i Ministerstva pro mistni rozvoj, zaslaného k dotazu autorky této
prace prostiednictvim e-mailu dne 4. 6. 2009, byl navrh zakona rozsahle piepracovan dle doporuceni komisi
legislativni rady vlady, dale na zakladé odbornych diskusi, poznatkid z praxe as ptihlédnutim k zamérim
rekodifikace ve sféfe obCanského prava. Piepracovany novy navrh zakona byl vladé doporucen ke schvaleni.
Vzhledem ke zkraceni funkéniho obdobi Poslanecké snémovny v roce 2009 vsak bylo pozastaveno dalsi
projednavani. Predpokladalo se, ze jej Poslanecké snémovné predlozi az pristi vlada, ktera vznikla na zakladé
vysledkt voleb do Poslanecké snémovny v roce 2010.
55 Srov. ELIAS, K., ZUKLINOVA, M. Principy a vwchodiska nového kodexu soukromého prava. Praha: Linde,
2001. s. 150. Napt. ve verzi nového obCanského zdkoniku ve stavu ke dni 31. 3. 2010 se vyslovné pocita se zvlastni
pravni tpravou. Dale i odborna literatura pfichazela s navrhy na zménu bytového zakona, co by zakona zvlastniho.
Napt. DVORAK, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostori jakozto akcesorickém spoluvlastnictvi a o nékterych
otazkach s tim spojenych. Pravni rozhledy, 2010, &. 7, s. 233. CAP, J. Aktualni zaméry a Givahy o zménach v pravni
Gpravé vlastnictvi bytd. Pravni forum, 2010, &. 6, s. 248. ZITEK, A. Vlastnictvi bytii a nebytovych prosto v Ceské
republice de lege ferenda. Obchodnépravni revue, 2010, €. 8, s. 232. PETR, P. SpoleCenstvi vlastniki jednotek
v novém kabaté? Pravni forum, 2010, €. 6., s. 283.
506 Vlastnictvi byti jako soucast obecného kodexu je upraveno také napt. v Belgii, Nizozemi, Svycarsku & Rusku;
naopak jeho uprava ve zvlastnim zakoné je zvolena v Rakousku, Némecku, Polsku, Slovensku, Francii atd.
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Nahrazeni zvlastniho zidkona obecnou upravou kodexu Ize oznaCit za rozumné
Z hlediska komplexnosti soukromopravni Upravy - sledovalo odstranéni diverzifikace
(rozrtiznéni) pravniho fadu ataké entropie®®’ (neusporadani) systému soukromého prava
a vedlo K posileni nasi pravni kultury.%

V souvislosti s pfijetim platného ob¢anského zakoniku byly ptijaty dal$i navazujici
pravni predpisy, vztahujici se k bytovému spoluvlastnictvi, a to
* nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nekterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim,
» zakon ¢. 311/2013 Sb., 0 pfevodu vlastnického prava k jednotkam a skupinovym rodinnym
domim nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakond,
* natizeni vlady ¢. 308/2015 Sh., 0 vymezeni pojmt béZzna udrzba a drobné opravy souvisejici
S uzivanim bytu,
* zékon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici S poskytovanim plnéni
spojenych S uzivanim bytl a nebytovych prostori Vv domé s byty, ve znéni pozd¢jSich pravnich
piedpist,
* vyhlaska ¢. 269/2015 Sb., 0 rozuctovani ndklada na vytapéni a spolecnou piipravu teplé vody
pro diim,
* nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., 0 stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného

najemného obvyklého v daném misté.

Pravni uprava obsazena v platném obcanském zakoniku piinesla odklon od pravniho
pozitivismu a ptiklon K pfirozenému pravu, které oznaCuje a vymezuje pravni fad nebo
soustavu prav, které plati nezavisle na vili zdkonodarce, pfi¢emz zakonodarce se ma fidit

zésadami prirozeného prava, napiiklad spravedlnosti, dobrymi mravy, vefejnym potradkem,

507 Srov. ZUKLINOVA, M. O vlastnictvi bytti (s ivahami o mozné pravni upravé). Pravnik, 1994, &. 3, s. 212.
508 Navrhy smétujici k zaclenéni bytového vlastnictvi do obecného kodexu byly zndmy jiz v Sedesatych letech,
kdy byl pfijiman zdkon o osobnim vlastnictvi k bytim. Na odborné fronté se k zatazeni této problematiky do
obecného kodexu priklonil napt. V. Cepl. Viz CEPL, V. Osobni vlastnictvi k bytim a jiné pravni formy bydleni.
Pravnik, 1984, &. 11.,s. 1030-1035. S. Luby pfedznamenal osud pravni upravy bytového vlastnictvi, kdyz uvedl,
ze jako novy institut, vyzaduje specidlni pravni Gpravu, jejiz osud je vzdy stejny, pfinejblizsi ptilezitosti je zafazen
do obecného predpisu. Viz LUBY, S. Systém osobného vlastnictvi bytov v socialistickych krajinach. Pravnik,
CIIlI, 1964, s. 535.
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které pozitivnim zdkonlim teprve dodavaji legitimitu. V ramci bytového prava jako prava
prevazné soukromého fesi platny obcansky zakonik v $ir§im kontextu (s problematikou, ktera
je predmétem zajmu této prace) otazky zavazkovych vztahl, mezi néz patii | najjemni vztahy,
dale jsou feSena prava vécna, zejména vlastnictvi, spoluvlastnictvi, zastavni prava a dalsi vécna
prava, dale otazky pfistupu K bydleni riznych znevyhodnénych skupin a v uz$im kontextu
(s problematikou, ktera je pfedmétem zajmu této prace) bytové spoluvlastnictvi.

V ramci politiky bydleni jsou vsak tyto instituty soukromého prava ovlivnény i pravem
vetejnym napt. predpisy stavebniho prava, predpisy danovymi, predpisy V oblasti socialnich
davek, vetejnych zakazek, vefejné podpory apod. Tyto prdvni normy maji zacasté nejednotnou
terminologii a v ramci nové koncepce Ize vysledovat i nesoulad jednotlivych ptistuptd, nebot
oblast prava soukromého, ptiklonem K pfirozenopravnimu ptistupu, nastolila otazku feSeni

pravni Gipravy V oblasti prava vefejného, kterd setrvava Vv piistupu pozitivistickém.%%°

5.2 Bytové spoluvlastnictvi - teoreticka vychodiska véera a dnes

Existence spoleCenstvi vlastnikti je historicky spjata s pojmem ,bytové vlastnictvi®,
jako s konceptem, pro né€jz byla imanentni pluralita pifedmétii (byt - diim - pozemek) v nuceném

nevyhnutelném spojeni®*®

, a kterého bylo jako zkratky uzivano k oznaceni souhrnu instituta
uplatiujicich se pii vzniku, vykonu i zaniku vlastnického prava k bytu (jako k véci v pravnim
smyslu).>!

Podle diive platné pravni upravy - zdkona 0 vlastnictvi bytt, jez umoznil prudky rozvoj
tohoto institutu, pfedstavovalo bytové vlastnictvi zvlaStni druh spoluvlastnictvi budovy

(pfesn&ji domu),*'? v némz spoluvlastnik budovy byl zaroveti vlastnikem bytu nebo nebytového

599 Viz. Koncepce bydleni CR do roku 2020 (revidovana). Dostupné z www.mmr.cz. Citovano dne 12. 2. 2019.
510 Opakovana citace COSTAGLIOLA, A., NACIARONE, L. Compendio di Diritto civile (Instituzioni di diritto
privato). Santarcangelo di Romagna: Maggioli editore, 2011, s. 271. In PETR, P. Viastnictvi bytii v Evropé.
Disertacni prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2012, s. 56.
511 Viz FIALA, J. Bytové vlastnictvi v CR. Brno: luridica Brunensia, 1995, s. 11.
52 DVORAK, T O spoluvlastnictvi bytd anebytovych prostorti jakozto akcesorickém spoluvlastnictvi
a 0 nékterych otazkach s tim spojenych. Prdvni rozhledy, 2010, €. 7, s. 229. Déle v této praci bude uzivan pojem
diim misto pojmu budova.
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prostoru jakozto prostorové vymezené Casti budovy (tzv. jednotky), a zarovenn podilovym

spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti budovy.®

514 515

Tato pravni uprava vychazela>* z tzv. dualistické teorie>™ ve spoluvlastnickém pojeti,
tedy stavéla na principu dvou samostatnych zptsobilych predméti vlastnického prava, kdy za
hlavni predmét byl povazovan dim a za vedlejsi predmét byt, jako redlné neoddélitelna ¢ast
domu, jak stvrdil Ustavni soud, oba pfedméty v roviné vlastnického prava tak, e se uznavalo
spoluvlastnictvi domu, jako priorita pfedmétu vlastnictvi, a K nému pfistupovalo vlastnické
pravo k bytu.®'® Takto definované vlastnictvi mohlo vzniknout jen v domé, kde existovaly
alespon dva byty (resp. nebytové prostory, event. alesponi jeden byt a jeden nebytovy prostor).

Vlastnictvi realné ¢asti stavby bylo pfipusténo pouze a jenom, jednalo-li se o jednotku
ve smyslu ust. § 2 pism. h) zdkona o vlastnictvi bytf.>!

Vychodiskem pravni upravy vlastnictvi byt byl obcansky zakonik 1964, ktery
obsahoval v ust. § 118 tpravu jednotlivych pfedméti obCanskopravnich vztahti, mezi které
patiilo ipravo vlastnické. Pfedmétem vlastnického prava podle tohoto zakoniku mohla byt

pouze véc - movita nebo nemovita a prislusenstvi véci, které bylo rovnéz samostatnou véci;

13 Dale v této praci bude uzivan pojem byt jako zkratka, ktera zahrnuje pojmy byt, nebytovy prostor, rozestavény
byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezenou ¢ast domu.
514 Dle nazoru M. Zuklinové se pravni uprava zékona o vlastnictvi bytli piesné&ji feceno snazila vychazet
z dualistické koncepce ve spoluvlastnickém pojeti (tato koncepce se prosadila nedtisledné). ZUKLINOVA, M.
Nekolik uvah 0 osobnim vlastnictvi byti. Pravnik, 1979, €. 5, s. 479-493.
515 7pravidla oznaGované jako klasické. Srov. napt. RADWANSKI, Z. Funkcja spoteczna, tre$¢ i charakter prawny
odrebnej wiasno$ci lokali. Studia Cywilistityczne. 1968, ¢. 11, s. 60-65.
516 Viz Nélez Ustavniho soudu ze dne 13. 3. 2001, spis. zn. Pl. US 51/2000, dale napi. S. Luby, jenZ se
problematikou teoretickych koncepci bytového spoluvlastnictvi podrobné zabyval (vedle dualistickych teorii 1ze
vymezit i teorie monistické, dualisticko-monistické a antivlastnické). LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava:
Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 198-211. VSechny teorie vykazuji spolecny znak, jak uvadi
P. Petr, a to nerozlugitelnost (inidivision forcée) prava k bytu a prava ke spole¢nym ¢astem domu, event. také
prava k pozemku, ktera nalezi jedinému subjektu. PETR, P. Viastnictvi bytii v Evropé. Disertacni prace. Brno:
Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2012, s. 58. T. Dvotak pracuje s vlastnimi koncepcemi, a to
plnohodnotnym anglo-francouzskym a némeckym systémem a dopliikovym systémem monistickym. Dvorak, T.
Nekolik uvah k pravni upravé vlastnictvi byt a nebytovych prostor de lege ferenda. Prdvni rozhledy, 2007, ¢. 18,
s. 671. Je v8ak nutné podotknout, ze Zadna z teoretickych koncepci se neuplatituje v ryzi podobé, tedy bez
odchylek. V pozitivni pravni upravé se zpravidla objevuji variace dominantnich prvkd nékteré z nich, doplnény
0 specifika typickd pro dany pravni systém, event. dobu vzniku pravni tipravy.
517 Viz Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 4. 3. 2010, spis. zn. 22 Cdo 536/2008. K tomu obdobné& rozhodnuti
Méstského soudu v Praze ze dne 31. 7. 1998, spis. zn. 33 Ca 44/98-10: Jednotka, tj. byt jako vymezena ¢ast domu
mohla byt pfedmétem pravnich tkontd pouze tehdy, jestlize byla vymezena v souladu s bytovym zakonem, jinak
Slo jen o nedilnou soucast domu, ktera sdilela osud domu a nemohla byt samostatnym piedmétem prevodu.
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naopak jim nemohla byt soucast véci, tj. vSe co K vécinalezelo a nemohlo byt od véci oddéleno,
aniz by se véc znehodnotila.

I kdyz zakon o vlastnictvi byt hovotil o vlastnictvi byt byt se za samostatnou véc jen
povazoval, nikdy ji viak nebyl.>'® Byt jako ¢ast nemovité véci predstavoval jakysi specificky
predmét vécné pravniho vztahu, ktery se vlastnictvi pouze blizil, jak uvadi M. Novotny.%°

Ustanoveni ob¢anského zakoniku 1964 respektovala skuteénost, ze byt nebyl fakticky
realn¢ odd¢litelnou ¢asti domu, a proto nebylo mozné jeho nabyvani do vlastnictvi jako véci
automaticky bez dalsiho, nybrz pouze tehdy, byly-li spInény podminky stanovené zvlastnim
zdkonem, byt byl byt povazovan za zpisobily piredmét obcanskopravnich (zejména
zavazkovych) vztahti (srov. ust. § 118 odst. 2 ObEZ 1964). Z tohoto ditvodu bylo do ob¢anského
zakoniku 1964 doplnéno ust. § 125, které vytvotilo predpoklady pro vznik vlastnictvi k bytim
tim, Ze odkazovalo na pravni Upravu obsaZenou ve zvlaStnim zdkoné - zakoné€ 0 vlastnictvi
bytt, aniz by se vSak vymezil pfedmét tohoto vlastnictvi.

Absence zakladni upravy vlastnictvi jednotek v obcanském zdkoniku 1964 nasledné
vyvolavala matouci dojem, ze byt jako pfedmét zavazkovych vztahli nebo nékterych vécnych
prav podle obcanského zdkoniku 1964, byl totozny S pfedmétem vlastnickych vztahli podle
zékona 0 vlastnictvi bytd. Tak tomu ovSem nebylo. Piedmétem vlastnictvi podle zédkona
0 vlastnictvi bytd nebyl byt v rozsahu pfedmétu vztahi podle obanského zakoniku 1964, ale
jednotka, tak jak ji vymezoval zakon 0 vlastnictvi byti.%2° Vztahy K jednotce se pouze Fidily
ustanovenimi obCanského zadkoniku a dalSich piedpisu, které se tykaly nemovitosti - tim ovSem
nebylo fe¢eno, Ze by jednotka byla povazovana za nemovitost.>?

Vlastnictvi bytu piedstavovalo zvlastni formu spoluvlastnictvi se zvlastnim rezimem
vykonu prav a povinnosti plynoucich z tohoto spoluvlastnictvi domu s jednotkami. Zakon
koncipoval spoluvlastnictvi domu, vnémz byl spoluvlastnik domu zéarovenn vlastnikem

jednotky urcené jako prostorové vymezena ¢ast domu a zaroven podilovym spoluvlastnikem

518 Ust. § 3 BytZ ve spojeni s ust. § 118 odst. 2 Ob&Z 1964.
519 Obdobné NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 677.
520 Za jednotku zakon o vlastnictvi bytli povaZoval byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo
rozestavény nebytovy prostor jako vymezenou ¢ast domu (srov. ust. § 2 pism. h) BytZ).
521 Obdobné NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 684.
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spole¢nych ¢asti domu (ust. § 1 odst. 1 BytZ) a také podilovym spoluvlastnikem pozemku nebo
osobou majici jiné pravo k pozemku (ust. § 30 BytZ).

Obecna pravni tiprava akcesorického spoluvlastnictvi®?? v obanském zékoniku 1964
chybéla, atak byla tGprava tohoto institutu zastoupena jen v zakoné o vlastnictvi bytd.
Akcesorické spoluvlastnictvi bylo pojato jako spoluvlastnictvi, kde s vlastnickym pravem
Kk jedné véci (jednotce) bylo neoddéliteln¢ funkéné spojeno spoluvlastnictvi dalsi nemovitosti,
ato kdomu, jenz jako pfedmét pravnich vztahti vznikem jednotek nezanika, a k pozemku,
piicemz jednotlivé nemovitosti nalezZejici samostatnym vlastnikiim vytvarely tcelovy celek
(dtim s jednotkami spolu s pozemkem) a jejich samostatné uzivani nebylo z povahy véci dost
dobfe mozné. Spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku nebylo mozno
pfevadét samostatné, nybrz jen spole¢né s jednotkou anaopak. Stejné pravo platilo pro
piechody vlastnického prava k jednotce a také pro jeji zatizeni.

Byt zdkon o0 vlastnictvi bytll vychazel z dualistické koncepce preferujici celistvost
vlastnictvi a spoluvlastnictvi a uplatiioval se princip vazby vlastnictvi stavby a vlastnictvi
pozemku, neznamenalo to, Ze by se stavba stavala soucasti pozemku - ze by se jednotka stavala
soucasti spoluvlastnického podilu na pozemku, naopak idedlni spoluvlastnicky podil se stava
neodd¢litelnou soucasti jednotky, nebot’ oblansky zakonik 1964 stanovil, Ze stavba neni
soucasti pozemku, nebot’ nestavél na superficialni zasadé, jak je obecné znamo.

Katalog principii soukromopravnich kodexti ve vyspélych evropskych zemich®?
zpravidla zahrnuje i superficialni zasadu. Tedy normativni vyjadieni fimské parémie
superficies solo cedit.>?* V ¢eskych pramenech byvéa zisada zpravidla pieklddana ve znéni
,,stavba ustupuje pozemku (sic!)“.>?® Tato zasada se v naSem pravnim fadu uplathovala az do

piijeti tzv. stfedniho kodexu,>?® ktery ji zrusil z diivodd poplatnych té dobé.>?’

522 Podle ust. § 3 odst. 1 BytZ nebylo moZno pro pravni vztahy vlastnictvi jednotek pouZzit ipravu podilového

spoluvlastnictvi obsazenou v ust. § 137 a nasl. Ob¢Z 1964.

523 Napt. Némecko, Rakousko, Polsko, Slovensko aj.

524 PETR, P. Vymezeni pojmu byt a superficialni zasada, In Shornik piispévkii z mezindrodni védecké konference

Cofola 2008, Brno, 2008.

525 KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M. Rimské prdavo. Praha: C. H. Beck, 1995, s. 362. (viz Gaius, uéebnice

2,73).

526 \/ ust. § 25 vét& druhé zékona &. 141/1950 Sb., obcansky zakonik bylo stanoveno, Ze stavby nejsou soucasti

pozemku.

527 Z téchto diivodii lze jmenovat znirodnéni, kolektivizaci, chténé nabourani vlastnickych a jinych vztahti

k nemovitostem, posileni role stitu za uéelem budovani socialistického pravniho tadu. Viz JINDRICH, M.
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Musela uplynout doba vice nez dvou generaci, nez rekodifikace soukromého prava
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prinesla zcela diskontinuitni®° zménu, kterou predstavuje ust. § 506 OZ. Znovuzavedeni

superficialni zasady si vynutilo docasny stav, kdy jsou zndmy dva vlastnické rezimy
K pozemkiim a stavbam.>?°

Jadro funk¢nosti superficialni zasady vSak predstavuje sladéni S pravem stavby, které je
jeho derivatem. Pravo stavby je definovano jako vécné pravo k nemovitosti, které zatézuje cizi
pozemek tak, Ze osoba, jiz toto pravo patii, je opravnéna mit na tomto pozemku stavbu.
Nemovitosti je samo pravo stavby jako pravo veécné; stavba sama je pfisluSenstvim této
nemovitosti. Piedstavuje tak logickou vyjimku ze superficialni zdsady, bez které by ovSem
dochazelo k velmi omezenému vyuziti pozemkd, resp. ke stagnaci realitniho trhu.>3°

A je to pravé bytové spoluvlastnictvi podle pojmoslovi platného ob¢anského zédkoniku
(institut, ktery navazuje na vlastnictvi byti dle zdkona o vlastnictvi bytl1), které vedle prava
stavby pifedstavuje dalsi vyjimku ze superficialni zasady, nebot’ ta je v principu s bytovym
spoluvlastnictvim neslucitelna. V dasledku zavedeni této zasady se ztraci samostatnost stavby
- stavba se stava soucasti pozemku. Podle platné pravni upravy bude zpravidla dim rozdéleny
na jednotky soucasti pozemku jako stavba zfizena na pozemku, a dim spolu s pozemkem budou
tvofit nemovitou véc, kterou ma na mysli ust. § 1158 OZ. Pouze ve vyjimecnych piipadech
diam soucasti pozemku nebude, napt. bude soucasti prava stavby; také s ohledem na diivejsi
pravni Gpravu si fada domt uchové charakter nemovité véci s ohledem na ust. § 3055 OZ.

Platny ob¢ansky zakonik piinesl rozsifené pojeti véci v pravnim smyslu, nebot’ za véc
roz8ifuje katalog véci, kdyz vedle véci hmotnych oznacuje i véci nehmotné, jimiz mohou byt

prava a jiné véci bez hmotné podstaty (ust. § 489 a § 496 OZ). Z tohoto ohledu je zasadni

Dusledky pfijeti principu vkladu do katastru nemovitosti bez zasady, Ze stavba je soucasti pozemku. Ad notam,
1996, &. 6, s. 121. ELIAS, K. In ELIAS, K. a kol. Obcansky zikonik. Velky akademicky komentdr. 1. dil. Praha:
Linde, 2008, s. 485. LAZAR, J. Otdzky kodifikécie siikromého préva. Bratislava: IURA EDITION, 2006, s. 122.
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR ze dne 29. 9. 1953, spis. zn. (Rc) Cz 236/53.
528 FRINTA, O., TEGL, P. Onavrhu nového ob&anského zikoniku a jeho kritice (a taky o kontinuité
a diskontinuit€). Prdvni rozhledy, 2009, ¢. 14. s. 498.
529 Srov. ust. § 3055 OZ.
530 PETR, P. Viastnictvi bytii v Evropé. Disertaéni prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2012,
S. 58.
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zménou, Ze jednotka je prohlasena za samostatnou véc, a to véc nemovitou, v souladu s touto
novou koncepci véci.

Byt neni samostatnou véci v pravnim smyslu. Pojem byt neni v platném obcanském
zakoniku v ¢asti tykajici vécnych prav definovan, podminkou je pouze, aby $lo 0 prostorove
oddglenou &ast domu (naopak je definovan v oddilu 0 najmu v ust. § 2236 0Z).5%! V souladu
s posilenim ulohy soukromého prava je tak eliminovana ingerence ze sféry prava veiejného,

2

ktera v dFivéjsi upravé ovliviiovala samotny objekt vlastnictvi.>*? Pojem byt je legislativni
zkratkou a je pod néj zafazen i nebytovy prostor, soubor bytli nebo nebytovych prostori. >33

Pojem budova obsazeny v zakoné 0 vlastnictvi byti (ust. § 2 pism. a) nebyl pievzat;
platny ob¢ansky zakonik uziva pojmu dim, ktery nedefinuje. Lze usuzovat, ze dim stejné jako
budova, musi byt stavbou (ust. § 506 OZ, ani tento pojem platny ob¢ansky zakonik nedefinuje),
a ze pojem stavba bude mit podobny obsah jako pojem budova podle zédkona 0 vlastnictvi
bytd.5

V souvislosti s bytovym spoluvlastnictvim se opét oteviela otazka piipustnosti realné
délitelnosti domu, resp. pozemku, protoZe ten je, za situace, kdy dojde Kk totoznosti vlastnika
pozemku a stavby,®® jedinou véci v pravnim smyslu. Jak vystihuje P. Petr, moZnost pravné
vycClenit z jinak nedélitelné véci (pozemku, jehoz soucasti je dim) jeho soucast, predstavuje
pravni nikoliv redlny problém; ptipustnost realného déleni domti je dana prave pozitivni pravni

upravou.

%31 To je podstatné a vylucuje to pouZiti ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi na obytné prostory, které nejsou
¢asti domu. Z povahy véci i podpurné aplikace jinych ustanoveni lze dalsi vlastnosti bytu spolehlivé dovodit.
%32 Pod pojem byt bylo moZno subsumovat jen mistnost nebo soubor mistnosti (jako vymezenou ¢ast domu), ktery
byl podle rozhodnuti stavebniho afadu uren k bydleni (viz ust. § 2 pism. b), ¢) a h) BytZ). Soudasny stav lze
vnimat tak, Ze napf. absence kolauda¢niho souhlasu bytu neovlivni platnost najemni smlouvu, avSak mize byt
sankcionovana ze strany prislusného spravniho organu.
533 Za byt je mozné vyznacit soubor bytli napf. celé podlazi domu.
534 Stavbu lze definovat jako objekt trvaly, prostorové soustfedény a na venek uzavieny obvodovymi sténami
a stfesni konstrukci (s tim koresponduje i definice budovy podle ust. § 2 pism 1) katastralniho zdkona, z niz plyne,
ze budovou je nadzemni stavba spojend se zemi pevnym zakladem, ktera je prostorové soustiedéna a navenek
prevazné uzaviena obvodovymi sténami a stieSni konstrukei). Definici stavby obsahuje i ust. § 2 odst. 3 zakon
¢. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich pravnich piedpist,
ktery stavbou rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zfetele na jejich
stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na i¢el vyuziti a dobu trvani.
53 Tuto otdzku tesi prechodné ust. § 3058 OZ.
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Jednotku Ize i nadale vnimat jako legislativni zkratku, av§ak zménil se (rozsitil se) jeji
obsah.>*® Uz ji neni jen byt>®" jako prostorové oddélend (realné vymezena) ¢ast domu, nybrz
i podil na spoleénych ¢astech nemovité véci, zpravidla pozemku a domu (pokud idum je
samostatnou nemovitou véci), nebo jen pozemku (pokud je dim soucasti pozemku). Platna
pravni Gprava vytvari koncepci vzajemného neoddélitelného spojeni bytu a spoluvlastnického
podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci, kdy byt atento spoluvlastnicky podil jsou
zahrnuty do jednoho celku - jednotky, ktera je zdkonem prohlasena za véc nemovitou. V tom
tkvi smysl institutu bytového spoluvlastnictvi, to jest vytvofeni tzv. realného
spoluvlastnictvi.>®

Ze znéni ust. § 1159 k § 1158 odst. 2 OZ lze usuzovat, ze jako jednotka by se mél
oznacovat itakovy spoluvlastnicky podil, ktery bude zahrnovat rozestavény byt. Lze pak
hovotit o jednotce s rozestavénym bytem, nikoliv 0 rozestavéné jednotce.>®® Byt Ize také chapat
jako soubor vice byt (nebytovych prostort), napt. byt na celém podlazi domu podle viile
vlastnika jednotky. Lze souhlasit s M. Novotnym, ze soubor bytii by mél respektovat celistvost
jednotlivych byta alespon tak, Zze se mél skladat z byt celych, ne jen z jejich ¢asti a méla by

byt vyznacena jejich vniténi struktura.>*

%36 Dle P. Schodelbauerové §lo ,,v podstaté™ o legislativni zkratku k oznadeni bytu ¢i nebytového prostoru.
Schédelbauerova, P. In KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém
obcanském zdkoniku. Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 17. K tomu autorka dopliiuje, ze pokud bylo Ize
pristoupit na vyraz legislativni zkratka v dobé& uc¢innosti ObEZ 1964, tak pouze v intencich BytZ, nebot’ byt mohl
byt v dobé ucinnosti ObEZ 1964 predmétem pravnich vztahl nejen jako jednotka, ale i jako nevymezeny byt pro
oblast zavazkového prava. K uziti pojmu jednotka jako legislativni zkratky v intencich platného ob&anského
zakoniku shodné NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 684.
537 Na byt v dosahu ust. § 1159 OZ patrné nelze pohliZet jako na véc v pravnim smyslu, tedy nelze uvazovat ani
0 jeho pfislusenstvi a namisto prislusenstvi budou vystupovat ty spolecné ¢asti, které budou prenechany nékterému
vlastnikovi jednotky k vyluénému uzivani (ust. § 1160 odst. 2 OZ). O dopadu superficialni zasady na moznost
uznani bytu coby véci v pravnim smyslu obdobné PETR, P. Vymezeni pojmu byt a superficarni zasada. Shornik
bytového zékona hledélo jako na samostatnou véc, tedy i prisludenstvi bytu se ptipoustélo. Viz. NOVOTNY, M.
In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr- 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, s. 686. Byt byl povazovan za nemovitost na zaklad¢ fikce s ohledem na obsah ust. § 3 odst. 2 BytZ, které
normovalo, Ze pravni vztahy k jednotkdm se fidi pravnimi piedpisy, které se tykaji nemovitosti.
538 KRALIK, M. Podilové spoluvlastnictvi. Praha: C. H. Beck, 2008, s. 23.
%39 Dlivodova zprava nepredpokladala zvlastni evidenci rozestavénych jednotek, nebot ty ve smyslu platného
obcanského zakoniku jsou jednotkami existujicimi ve stejném reZimu jako jednotky dokoncené. Presto ust. § 8
pism. f) zdkona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon) s oznacenim jednotek jako jednotek
rozestavénych pocita.
540 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obéansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 683.
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Jednotka je tedy povazovéna za jediny vlastnicky objekt (podle bytového zdkona jimi
byly byt, spolecné ¢asti domu a pozemek). Nové pojeti jednotky vyzdvihuje spoluvlastnicky
podil vlastnika jednotky na celé nemovité véci, jez tvoii jediny vlastnicky objekt zahrnujici
objekty dil¢i, ato byt a podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci. Bytové spoluvlastnictvi
k nemovité véci je pak ve své celistvosti souhrnem vSech jednotek (v domé). M. Novotny
zd@raziuje primarné abstraktni (jednotka neni prostoroveé vymezenou ¢asti véci, ale v prvé fadé
idealnim podilem na nemovité véci) a az sekundarné konkrétni pojeti jednotky (zahrnuje
i vymezenou ¢ast domu).>*

Pravni Gprava obsazena v platném ob¢anském zakoniku zachovava dualisticky koncept,
ovSem s jistymi odlinostmi oproti diivéjsimu pojeti. DFivejsi pravni aprava vychazela z toho,
ze obsahem vlastnictvi K jednotce jsou jen vlastnickd opravnéni tykajici se pfimo jednotky;
ostatni prava (spoluvlastnictvi spoleénych Casti, resp. prava k pozemku) jsou akcesoricka.
PtinaleZeji tedy vlastniku jednotky a tvofi S nimi integralni soucast. Na rozdil od toho soucasna
pravni uprava zafazuje do vlastnictvi k jednotce vSechna prava patiici vlastnikovi jednotky
(vedle vlastnického prava K jednotce ispoluvlastnické pravo ke spoleénym ¢astem domu
a spoleéné uzivaci pravo, piip. spoluvlastnictvi k pozemku).>4?

Platna pravni Gprava tedy stavi na dualnim vnimani dvou objekti vlastnického prava
(vylucného a spolec¢ného), soucasné je vSak spojuje pod novy obsah pojmu jednotka, v ¢emz
Ize spatfovat piiblizeni vychodiskéim teorie dualisticko-monistickém,>*® ktera na rozdil od
teorie Cisté dualistické, posiluje chapani obsahu bytového spoluvlastnictvi Vv jeho jednoté

a celistvosti.

541 V/ podrobnostech NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 685.
%42 J. Fiala hovotil o tfech zakladnich ndzorech na obsah bytového vlastnictvi a oznacuje pojeti bytového
vlastnictvi podle bytového zdkona za pojeti nejuzsi. Dale rozliSuje jesté pojeti uzsi, jez vylucuje z obsahu
vlastnictvi k jednotce prava k pozemku, jako reflexi na moznost odlisné povahy prava k pozemku, ptipousti vSak
zékoniku. K témto pojetim viz FIALA, J. Pasivni vécna legitimace spolecenstvi vlastnikti jednotek. Pravni forum,
2005, ¢. 4, s. 131.
543 ZITEK, A. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Disertaéni prace. Plzen: Zapadodeska univerzita, 2011,
s. 160.
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Aplikace bytového spoluvlastnictvi je podminéna existenci domu alespoii se dvéma
byty,>** jako soucasti véci nemovité; jde 0 podminku nezbytnou pro naplnéni zasady plurality
subjekttl, jakozto conditio sine qua non spoluvlastnického vztahu.>*® Jedna se 0 pravni Gipravu
v ne¢kterych ohledech velmi obecnou, coz je vzhledem k jejimu zatazeni do obecného kodexu
pochopitelné a spravné, tedy podrobnéjsi tiprava nékterych otazek vychazi z podzékonnych
pravnich ptedpist, viz vyse.

Dusledkem pftijeti platné pravni Upravy je na jedné stran¢ skutecnost, ze jednotky
vymezené podle zakona 0 vlastnictvi bytll nové (az na nastavby)®*® vznikat nebudou a lze
ocekavat, ze jejich pocet bude klesat sohledem na dispozicni opravnéni spoluvlastnikl
nemovité véci, V nichZ jsou vymezeny (napfi. zruseni vymezeni jednotek, zanik nemovité véci),
na druhé stran¢ stav, v némz vedle sebe existuji jednotky dvojiho druhu (jednotky vymezené
podle dvou raznych pravnich predpisit).

Vyznamnou roli pii aplikaci staré ¢i nové pravni upravy na pravni vztahy K jednotkam
dvojiho druhu hraje ust. § 3063 OZ, které zabranuje existenci dvou druhi jednotek v jednom
domé¢ a chrani nabyta préva vlastnikii. Vyklad tohoto ustanoveni se ustalil v tom smyslu, Ze na
pievod vlastnického prava k jednotkam vzniklym pted u¢innosti platného obcanského zadkoniku
dopada i po jeho ucinnosti nadale zakon o vlastnictvi byt - co se tyce vymezeni predmétu
pievodu vlastnického prava k jednotce, a samotnd smlouva o prevodu vlastnického prava

k jednotce se jiz bude fidit platnou pravni tipravou.>*’ P. Petr hovoii 0 rozdilu v pravnim rezimu

%44 Obdobnou podminku obsahovalo ust. § 1 odst. 4 BytZ, kdyz spoluvlastnictvi budovy a vlastnictvi bytu v ni
bylo mozno nabyt pouze v budovach, které mély alespon dva byty.
545 Vyjimku potvrzujici pravidlo predstavuje polska uprava, v jejimz kontextu Nejvyssiho soudu (Sad NajwySszy)
ve svém rozhodnuti ze dne 26. 1. 2008 spis. zn. CSK 402/07 dovodil, Ze je mozné vymezit vlastnictvi bytl
i v domé, ve kterém se nachazi pouze jeden prostor (dle ust. § 2 odst. 2 Ustawy o witasnosci lokali. Dz. U. Nr 85
mistnost, resp. soubor mistnosti vymezeny trvalymi obvodovymi zdmi, ktery je urcen k uspokojovani bytovych
potieb). Obdobnou konstrukci lze nalézt i v americkém pojeti v podobé tzv. zero condominium Unit. BUCK, G.
H. The Zero Unit Condominium. The Practical Real Estate Lawyer,1991, No. 1, p. 31-39.
%46 \/ odlivodnéni vykladového stanoviska ¢&. 16 (rozsifeného) Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy (KANCL) pii Ministerstvu spravedlnosti ze dne 16. 1. 2014 se podava, ze vzniknou-li po 1. 1. 2014
jednotky na zékladé smlouvy o vystavbé v domé, v némz predtim jiz doslo k nabyti vlastnického prava k alespon
jedné jednotce do 31. 12. 2013, vznikne i k t€mto nové vybudovanym jednotkam vlastnické pravo podle bytového
zakona, a proto je tieba ji v této smlouvé o vystavbé vymezit v souladu s timto zdkonem, nikoliv podle platného
obcanského zakoniku, avSak samotna smlouva o vystavbé uzaviena po 1. 1. 2014 se v takovém ptipadé bude fidit
novou pravni pravou (ust. § 1170 az 1174 OZ). Dostupné z: www.obcanskyzakonik.justice.cz. Citovano dne 20.
5. 2019.
%47 Podle zdlivodnéni vykladového stanoviska ¢. 7 KANCL ze dne 19. 4. 2013 mél i na samotnou smlouvu
0 ptevodu vlastnického prava k jednotce dopadat i nadale zékon o vlastnictvi bytt (zejména ust. § 6 BytZ kladouci
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jednotek dvojiho druhu pouze smérem dovnitt, kdy je stézejni spravné vymezit predmét
prevodu, tedy jednotku (byt) vymezenou podle zédkona 0 vlastnictvi byt spole¢né s podilem na
spole¢nych ¢astech domu, resp. pozemku, jedna-li se 0 rezim podle bytového zakona, nebo
jednotku definovanou v platném obcanském zakoniku. Pokud jde 0 vnéjsi smér, posuzuji se
pravni vztahy k jednotkdm obou druhl identicky - podle ustanoveni platného obcanského
zakoniku. Tedy pfi srovnani dvou kupnich smluv, kdy predmétem pievodu bude v jedné ,,stara*
jednotka a v druhé ,,nova“ jednotka, by mél byt rozdil toliko v pfedmétu prevodu (Vv piipadé
»staré® jednotky musi byt z textu smlouvy navic ziejmé, Ze v piipad¢ spoluvlastnictvi pozemku
je predmétem i vklad vlastnického prava K ptislusnému podilu k danému pozemku, v ivahu
ptichazi aplikace ustanoveni 0 pridatném spoluvlastnictvi podle ust. § 1223 a nasl. OZ).

Na otdzku, zda bytové spoluviastnictvi, jako legislativni ndstroj statu, umoznuje jedinciim
Uspokojit jejich bytové potreby, lze bez ostychu odpovédét, Ze bytové spoluvlastnictvi je
efektivnim nastrojem, skrze néjz je jedinci umoznéno vlastnit realné vymezenou ¢ast domu
K bytovym ucelim, a Ze zajem statu na uspokojovani potfeby bydleni kazdého jedince je

mimotadny, coZ demonstruje i prolomeni superficidlni zasady.

5.3 Nuceny vznik a nucené ¢lenstvi

Novy obCansky zakonik ptinesl o¢ekavany pozitivni posun v tom, Ze zaiadil do systému
vécnych prav vedle vlastnictvi, bézného spoluvlastnictvi, spolecného jméni a piidatného
spoluvlastnictvi 1 zvlastni formu bytového spoluvlastnictvi, které spociva v rozdéleni nemovité
véci na dil¢i vlastnické objekty (podil na véci nemovité, byt jako prostorové vymezenou cast
domu). Tato forma spoluvlastnictvi se nékdy nazyva redlnym spoluvlastnictvim,

spoluvlastnictvi redlné ¢asti nemovité véci, kondominiem.>*® Diraz je kladen na prioritu

vysoké naroky na nalezitosti pievodni smlouvy, které nebylo snadné naplnit). Dostupné
z: www.obcanskyzakonik.justice.cz. Citovano dne 20. 5. 2019. Kritiku tohoto stanoviska vyjadiil napt. DVORAK,
T. Pfevod vlastnického préva k jednotce podle nového obCanského zakoniku. Pravni rozhledy, 2015, €. 2, s. 50.
Tento vyklad byl ptekonan, viz ptedchozi poznamka pod carou.

548 Jako kondominium se oznaduje specifickd forma vlastnictvi byti. Tento pojem byvéa nékdy nespravné uzit pro
oznadeni pravnické osoby tvorené vlastniky byt (spoluvlastniky domu). Napt. PRIKRYL, 1. Inspiraci hledejme
v Evrop€. Prdvni rddce, 2000, €. 1, s. 8; v ndznacich i BAUDYS, P. Katastr nemovitosti. 2. vyd. Praha: C. H.
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spoluvlastnictvi véci nemovité, které je pro bytové spoluvlastnictvi v obanském zakoniku
urcujici.
V ramci bytového spoluvlastnictvi dochdzi k omezeni vlastnického, resp.

I spoluvlastnického prava v souvislosti stim, ze dochazi k pfeneseni prav a povinnosti
tykajicich se spravy domu a pozemku na spolecenstvi vlastnikli, nebot’ bez jistych omezeni
bytovych spoluvlastniki si nelze bytové spoluvlastnictvi v podstaté predstavit a zakonné
omezeni bytovych spoluvlastnikii na jejich pravech ¢ina vykonu téchto prav lze oznacit za jeho
pojmovy znak.>*® Navic tikolem spole¢enstvi vlastnik®i neni jen bézné obstaravani spravy domu
a pozemku, nybrz i vykon nékterych vlastnickych opravnéni za bytové spoluvlastniky. >

V souvislosti se spole¢enstvim vlastniki se Ize setkat s odkazem na tzv. kondominium.*!
Jak jiz bylo uvedeno, tento pojem byva nékdy nespravné uzit pro oznaceni pravnické osoby
tvofené vlastniky byti (spoluvlastniky domu), zatimco spravné oznacuje specifickou formu
vlastnictvi bytt, kterd se s riznymi odliSnostmi uplatiiuje jak ve statech, které jsou soucasti
systému common law,%* tak i continental law.

Jak upozoriiuje P. Petr, nelze narysovat piimou spojnici mezi americkym a evropskym
chapanim kondominia, uz kvuli odlisnému pravnimu systému, jakoz idalSim odlisnostem,

jejich spole¢nym rysem je vSak dynamika vztahii mezi spoluvlastniky.®>® Na zakladé zobecnéni

Beck, 2010, s. 224. Naopak spravné napt. DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007.
s.7alv.
549 Podobné i NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zéikonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr:
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 679.
550 Ne&ktera prava svéd¢i jen souhrnu vSech spoluvlastnikii a jsou realizovatelnd jen skrze spoledenstvi vlastniki.
%51V zemich Commonwealthu se hovoii o tzv. commonholdu. SMITH, P. F. Condominium - Is English
Commonhold in Difficulties? Silesian Journal of Legal Studies. Katowice: Wydavnictwo Universytetu Slaskiego,
2011, vol. 3, p. 82-100.
%52 Napt. v USA na statni trovni upravuje problematiku bytového vlastnictvi tzv. Uniform Condominium Act
(UCA) z roku 1980. Kondominium byva zpravidla vymezovano viéi bytovym druzstviim (stock cooperative).
Druzstvo nikoliv jeho podilnik je vlastnikem nemovitosti. Clenovi druZstva svédéi pouze najem bytu. Naproti
tomu v konceptu kondominia je kazdy t€astnik tohoto vztahu vlastnikem bytu, resp. podilovym spoluvlastnikem
nerozdélenych spolenych Casti. Zaroven je nezbytné, aby spoluvlastnici zfidili pravnickou osobu, kterd ma za
ukol spravu spole¢né nemovitosti. Jeji forma je vSak zpravidla dana na vybér (obchodni spolecnost, trust, pfipadné
obCanské sdruzeni). Kondominium nevznikne, dokud se nespoji v jedné osobé vlastnictvi bytu a podilové
spoluvlastnictvi ke spoleénym ¢astem. SCHWARTZ, W. Condominium: A Hybrid Castle in the Sky. Boston
University Law Review, 1964, Vol. 44, Issue 2, p. 139. GARFINKEL, M. The Uniform Condominium Act. The
Practical awyer, 1982, vol. 28, no. 8, p. 43. NATELSON, R. G. Comments on the Historiography of
Condominium: The Myth of Roman Origin. Oklahoma City University Law Review, 1987, vol. 12., no. 1. p. 17-
28.
%53 PETR, P. Viastnictvi bytii v Evropé. Disertaéni prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2012,
s. 90.
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svych poznatkl charakterizuje kondominium jako stav, kdy osoba (lhostejno zda fyzicka ¢i
pravnickad) je podilovym spoluvlastnikem pozemku (jehoz soucasti je dim na ném stojici, je-li
uplatnovana superficialni zasada, nebo nejen spoluvlastnikem pozemku, nybrz i domu, neni-li
tato zasada uplatiiovana) a vyhradnim vlastnikem bytu, jako redlné¢ vymezené ¢asti domu, resp.
osobou, které svédéi dédiéné vécné uzivaci pravo ke konkrétni ¢asti pozemku (domu),
Kk jednotce. Dal$im typickym znakem kondominia je nucené Clenstvi v pravnické osobé, ktera
je zalozena ke spravé spolecné véci, kdy tcast na pravnické osob¢ trva po celou dobu existence
vlastnického prava ke spole¢né véci.>>*

Stoji za to se zastavit u tohoto typického znaku kondominia a zamyslet se nad jeho
uplatnénim v nasem pravnim prostredi. Nutno piedestiit, Ze v této souvislosti prvotni ¢eskou
pravni upravu bylo 1ze oznacit za nestandardni. Vyhody kondominidlniho principu nebyly
v Seském prostiedi, zejména v minulosti, provedeny do dtisledku.*>®

Vlastnit majetek bylo a je pravo zaru¢ené Ustavou; piedpokladem nabyti vlastnictvi byl
a je relevantni projev viile ur¢ité osoby, s nimz zakon spojuje vznik vlastnického prava - coz
plati i pro bytové spoluvlastnictvi. Vlastnictvi realné vymezené ¢asti domu, napi. bytu, bylo
a je ovSem nerozlu¢né spjato také se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech tohoto
domu, resp. ipozemku. Vlastnictvi rodinného domku neponechavalo jeho vlastnika na
pochybach o0 tom, kdo Ze je povinen a opravnén ve vécech spravy, provozu a oprav tohoto
domku a ze tuto ¢innost za néj nikdo neobstara. V piipadé bytového spoluvlastnictvi byla na
misté spiSe uvaha 0 tom, Ze se vlastnik rad postara 0 svlij byt, ale mohl by rad zapomenout na
péc€i 0 spolecné ¢asti domu, v némz se byt nachdzi, jednak proto, Ze institut vlastnictvi bytu byl
sice znam v naSem pravnim tadu jiz pred rokem 1989, ale skute¢né zivym a zivotaschopnym
se stal az s u¢innosti zékona o vlastnictvi bytl, kdy doslo k masovému pievodu statnich byta
do soukromého vlastnictvi a pravni povédomi 0 tom, jaké povinnosti to S sebou piinasi, bylo
nizké.

Zakon 0 vlastnictvi bytti v dob€ svého piijeti ponechaval na vili vlastnikd jednotek, zda

si pravnickou osobu pro fadnou spravu domu apozemku zalozi ¢i nikoliv (nebylo tak

554 Tamtéz, s. 96.
%5 PETR, P. Viastnictvi bytii v Evropé. Disertaéni prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2012,
S. 96.
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pamatovano V dostate¢né miie na piipady, kdy mezi vlastniky jednotek k dohodé o ucinné
form¢ zajisténi spravy domu a pozemku ao jejich odpovédnosti za neplnéni povinnosti
nedojde, pficemz funkce spravce domu nebyla dostatecné efektivni).

Zménu piinesl az zdkon &. 103/2000 Sb.>®, jez s u¢innosti od 1. 7. 2000 upravil ziizeni
spolecenstvi vlastnikli ex lege, jakozto pravnické osoby S povinnym ¢lenstvim a omezenou
pravni subjektivitou za ucelem zajistovani spravy domu a pozemku.

Tato novela vyvolala inesouhlasné reakce, které dokonce vyustily v podani ustavni
stiznosti skupiny Sedesati poslancti, ktera viak byla ohledné tohoto navrhu zamitnuta.>®’
Ministerstvo pro mistni rozvoj jako gestor zakona o vlastnictvi byt ve svém vyjadieni k tstavni
stiznosti poukazalo na to, Ze nazor navrhovatelli nebral v uvahu zvlastni charakter institutu
vlastnictvi bytu a upozornilo na tyto dulezité aspekty (které lze vztahnout ik platné pravni
uprave) vedouci kK rozhodnuti 0 udé€leni subjektivity spoleCenstvi vlastnikti: Vlastnické pravo
k jednotce ma smysl a pravni relevanci jen spolu s podilem na spoluvlastnickém pravu ke
spole¢nym c¢astem domu. Kazdy jednotlivy vlastnik si musi byt védom své odpovédnosti za
fadnou udrzbu domu jako celku, pfedevsim jeho spolecnych casti. Podle Ministerstva pro
Mistni rozvoj bylo velmi citelnym a pro fadu vlastnikli nefeSitelnym problémem vymahani
povinnosti pfispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku podle ust. § 15 BytZ.
Pokud nebyla ziizena pravnickd osoba a spravce povéieny spravou domu nedostal plnou moc
od vlastnikl jednotek, bylo témét nemozné vymoci od neplatic¢e piispeévek na spravu domu.

Zakonodarce se nespolehl na dobrovolnost vlastnikt ve véci péce 0 spoleCny majetek,
nybrz vytvoril konstrukei, na jejimz zakladé zakonem stanoveny pocet jednotek nabyty do
vlastnictvi stanoveného poctu vlastniki konstituoval ze zakona pravnickou osobu s vymezenou
subjektivitou a zakladal povinné ¢lenstvi v8ech dalSich vlastnika jednotek. Tedy konstrukci, na
jejimz zaklad€ kumulaci individualnich soukromopravnich jednani - nabyti vlastnictvi jednotek
tfemi riznymi vlastniky v domé s alespoii péti jednotkami, vznikla ze zdkona pravnickd osoba

- spolecenstvi vlastnikt, a to dnem doruceni listiny s doloZkou 0 vyznaceni vkladu do katastru

556 Zakon &. 103/2000 Sb., kterym se méni zékon ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy K bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zakon
0 vlastnictvi bytt).
557 Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. biezna 2001, spis. zn. P1. US 51/2000.
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nemovitosti poslednimu z téchto tf vlastnik®®

. Od tohoto okamziku bylo spolecenstvi také
povinno vést tcetnictvi.®>>®

Nutnym ptedpokladem vzniku spoleenstvi vlastnikii byla tedy pluralita
soukromopravnich jednani, kterda mél za nasledek nabyti vlastnictvi jednotek. OvSem viile
vlastnikli jednotek sméfujici ke vzniku spolecenstvi vlastniki, byla pravné nevyznamna, nebot’
spolecenstvi vlastnikti vznikalo ptimo ze zakona, byly-li splnény zakonné predpoklady (bylo
také mozné zalozit spoleCenstvi v domé s niz$im poctem jednotek nebo vlastnikti nez stanovil
zakon, ato dobrovolné, coz nebylo v praxi obvyklé). Zakon 0 vlastnictvi byt dale stanovil
povinné clenstvi ve spoleCenstvi, nebot’ Clenstvi vznikalo soucasné s pfevodem nebo
piechodem vlastnictvi jednotky (v ptipad¢ spoluvlastnictvi jednotky se spoluvlastnici stavali
spole¢nymi ¢leny spolecenstvi vlastnikll). Vyhnout se ¢lenstvi nebylo mozné.

Noveliza¢nimu zakonu ¢. 103/2000 Sb. bylo také vytykano, ze zavedl zapis spolecenstvi
vlastnik@i do obchodniho rejstiiku, coZ evokovalo jeho zafazeni pod pojem podnikatele>® (tedy
i jeho podtizeni specifickému rezimu napf. Vv oblasti danové a Gcetni), byt’ fiktivniho, nebot’
0 jeho nepodnikatelském charakteru nebylo pochyb.

Tento nedostatek odstranila dal$i novela®®!

, na jejimz zakladé¢ byl zaveden samostatny
rejstiik spoleCenstvi vlastniki jednotek a upraveno postaveni spolecenstvi vlastnikii jako
pravnické osoby sui generis (dale byl zpiesnén piedmét ¢innosti spolecCenstvi vlastniku a byla
mu ddna moznost nabyvat pro zakonem urcené tcely majetek).

Zapis spolecenstvi vlastniki mél tedy deklaratorni povahu na rozdil od zépisu naptiklad
obchodnich spoleCnosti a druzstva, které¢ vznikaly az zapisem do obchodniho rejstiiku.

Spolecenstvi vlastnikl se zapisovalo do rejstiiku spolecenstvi vlastnikli jednotek (rejstiik S),

ktery vedly soudy pfislusné k vedeni obchodniho rejstiiku.

558 \/ praxi to nejéastéji znamenalo, Ze prvnim vlastnikem byl plivodni vlastnik budovy (napf. druZstvo, stavitel)
a nasledn¢ prevodem druhé jednotky vzniklo spolecenstvi.
559 Sdéleni k Gictovani spoledenstvi vlastnikli jednotek - pravnické osoby dle zakona &. 103/2000 Sb. Financni
zpravodaj Ministerstva financi, 11/2000.
560 Ust. § 2 odst. 2 pism. a) ObchZ.
%61 Z4akon &. 451/2001 Sb., kterym se méni zékon ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovAm a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zakon
0 vlastnictvi bytll), ve znéni pozdéjsich predpist, a nékteré dalsi zakony.
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Poselstvi zakona 0 vlastnictvi byt bylo zifejmé: vlastnictvi jednotky bylo nerozlu¢né
spjato se spoluvlastnictvim spole¢nych prostor v domé¢; vlastnictvi jednotky v domé s péti
a vice jednotkami, které byly ve vlastnictvi nejméné tii vlastnik, zaklddalo povinné ¢lenstvi
(se vSemi pravy a povinnostmi z toho plynoucimi, jez bylo vazano na vlastnictvi jednotky)
Vv pravnické osobé¢ zalozené ze zakona za uicelem zajisténi spravy domu.

Vznik pravnické osoby s povinnym c¢lenstvim piimo ze zdkona podle diivejsi pravni
upravy lze oznacit za snahu statu predchazet komplikacim (jisté i mnohym patovym situacim
feSitelnym jen soudni cestou, které mohly nastat, kdyby ponechal feSeni spravy domu
a pozemku na dobrovolnosti vlastnikl), za snahu upravit danou problematiku, i kdyz ne zcela
technicky vhodnou konstrukci.

I pfes tyto snahy bylo v pocatcich ziejmé, Ze koncepce zajisténi spravy domu
prostiednictvim spolecenstvi vlastnikli pisobila v praxi ¢etné potize. Vlastnici jednotek si vznik
pravnické osoby a z toho plynouci disledky ¢asto neuvédomovali a v hor§im ptipadée se k tomu
piipojovala i lhostejnost a ignorace - vlastnici jednotek napi. nesvolavali prvni shromazdéni
spolecenstvi v zdkonné 1hiité, netidili se stanovami spolecenstvi, ¢innost fady spolecenstvi byla
chaoticka a mimo kontrolu. K piekonani po¢ate¢nich nezdart prispéla postupné pravni véda na
urovni publikovanych komentait k bytovému zakonu a tematickych ¢lankii; nezanedbatelnou
roli sehraly i pfirucky sice s méné odbornou trovni, av§ak pro vlastniky jednotek jako ¢leny
spoleCenstvi, z nichz se rekrutovali ic¢lenové statutarniho organu, bez pravniho vzdélani,
cenéné pro jejich sdilngjsi formu. Za zminku stoji idalsi fenomén doby, ato rozmach
modernich technologii, které zacaly byt od 90. let minulého stoleti masove uzivany a umoznily
rychly, snadny a dostupny pfistup k informacim.

Platny ob¢ansky zakonik pfinesl zdsadni zménu Vv tom sméru, Ze spolecenstvi vlastnikti
jednotek jiz nevznika ze zakona, nybrz zakladatelskym pravnim jednanim vzniklym ze
soukromé vile. Je tak vytvoten legislativni rdmec pro zalozeni a vznik spolecenstvi vlastnik,
ktery odpovida obvyklému postupu zakladani a vzniku pravnickych osob v soukromé sféte,
tedy postup, u néhoz se rozlisuji U spolecenstvi vlastnikti jako U jinych pravnickych osob dvé

fize ustavovani pravnické osoby - zaloZeni avznik.°®? Je zachovan staronovy zikonny

%62 K zalozeni spolecenstvi se vyzaduje piijeti stanov, které obsahuji povinné naleZitosti, a uréeni prvnich ¢lenti
statutarniho organu; konecné spolecenstvi vznikd dnem zapisu do vetejného rejstriku.
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pozadavek, podle kterého musi spolecenstvi vlastnikli existovat tam, kde v dom¢ vzniklo
alespoii pét jednotek, které jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikti. Nevyhovi-li se zdkonnému
piikazu, budou vlastnici jednotek donuceni K zaloZeni spoleCenstvi jednak tim, Ze dojde
Kk blokaci pfevodi vlastnického prava k jednotkam, jednak itim, Ze se pro pravni poméry
spoluvlastniki domu a vlastnikl jednotek uplatni obecna ustanoveni 0 spoluvlastnictvi, ktera
jsou pro vlastniky jednotek méné¢ vyhodna, nez je sprava domu a pozemku spolecenstvim
vlastniki.

Na otéazku, zda je zména zpusobu ustaveni spolecenstvi viastnikii vyznamova nebo jen
formalni, 1ze opovédét, Ze se jedna o zménu postupu a formy jednani, nikoliv ov§em cile. Cilem
predchozi pravni Gpravy bylo dosdhnout nucené¢ho vzniku spole¢enstvi vlastnikli a stejny cil
sleduje 1 platnd pravni Gprava a tohoto cile 1 dosahuje, tedy se jedna spiSe o zménu formalni.
U obou tprav je dan stejny cil, ale rizné metody k jeho dosazeni, pticemz ob& kombinuji projev
svobodné viile a donucovaci prostfedky.

Dale na otazku, zda je povinné clenstvi viastnikii jednotek ve spolecenstvi viastnikii
odiivodnitelné, lze odpovédét jednoduSe, Ze je odlvodnitelné. Bytové spoluvlastnictvi
koresponduje obvykle s vysokym poétem bytovych spoluvlastnikii v uré¢itém dom¢, kterym je
vlastni dobrovolny individualni zajem na uspokojeni jejich bytovych potieb prostiednictvim
vlastnictvi realn¢ vymezené Casti domu; ovSem stejnou intenzitu zajmu lze obtizné¢ oCekavat
i v souvislosti s nutnym zlem bytového spoluvlastnictvi, jez pfedstavuje sprava toho, co je
spole¢né. Nelze brat jen vyhody a opomijet nevyhody. Bytovy spoluvlastnici musi pfijmout
i odpovédnost za to, co je spole¢né jako dusledek piipusténi redlné délitelnosti domu.
Zakonodarce umoznuje vlastnit realné¢ vyclenénou c¢ast domu a podmiiuje ji prevzetim
odpovédnosti za spravu domu a pozemku a to ve formé, ktera vynucuje sdruzeni vlastniki
jednotek (z prava sdruzovat se se stava ze zakonnych diivodi povinnost).

Navic ukolem spoleCenstvi vlastnikli neni jen béZzné obstardvani spravy domu
a pozemku, nybrz i vykon nékterych vlastnickych opravnéni za bytové spoluvlastniky, i kdyz
jen na zdklad¢ a v ramci mandatu udéleného skrze vili projevenou bytovymi spoluvlastniky
zakonem predvidanym zpiisobem.

V kontextu vSeho vySe uvedeného se jevi omezeni vlastnického resp.
i spoluvlastnického prava v souvislosti s bytovym spoluvlastnictvim, spocivajici v pieneseni
prav apovinnosti tykajicich se spravy domu apozemku na spoleCenstvi vlastniki,

odivodnitelnym odklonem od paradigmatu ochrany vlastnictvi a spoluvlastnictvi, jez je
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zakotveno Vv nasem pravnim fadu, nebot bez jistych zakonnych omezeni bytovych
spoluvlastnikl nelze bytové spoluvlastnictvi v podstaté realizovat.

Kone¢né na otazku, jak dalece se spolecenstvi viastnikii jednotek vymykd z rodiny
korporaci, 1ze uvést nasledujici: Z vyse uvedeného lze vyvodit zavér, ze pojmovymi znaky,
které jsou pro spoleCenstvi vlastnikid urcujici a zcela specifické, které jej odlisuji od spolk,
obchodnich spolecnosti a druzstva, tedy od vSech ostatnich korporaci, je nuceny vznik
a povinné cClenstvi. Spolecenstvi vlastnikli by se dalo oznacit za ,,nevlastniho* ¢lena rodiny
korporaci, nebot’ dobrovolnost celého procesu ustaveni korporace a dobrovolné ¢lenstvi, jsou

pojmové znaky korporaci, které u spoleenstvi vlastniki absentuyji.

5.4 Zpusob uplatnéni kondominialniho principu v nékterych narodnich
pravnich upravach

Rizné narodni pravni Upravy napliuji znak kondominidlniho principu, ato
existenci pravnické osoby s povinnym ¢lenstvim, ktera je zalozena ke spravé spole¢né véci,
ruzné.

V Rakouské republice i v Némecké spolkové republice (dale je ,,Rakousko® nebo
L~Neémecko®) byla situace tykajici se pravni osobnosti spolecenstvi vlastnikii bytt dlouhou dobu
nejasnd. V Némecku bylo prilomu dosazeno v roce 2005 a v Rakousku v disledku novely
z roku 2002 plati, ze v souladu s § 2 odst. 5 a dale s § 18 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytu je
spolecenstvi vlastnikii byt naptisté povazovano za pravnickou osobu se specifickym ptistupem
Kk jeho Caste¢né pravni osobnosti, Vramei niz ma moznost nabyvat prava a povinnosti, byt
zalovano ¢i zalovat v souvislosti se zaleZitostmi tykajici se spravy nemovitosti, viz niZe.

V Némecku problematiku vlastnictvi bytl a nebytovych prostorti upravuje zidkon
0 vlastnictvi byt a 0 vécném bfemeni vdznoucim na bytové jednotce z roku 1951 (déle jen

"zékon o Vlastnictvi bytii" nebo "WEG").>®® V jeho ust. § 2 jsou vymezeny dva zpiisoby vzniku

%63 Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz), BGBI. Nr.
13/1951.
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spolecenstvi vlastnikli. Jedna se o smluvni vymezeni vztahu mezi dvéma ¢i vicero vlastniky
pozemku s vazbou na ustanoveni § 3 WEG zakona a piipadné jednostranné prohlaseni vlastnika
pozemku, ktery sviij pozemek rozdéli k prislusnym podiltim dle jednotlivych byt s vazbou na
ust. § 8 WEG zakona. Tato moznost je v praxi Castéji reflektovana a ptislusné prohlaseni se
predklada dotéenému uradu pozemkovych knih.

Podle némeckého pravniho fadu neni spoleCenstvi vlastnikii pravnickou osobou.
Dlouhodobé mezi autory komentait k WEG panovala shoda v tom, ze spoleCenstvi vlastnika
jako zvlastni utvar bez pravni subjektivity nema zpusobilost k pravnimu jednani. Zména
Vv nahlizeni na subjektivitu spolecenstvi vlastnikii nastala az pralomovym usnesenim
spolkového soudniho dvora ze dne 2. 6. 2005,°%* ve kterém byl vyjadien pravni nazor, Ze
spolecenstvi vlastnikl je zplsobilé k pravnimu jednani, které se tyka spravy spole¢nych ¢asti
domu. Podle spolkového soudniho dvora zakon o vlastnictvi bytll sice neobsahuje vyslovnou
upravu pravni subjektivity spolecenstvi vlastnikii, ale také ji ani nevylucuje. V rozporu se
subjektivitou spolecenstvi vlastniki obzvlast neni skutecnost, ze ust. § 10 odst. 1 WEG
odkazuje na spolecenstvi, které je upraveno v BGB,*®° nebot’ ust. § 741 a nasl. BGB plati jen
subsidiarné, pokud zékon o vlastnictvi byt nestanovi néco jiného.

Vyplyva-li tedy ¢astecna zpiisobilost spoleCenstvi vlastnikii jiz ze zdkona o vlastnictvi
bytl, potom se obecna tprava spolecenstvi, jeZ nema zplsobilost k pravnim ukontim, obsazena
v obCanském zakoniku vitbec nepouzije. Pro c¢asteCnou zpusobilost spoleCenstvi vlastnik
svéd¢i 1organizacni struktura spolecenstvi. Spolecenstvi vlastnikii jednotek disponuje
vlastnimi stanovami (fddem spoleCenstvi), jimiz si vlastnici sami reguluji sva prava
a povinnosti. To pfesahuje moznosti pouhého spolecenstvi podle ust. § 741 a nasl. BGB
a priblizuje spoleCenstvi vlastniki spise spolku. Podle ust. § 25 odst. 1 WEG rozhoduje
shromédzdéni vlastnikii  vétSinovym rozhodnutim o zalezitostech tykajicich se spravy
spolecenstvi. Timto rozhodnutim jsou vazani i vlastnici, ktefi nebyli pfitomni hlasovani nebo
ktefi hlasovali proti. To je typicky znak subjekti se zplisobilosti k pravnimu jednani. Blizkost
s korporacemi lze také spatfovat v podrobné upravé hlasovaciho prava vlastniki,

usnasenischopnosti shromazdéni a protokolaci jeho rozhodnuti (ust. § 24 a25 WEGQG).

%64 Usneseni Spolkového soudniho dvora (Bundesgerichtshof) ze dne 2. 6. 2005, spis. zn. V ZB 32/05.
%65 Gemeinschaft nach Bruchteilen - spolecenstvi podle podilt (prava néalezi vicero subjektiim spole¢né).
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Shromazdéni vlastnikii ma své vlastni organy - shromazdéni vlastnikt, spravce a fakultativné
spravni radu. Spravce je obligatornim organem spolecenstvi vlastniki a ma §iroké opravnéni
jednat za vlastniky. Pfitom nemusi byt vlastnikem zadné jednotky ve spravované budove, je
tedy orgadnem "zvenci". Tato skutecnost spolu s faktem, ze spoleCenstvi vlastnikli existuje
nezdvisle na zménach "Clenské zakladny" piiblizuje spoleCenstvi vlastnikti k pravnické
OSObé566.567
Je nepochybné, ze rozhodnuti némeckého Spolkového soudniho dvora ze dne 2. 6. 2005
znamenalo vyraznou zménu v systematice a vykladu co do zptsobilosti k pravnimu jednani
WEG. Dopady a dosahy tohoto rozhodnuti je potieba spojovat také s problematikou pravni
osobnosti, kdy v Némecku ustanoveni ust. § 1 BGB konstatuje, ze okamzikem ukonc¢eni porodu
muze byt Clovék nositelem pradv a povinnosti. Mlize byt tedy dédicem a vlastnikem véci
a zaroven v kontextu jeho civilni zpiisobilosti v souladu s ustanovenim ust. § 50 ZPO muze byt
stranou soudniho sporu. Pravnické osoby stoji v némeckém pravu vedle osoby cloveka
V systému umeéle vytvofené pravni osobnosti. Tato problematika neni komplikovana co do
postaveni akciovych spole¢nosti, pfipadné spolecnosti s.r.o., kdy je naptiklad v souladu
s ustanovenim ust. § 13 zdkona o spole¢nostech s ru¢enim omezenym stanoveno, Ze tato
spole¢nost miize mit samostatna prava a také povinnosti, mize vlastnit majetek a mit vécna
prava k pozemku, mtize také Zalovat pfed soudem pied soudem byti zalovana. Podobnou pravni
tpravu obsahuje také némecky zakon o akciové spolednosti.>®® Problematika téchto
pravnickych osob je tedy bez vyraznych odchylek vici tuzemské pravni prave.
Caste¢na zptsobilost k pravnimu jednani je vztahovéana také ke spoleénosti obanského
prava, a to od roku 2001, kdy rozhodnutim spolkového soudniho dvora z 29. 1. 2001°° byla

této formé spole¢nosti pfiznana zpusobilost K pravnimu jednani a ¢aste¢na pravni osobnost.

%66 Ve Spolkové republice Némecko v BGB obecnd pravidla o pravni subjektivité pravnickych osob chybgji.
Korporace ziskavaji pravni subjektivitu na zakladé zapisu do rejstiiku a podnikatelské korporace pokud ji pfizna
zvlastni pravni predpis nebo statni autorita (ust. § 21-22 BGB).
7 NEUDEKOVA, I. Spoleéenstvi vlastnikii jednotek (srovnani pravni tpravy v CR a SRN). Brno: Masarykova
univerzita, 2007, s. 39.
%68 "Gesetz betreffend die Gesellschaften mit beschrinkter Haftung in der im Bundesgesetzblatt Teil I,
Gliederungsnummer 4123-1, veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom
17. Juli 2017 (BGBI. I S. 2446) gedndert worden ist" a dale "Aktiengesetz vom 6. September 1965 (BGBI. I S.
1089), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 17. Juli 2017 (BGBI. I S. 2446) gedndert worden ist"
%69 OGH Il ZR 331/00, NJW 2001, 1056.
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Stejné tak ji byla pfiznana také procesni zpisobilost, a zatimco dfive mohli byt Zalovani pouze
spole¢nici této formy spolecnosti, od roku 2001 miize byt zalovdna také samotnd spole¢nost.
U spolecnosti obcanského prava (zkratka GbR nebo GdbR, také BGB spolecnost) se jedna
Vv souladu s ust. § 705 BGB o sdruzeni alespoii dvou pravnich subjektti jako spole¢niki, ktefi
se vzajemné zavazuji na zéklad¢ spoleCenské smlouvy, podporovat spolecny tcel zpiisobem
stanovenym smlouvou. Spole¢nost ob¢anského prava piedstavuje nejjednodussi a nejobecnéjsi
formu osobni spole¢nosti némeckého prava obchodnich spole¢nosti, na které navazuje n¢kolik
druhit spolec¢nosti s konkrétné¢jSimi aplika¢nimi oblastmi, naptiklad oteviena obchodni
spole¢nost (OHG) a komanditni spole¢nosti (KG). Tyto osobni spole¢nosti maji vlastni pravni
osobnost a zptlisobilost k pravnimu jednani, nejsou ovSem pravnickymi osobami. Jedna se zde
spiSe o sui generis samostatnou majetkovou podstatu spole¢nikti. Z toho divodu také ruci
spole¢nici za zavazky spolecnosti vedle spolecenstevniho rezimu.

V némeckém pravnim fadu existuji také sdruzeni osob bez pravni subjektivity, jako je
spolecenstvi dédicli, majetkové manzelské spolecenstvi a do 2. 6. 2005 mezi tato spoleCenstvi
osob nalezela také spolecenstvi vlastnikil byt - WEG.

SpoleCenstvi osob, mezi néz pattfilo 1 spoleCenstvi vlastnikii bytl bylo orientovano
smérem dovnitf. Samotné spoleCenstvi urCovalo pravni vztah mezi jednotlivymi spole¢niky,
a co se tyce vnéjsich vazeb, nemélo toto spoleCenstvi zadné vlastni povinnosti a Zadna vlastni
prava. Spole¢nici museli tedy v ramci svého spoleCenstvi vné jednat spolecné. Nyni lze ve
spolec¢nosti vyuzit pravni osobnosti. Chybéjici pravni osobnost WEG ptedstavovala v praxi
znacné problémy. WEG je spoleCenstvi vazané ve smyslu némeckého obCanského zdkoniku na
vlastnictvi bytu a je pro n¢j charakteristické provazani pravni upravy ust. § 10 zakona
0 spolecenstvi vlastniki bytti - WEG a ustanoveni obcanského zakoniku — BGB, konkrétné ust.
§ 741 a nasledujicich. Podstatou spoleCenstvi je spoleCenstevni jednani. V minulosti jednal za
jednotlivé vlastniky spravce spolecenstvi a zavazoval tyto samotné, pfipadné samotni vlastnici
museli realizovat dotcena pravni jednani. VySe zminéna judikatura s sebou pfinasi sice zménu
pohledu na WEG, tato zména se ovSsem nedotkla konstituovani vule uvnitf samotného
spolecenstvi, nicméné v rdmci soudnich fizeni a smluvnich vztaht byla situace do budoucna
zjednodusSena, jelikoZ do smluvnich vztahli a do soudniho fizeni vstupuje spolecenstvi vlastnikii
jako subjekt. Rozhodnuti z 2. 6. 2005 navic nevychéazelo z pouhych zjednodusenych zavért
rozhodnuti z roku 2001, vazaného ke spole¢nosti obéanského prava. Némecky Spolkovy soudni

dvir koncipoval zvlasStni kategorii pravni osobnosti.
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Piislusny sendt Spolkového soudniho dvora se ptiklonil k ndzoru, ze spolecenstvi
vlastnik predstavuje ,,spolek sui generis® a zaroven v prislusném komentati dotéeného
rozhodnuti konstatuje, Ze WEG byl timto rozhodnutim ptiblizen pravnické osob&. Tomu by
nasvédéovalo také nové vnimané postaveni spravce v ramci WEG.%0 Podstatou samotného
rozhodnuti Spolkového soudniho dvora je konstatovani, ze spoleCenstvi vlastnikt disponuje
pravni osobnosti a zptisobilosti k pravnim jedndni za ptredpokladu, Ze se jedna o spravu
spolecenstevniho majetku. Ruceni vlastnikdi byt je predpokladdno pouze v situaci, kdy se
prave tito vlastnici jednozna¢né a nad ramec samotného spolecenstvi k takovému ruceni osobné
zavazali.

Pfi nové konstrukei se u spoleCenstvi vlastnik nejednalo jen o subjekt jednajici, ale
zaroven také o subjekt, ktery za své jednani odpovida. Rozhodnuti soudniho dvora pojednava
v tomto piipad¢ o rezimu spolku (verband). Spole¢nici jsou spole¢niky sui generis - ruc¢i pouze
Vv ptipadé, Ze se jednoznacné a osobné k takovému ruceni, jak jiz bylo vySe konstatovano,
zavazali. Pozitivni zmény, které toto rozhodnuti ptineslo, byly pfedstavovany zejména procesni
subjektivitou WEG. Tim odpadlo problematické postaveni spravce v ramci civilniho procesu
a také Casto rozdilné ptistupy v ramci jednotlivych statnich soudi, které pozadovaly v rizné
intenzité v riznych ptipadech soupisy a seznamy vlastnikii. Zaroven byla zodpovézena otazka,
jakému subjektu nalezi majetek realizovany v ramci spravy. V souladu s timto rozhodnutim
nalezi dotéenému spolku. Tato otazka ovSem nebyla zodpovézena zcela a odpovidajicim
zpusobem. Zejména otazka zmeény vlastnika a vypotradani majetkovych podila vici dotCenym
subjektiim ziistavaji nadale problematické.

Spolecenstvi vlastniki totiz nalezi ostatni majetkové hodnoty, jako je napiiklad sekacka
na travu nebo ostatni piistroje slouzici ke zprave spolecného majetku, ale zvlastni majetek (dim
s byty a pozemek) mu nenaleZi, tento nalezi vlastnikiim byt.>’! Snad pravé proto némecky
Spolkovy soudni dviir ve svém rozhodnuti formuloval povinnost vlastnikll jednotlivych byti,
aby spolku prevedli k dispozici dostatecny rozsah prostfedki, aby tento spolek mohl dostat
svym finanénim zavazkim. V této souvislosti je nutno upozornit na ust. § 16 II zakona WEG,

podle kterého lze stanovit podil na nakladech spolecenstvi podle vlastnickych podild.

570 Ke konceptu vyse zminéného ,,ciziho organu‘ srovnej BGHZ 33,105:108,367:51,198.
571 Srovnej BHG NZM 2005,54, 111 10.
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Dalsi problematické oblast je spojovana s procesni subjektivitou. Podle nového ptistupu
muze byt spoleCenstvi vlastnikl také stranou soudniho sporu ve smyslu ust. § 50 ZPO. Sporna
zUstava otazka zastupovani spolecenstvi vlastnikii byt v soudnim fizeni. V ramci piistupu pied
rozhodnutim z roku 2005 spolecenstvi vlastnikl jednotek, tedy spise jednotlivé vlastniky bytu,
zastupoval na zakladé zmocnéni spravce. Spravce vystupoval na zakladé procesni plné moci
obdobné¢ jako pravni zastupce, coz bylo mozné pouze u aktivni legitimace. U pasivni legitimace
toto nebylo mozné a zazalovani mohli byti pouze vSichni vlastnici bytt. Naopak od roku 2005
v némeckém pravnim systému nemohou byt zalovani jednotlivi vlastnici. Konstituovany spolek
je smluvnim partnerem a odpovida za zavazky a tento musi byt zalovan. Vlastnici byt nejsou
procesné piimo dotéeni. Casto je ovsem diskutovana otazka, kdo v takovych situacich
spolecenstvi zastupuje. VéEtSina pravnich nazort se ptiklani k osobé spravce, nicméné v pravni
upraveé této otazky nenajdeme tak presnd ustanoveni jako je tomu u zdkona o akciovych
spole¢nostech. Objevuji se pravni nazory, podle kterych mohou vlastnici byt spravci udélit
procesni plnou moc jednotlivé, ne zcela vyjasnéné zlistavd doposud udé€leni plné moci
rozhodnutim vlastnikli bytd - jejich usnesenim. VéEtSinové nazory se kloni k piipustnosti
takového udéleni plné moci, jeji pipusténi ovSem znamena zaroven konstatovani nejasnosti za
situace, kdy takové usneseni chybi. Dale zistava v rezimu rozhodnuti spolkového soudniho
dvora ne zcela vyjasnéno, zda v ramci pravni osobnosti Sui generis nastava také situace, kdy je
na spoleéenstvi nutno pohliZet jako na insolvenéné zptisobilé.’’? V postaveni spoledenstvi
vlastnikl se projevuje obtiznd ukotvitelnost a jeho postaveni v konkrétnich pravnich vztazich
je nutno posuzovat pifpad od p¥ipadu.’”®

V Rakousku ma pravni uprava vlastnictvi byt vyraznou souvislost s koncem 2. svétové
valky a nutnosti obnovy bytového fondu a také stabilizaci situace vzniklé v diisledku rozsahlych

skod zptisobenych vale¢nymi udalostmi.®”* Od roku 1948 byla pravni Giprava nezménéna az do

572 BORK, R. Wider die Rechtsfiihigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft — eine resignierende Polemik,
dostupné na https://www.zip-online.de/heft-28-2005/zip-2005-1205-wider-die-rechtsfaehigkeit-der-
wohnungseigentuemergemeinschaft-eine-resignierende-polemik/, dale k odlisnym konceptim MEIER, S.
Gesamtschulden: Entstehung und Regress in historischer und vergleichende. Tiibingen: Mohr Siebeck, 2010, str.
94.

573 Pro nézornost viz napf. rozsudek némeckého Spolkového soudniho dvora (Bundesgerichtshof) ze dne 25.
biezna 2015, sp. zn. VIII ZR 243/13.

54 LATTENMAYER, W. BEHM, A. REICHL-BISCHOFF, B. Mustervertrige Wohnungseigentum. Wien:
LexisNexis ARD ORAC, 2008, str. 1.
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roku 1975 a po dalSich 27 letech bylo piistoupeno k nové kodifikaci pravni upravy vlastnictvi
byt v podob& zékona o vlastnictvi bytti (WEG 2002).>" Z dosud provedenych novelizaci
tohoto zakona méla pro spolecenstvi vlastnikd velky vyznam novela z k 1. 10. 2006.

Podle ust. § 2 odst. 5 zakona o vlastnictvi bytt tvofi vSichni vlastnici byt za ucelem
spravy nemovitosti spolecenstvi vlastnikti (Eigentlimergemeinschaft); jedna se pfitom
0 pravnickou osobu s pravni subjektivitou v rozsahu vymezeném dle ust. § 18 odst. 1 tohoto
zakona.

Podle § 18 odst. 1 WEG 2002 miiZe spolecenstvi vlastnikd nabyvat prav a brat na sebe
povinnosti ve vécech spravy nemovitosti, stejn¢ jako mize v téchto otazkach zalovat a byt
zalovana.

K ptedchozimu ustanoveni zakona o vlastnictvi bytd z roku 1975°® (ust. § 13c odst. 1),
Soudni spravni dvir (Verwaltungsgerichtshof) uvedl, ze zavedeni spoleCenstvi vlastnikli byta
s omezenou pravni subjektivitou neméd za cil jakoukoli zménu vlastnickych poméra
k nemovitosti.>"’

K soucasnému pravnimu vztahu je nutno uvést, Ze se zmé¢nou zakona na ptvodnim
smyslu spolecenstvi vlastnikil nic nezménilo. Nadale se jedna o pravnickou osobu s ¢asteCnou
pravni subjektivitou; tato subjektivita se tyka toliko oblasti spravy nemovitosti.>’® Nazor, Ze se
pravni subjektivita spoleCenstvi vlastnikt podle ust. § 2 odst. 5 a § 18 odst. 1 WEG 2002 (ust.
§ 13c odst. 1 WEG 1975) omezuje na spole¢nou spravu nemovitosti, zduraznil ve svém
rozsudku i rakousky Nejvyssi soudni dviir (Oberster Gerichtshof);%"® dle uvedeného rozhodnuti
tak nema naptiklad zadna vlastnicka prava jdouci nad ramec dané spravy, ktera pak mohou byt
vykonéavana/uplatiiovana toliko jednotlivym vlastnikem, nékolika nebo vSemi vlastniky bytt.

Pokud se nejedna o piipad postoupeni prav podle ust. § 18 odst. 2 WEG 2002, neni po novele

57 Bundesgesetz iiber das Wohnungseigentum (Wohnungseigentumsgesetz 2002 — WEG 2002), BGBI. | Nr.
70/2002.
576 Bundesgesetz vom 1. Juli 1975 iiber das Eigentum an Wohnungen und sonstigen Riumlichkeiten
(Wohnungseigentumsgesetz 1975 - WEG 1975), BGBI. Nr. 417/1975.
577 Viz napf. stanovisko rakouského Soudniho spravniho dvora (Verwaltungsgerichtshof) ze dne 27. 1. 1998, sp.
zn. 96/06/0182.
578 Viz stanovisko rakouského Soudniho spravniho dvora (Verwaltungsgerichtshof) ze dne 20. 12. 2005, sp. zn.
2005/05/0330.
57 Rozsudek rakouského Nejvyssi soudniho dvora (Oberster Gerichtshof) ze dne 29. 10. 2004, sp. zn. GZ 5 Ob
88/04h.
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provedené v roce 2006°%° spolecenstvi vlastnikéi opravnéno uplatnit napiiklad naroky na
nahradu $kody.*8! Do novely v roce 2006 bylo ptitom toto pravo spolecenstvi vlastnikii obecné
piiznavano.>®? Novelou v roce 2006 se ovem zdkonodarce (mimo jiné) rozhodl tento stav
zménit a aktivni legitimaci piiznal spoleCenstvi vlastniki pouze tehdy, pokud doslo
K postoupeni prav/pohledavky ze strany piivodné dotéenych vlastnikii jednotek. 58

Obecné je nutno rozliSovat mezi spravou nemovitosti, ktera v rozsahu ust. § 18 odst. 1
WEG 2002 nalezi spolecenstvi vlastnikil, a spravou objektii bytového vlastnictvi, ktera nalezi
prislusnému vlastnikovi bytu. Pravo spolecenstvi vlastnikli je kogentni povahy; spolecenstvi
vlastnikii vznika ex lege jako dusledek zalozeni/vzniku bytového vlastnictvi; jeho veskera
organiza¢ni a finanéni sprava je pfimo a zpravidla vylu¢né upravena zakonem. >

Spolecenstvi vlastnikii jednotek je podle rakouské pravni Upravy zastupovano
spravcem, a pokud takovy spravce neni ustanoven, mize byt zastupovano prostiednictvim
vétsSiny vlastnikli. Co se tyce dalSich aspektl otdzek zminénych vii¢i némecké pravni uprave, je
obdobn¢ v rakouské pravni upravé spolecenstvi vlastnikl bytti exekuéné zptusobilé. Exekucni
titul maze byt vSak sméfovan vii¢i fondu vytvofenému v souladu s ust. § 18 odst. 4, § 31 a § 32
odst. 2 zakona z roku 2002, tedy vuéi prostiedkiim vytvofenym vlastniky byt za uc¢elem thrad
nakladl spoleCenstvi.

Vlastnictvi byt je v Nizozemi upraveno v obecném kodexu (Burgerlijk Wetboek z roku
1992). Spolu s pfevodem prvni jednotky (prav k ni), vznika ex lege spoleCenstvi vlastnikt
(Vereniging van Eigenaars).

Bytové vlastnictvi je v Polsku upraveno ve zvlastnim zakon¢ Ustawa 0 wiasnosci lokali.
Dz. U. Nr 85. Podobn¢ jako Vv piedchazejicich ptipadech i zde vytvareji povinné spoluvlastnici

spolecenstvi (wspolnota mieszkaniowa), ktera spravuje spolecnou nemovitost. Jeho

%80 Bundesgesetz, mit dem das Wohnungseigentumsgesetz 2002, das Mietrechtsgesetz, das Landpachtgesetz und
das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz geéndert werden (Wohnrechtsnovelle 2006 - WRN 2006), BGBI. | Nr.
124/2006
%81 Viz usneseni rakouského Nejvys§iho soudniho dvora (Oberster Gerichtshof) ze dne 15. 5. 2018, sp. zn. OGH
5 Ob 16/18s.
%82 Viz usneseni rakouského Nejvys§iho soudniho dvora (Oberster Gerichtshof) ze dne 2. 9. 2009, sp. zn.
10b163/03g.
%83 Viz usneseni rakouského Nejvys§iho soudniho dvora (Oberster Gerichtshof) ze dne 15. 5. 2018, sp. zn. OGH
5 Ob 16/18s.
%84 Viz napf. SCHAUER, Martin. § 18 WEG. In ILLEDITS, A., REICH-ROHRWIG, O. Wohnrecht
Kurzkommentar. 2. vydani. Diisseldorf: LexisNexis ARD ORAC, 2015, bod 5.
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%8, nicméné judikatura®®® dovozuje, Ze

subjektivita je pfedmétem sporu na poli pravni védy
pravni subjektivitu ma.

Zkusenosti v Némecku a v Polsku ukazuji, ze judikatorni cesta umoznuje pruzny vyvoj
a dotvareni typologie pravnickych bez nutnosti reagovat na nové spole¢enské pozadavky cestou
zmény zakona, jak uvadi J. Hurdik.®’ Jak jiz bylo vtéto praci uvedeno, na§ pravni iad
neumoznuje piiznat pravni osobnost organizovanému utvaru jinak nez zakonem.

Nasi sousedé¢ ze Slovenské republiky nés piedstihli S pfijetim porevoluéni pravni ipravu
bytového spoluvlastnictvi. Na druhou stranu pfijeti nového civilniho kodexu (v némz méla byt
zaclenéna pod rubrikou o vécnych pravech i 0sobita ustanoveni o vlastnickém pravu k bytu
nebo nebytovému prostoru Vramci upravy spoluvlastnictvi),>®® o kterém uvazovali jesté
v prub¢hu roku 2016 a 2017, se v nejblizsi budoucnosti nedoc¢kaji. V roce 2018 se od tohoto
zaméru upustilo a po vzoru jinych kodifikaci (napf. Svycarské) se nastolila rekodifikace po
jednotlivych kli¢ovych soucastech soukromého prava. Diivodem byla neujasnénost zdkladnich
koncepcnich otazek a nedostatecnd politickd viile k prosazeni tak dramatické zmény. V prvni
fazi by se mélo rekodifikovat zavazkové pravo s cilem odstranit dudlni ipravu v obcanském
a obchodnim zakoniku. Nasledovat by méla reforma vécnych prav a dédického prava.

Zamyslena nova uprava, kterd méla byt soucasti nového kodexu, se blizila nasi platné
pravni tpraveé. Navrhovalo se (ust. § 106 a nasl.), ze by spolecenstvi vlastnikti bylo pravnickou
osobou zaloZenou podle zdkona za G¢elem zabezpeceni vykonu spravy domu a pozemku a bylo
by opravnéné nabyvat prava a brat na sebe povinnosti. Povinné by je museli zaloZit vlastnici
v domech rozdélenych na byty a nebytové prostory, ve kterych by se nachazelo minimalné pét
byti/nebytovych prostort ve vlastnictvi alesponl tii riznych vlastniki. Spolecenstvi by bylo
zalozeno schvalenim stanov, prohlaSenim vlastnika nebo smlouvou 0 vystavbé a vzniklo by

dnem zapisu do vetejného registru (rejstiiku) spolecenstvi ziizeného podle zvlastniho pravniho

%85 DOLIWA, A. Prawo mieszkaniowe. Komentarz. 3. wyd. Warzsawa: C. H. Beck, 2006, s. 628 an.; resp.
NAWORSKI, M. J. Status prawny wspolnoty mieszkaniowej. Monitor Prawniczy, 2002, ¢. 13, s. 247an.
58 Rozhodnuti polského Nejvyssiho soudu (Sad NajwySszy) ze dne 21. 12. 2007, spis. zn. IIT CZP 65/07; resp.
rozhodnuti polského Nejvyssiho soudu (Sad NajwySszy) ze dne 10. 12. 2004, spis. zn. IIT CK 55/04.
587 HURDIK, J. Kogentnost a dispozitivnost ustanoveni nového ob&anského zakoniku o pravnickych osobéach. Ke
vzajemné pouzitelnosti ustanoveni o nadacich a nadac¢nich fondech. Pravni rozhledy, 2014, €. 7, str. 229.
%88 Blize viz navrh obanského zakoniku predstaveny vefejnosti V listopadu 2015, jehoz hlavnim autorem byl doc.
JUDr. Anton Dulak, Ph.D. Citovano dne 10. 6. 2019. Dostupné z: http://www.najpravo.sk/clanky/paragrafove-
znenie-prvej-pracovnej-verzie-navrhu-noveho-obcianskeho-zakonnika.html.

218



ptredpisu. Piedkladatelé kodexu optimalné pocitali i S tim, Ze by mél byt pfijat i novy zvlastni
zakon 0 registrech pravnickych osob (jako na vzor odkazovali na nas zakon ¢. 304/2013 Sh.),
ktery by nahradil dosavadni praxi, kdy existuje vice registrii pravnickych osob, které vedou
nejen spravni organy, ale isoudy (zapisy spoleCenstvi provadi a registr spoleenstvi vedou
obvodni ufady v sidle kraje prislusné podle sidla spolecenstvi) tak, Ze by existoval jediny registr
pravnickych osob vedeny rejstfikovymi soudy.

Aktualn¢ je (a v dohledné dobé i zlstane) bytové spoluvlastnictvi upraveno ve
Slovenské republice v zakoné ¢. 182/1993 Z.z., 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (ve
znéni pozdéjsich pravnich predpisti). Podle této pravni upravy je spolecenstvi také povazovano
za pravnickou osobu, ktera vznika dnem zapisu do registru spolecenstvi U obvodniho ufadu (viz
vyse). Ziizuje se na spravu domu, pokud vlastnici bytd a nebytovych prostorti neuzaviou
smlouvu o0 vykonu spravy s jinou pravnickou osobou nebo fyzickou osobou - spravcem, ktery
musi byt podnikatelem s pfedmétem c¢innosti sprava a udrzba bytového fondu. Na spravu
V jednom domé lze uzaviit bud’ jen smlouvu se spravcem (s jedinym spravcem) nebo jen
smlouvu o spolecenstvi. K zalozeni spoleCenstvi vlastnici byt nebo nebytovych prostort
uzaviraji smlouvu 0 spolecenstvi, v niz Ize urcit, Ze spoleCenstvi vyda stanovy za ucelem
podrobné;jsi upravy obsahu smlouvy 0 spolecenstvi (srov. ust. § 7a odst. 3, 4).

Na otazku, jaky je univerzalni vzor zajisténi spravy spolecné nemovité véci v kontextu
bytového spoluvlastnictvi a zahranicnich zkusenosti, 1ze odpovéd’, ze obecny navod (idedlni
univerzalni model) neexistuje. PriseCikem zkoumanych zahrani¢nich koncepci je jejich
spole¢nd snaha 0 seskupeni vlastniki do utvart; ty se vSak 1iSi mirou organizovanosti. Lze se
setkat jak s pravnickymi osobami, jejichZ pravni osobnost je upravena piimo v pravnim
predpisu, stejné¢ jako se spolecenstvimi, jejichz pravni osobnost nebyla explicitné vyjadiena
a byla vydefinovana az na zaklad¢ soudniho rozhodnuti. Kazda konkrétni pravni Gprava by
méla hledat a jisté¢ hleda optimalni feSeni podle jedine¢nych pomérh vlastnich konkrétnimu
pravnimu prostfedi. Mam za to, Ze v naSem pravnim prostfedi volba striktni koncepce zajisténi
spravy spole¢né véci, na jejimz zaklad¢ jsou vlastnici jednotek a spoluvlastnici nemovité véci
V jedné osobé pravnimi néstroji nuceni k ustaveni spolecenstvi vlastnikll, je na misté a pies

pocatecni nesnaze se osveédcila.
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5.5 Spolecenstvi vlastniki vs. spolek - spojitosti a rozdily

Spolecenstvi vlastnikli jednotek je sice pravnickou osobou sui generis, ale z obecného
(typologického) hlediska je korporaci. Platny obcansky zakonik vychazi z konceptu, podle
kterého je spolek chapan jako zakladni korporace a tam, kde tomu nebrani konkrétni okolnosti,
se pouzije pfimétené jeho Uprava. Zakonodarce pocital v pravni uprave spoleCenstvi vlastnikli
S tim, ze V pripadé€, kdy nevyplyva z ustanoveni 0 spolecenstvi vlastnikli néco jiného, pouziji se
priméiené pro spolecenstvi vlastnikll az na nékteré zadkonem stanovené vyjimky (tj. ustanoveni
0 shromazdéni delegatti, 0 dil¢ich ¢lenskych schlizich a 0 ndhradni ¢lenské schiizi) ustanoveni
0 spolku.®® Implicitng®® Ize také vychazet z obecnych ustanoveni 0 pravnickych osobéch,
pokud nenalezneme specialni Upravu ani v ustanoveni 0 spolecenstvi vlastnikii ani
Vv ustanovenich 0 spolku.

Nutno zdlraznit, Ze uziti ustanoveni 0 spolku musi byt pfimétené, nebot’ mezi spolek
a spolecenstvim vlastniktli nelze vlozit rovnitko.

Uréeni pojmovych znakd spolku bylo predmétem zajmu odborniki.>® Na zaklads
pruniku publikovanych zavéra 1ze sumarizovat tyto znaky:

e odluka od statu jako vyraz spol¢ovaciho prava,

e Clenska zakladna s hlasovacim pravem,

e osobni ¢lenstvi odlisné od participace spole¢nika v obchodni korporaci,

e dobrovolnost a otevienost ¢lenstvi,

e svobodné zaloZeni,

e cxistence samospravy,

e absence majetkové ucasti Clena (spolek ma vlastni majetek a jim odpovida, jeho
zisk se nerozdéluje mezi ¢leny),

e (Clen neruci za dluhy spolku,

e Ucel ¢innosti jiny nez ziskovy - hospodaisky

569 {Jst. § 1221 OZ.
590 | explicitng, viz ust. § 246 odst. 3 OZ.
591 RONOVSKA, K. Spolkové a nadacni pravo. Brno: Masarykova univerzita, 2008, s. 25. TELEC. 1. Spolkové
pravo. Praha: C. H. Beck, 1998, s. 73-98. HURDIK, J. a kol. Obcanské pravo hmotné — obecna cast. Plzen: Ale§
Cenék s.r.0., 2013, s. 136.
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a s jejich pomoci porovnat spolek a spolecenstvi vlastnikii.

Obecné jsou spolky formou institucionalizace spole¢ného zajmu clenti, obsahové
zajisténé¢ samospravnym zpusobem. At jiz je predmétem jejich c¢innosti uspokojovani
individualnich soukromych zajmi ¢i vykon vefejné prospesnych aktivit, je mnohdy obtizené
oddé¢lit u nich soukromy a vetejny prvek a pti praktickém fungovani spolku mize byt hranice
mezi obojim prostupna, jak uvadi I. Telec.5®? Vykon vefejné prospésnych aktivit je v piipadé
spolecenstvi vlastnikli pojmoveé vyloucen - ¢lenové spolecenstvi vlastnikli jsou vedeni toliko
spole¢nym soukromym zajmem bez dalSiho a jediny ucel, ktery ma spoleCenstvi zajisStovat, je
sprava domu a pozemku.

Zasadni odliSnosti spolecenstvi vlastnikl oproti spolktim je povinné ¢lenstvi z titulu jeho
pevného sepéti s vlastnictvim jednotky (nabytim jednotky se vlastnik automaticky stava ¢lenem
spolecenstvi vlastniki jednotek a z tohoto nuceného clenstvi nemlZze vystoupit jinak, nez
zcizenim jednotky). Dale spolklim je vlastni otevienost ¢lenské zdkladny — urcujici je spolecny
zajem, nikoliv limitace maximalniho poctu ¢lenil, zatimco pocet ¢lenli spolecenstvi vlastnikil
je omezen horni hranici, kterd je dédna poctem vSech jednotek v domé. Naopak obéma
pravnickym osobam je spole¢né, ze dosahovani jejich tceli neni postaveno na Osobni ¢i
majetkové angazovanosti jejich ¢lenti do té miry, jako je tomu u obchodnich korporaci.

Dalsi zasadni rozdil je také v ruceni ¢lentl. Clenové spolku neru¢i za dluhy spolku.
Naopak vlastnici jednotek ruci za dluhy spoleéenstvi vlastnika tak, jako tomu bylo i v zdkoné
0 vlastnictvi bytii, ato celym svym majetkem vV poméru podle velikosti svého podilu na
spoleénych &astech.>®® Jde 0 zakonné rudeni za zavazek tieti osoby a ruéitel se stava pii splnéni
zakonnych podminek zavazanym iproti své vuli. Tento institut koresponduje se zakazem
podnikani nebo podileni se na podnikdni nebo jiné ¢innosti podnikatele pro spolecenstvi
vlastnikd, jakoZ i se zdkazem byt spole¢nikem nebo ¢lenem podnikatele.>%*

Naproti tomu spolek miize podnikat, ale nemiize to byt jeho hlavni ¢innosti.>®® Spolek

tedy muze vyvijet vedlej$i hospodaiskou ¢innost spocivajici v podnikani nebo v jiné vydéle¢né

592 TELEC. I. Spolkové prdvo. Praha: C. H. Beck, 1998, s. 13-30, 162-171.
593 Srov. ust. § 13 odst. 7 BytZ a ust. § 1194 odst. 2 if. OZ.
594 Coz by mélo definitivné zabranit zisku Zivnostenského opravnéni spolecenstvim vlastniki - i takové piipady se
vyskytly.
59 Srov. ust. § 1194 odst. 1 OZ a ust. § 217 odst. 1 OZ.
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¢innosti, ale tvorba zisku nemtize byt tim zajmem, ke kterému Ize spolek zalozit a pfipadny zisk
je uceloveé vazan — lze jej pouzit pouze pro spolkovou ¢innost véetné spravy spolku. Zisk nelze
rozdé¢lovat ani mezi ¢leny spolku tak, jak je to typické pro obchodni korporace, které naopak
jsou zakladany za ucelem dosahovani zisku. Za téchto podminek mize spolek podnikat, napt.
na zakladé¢ zivnostenského podnikani a lze ho povazovat za podnikatele podle ust. § 420 OZ
a nasl., a to se vSemi duasledky z toho plynoucimi. Jinou vydéle¢nou ¢innosti je napt. prondjem
nemovitosti, s nimZ jsou spojeny jen zakladni sluzby.>%

Pro pravnické osoby obecné, korporace nevyjimaje, je dilezity jejich majetkovy zéklad,
ktery jednak slouzi k zajisténi vlastni organizaéni struktury, jednak napomaha k uskuteciovani
jejich tcelu. Majetek vytvari pravnické osoby bud’ povinné (napi. akciové spolecnosti), anebo
dobrovolng, cozZ plati 1 pro spolek. Je véci spolku, jak tuto potifebu uchopi a zajisti, ptipadné
zda urci i povinnost ¢lena k pfispévku ve stanovach. Také spoleCenstvi vlastnikii nemusi mit
zadny majetek, ale mit ho mize, mize ho ovSem nabyvat a nakladat s nim jen pro ucely spravy
domu a pozemku. Uéelem spoledenstvi neni nabyvat vlastni majetek a hospodafit s nim, jeho
ucelem je zajiStovat spravu majetku svych ¢lenli a pfi tom jednat svym jménem a na vlastni
ucet a neprofitovat na tom. Na druhou stranu spoleéenstvi vlastnikii musi byt schopno sebe
financovat vlastni chod. Dé&je se tak z prispévku vlastnikt jednotek na spravu (blize viz kapitola
5.7).

Oddé¢leni majetku spolku od individualniho majetku jeho ¢lent je pojmovym znakem
spolku i spolec¢enstvi vlastnikti. Tak pro¢ ¢lenové spolku neruéi za jeho dluhy, zatimco ¢lenové
spolecenstvi vlastnikli ano. To, Ze ¢lenové spolku neruci za dluhy, plyne z oddéleni majetku
spolku a jeho ¢lenti ve spojeni se skute¢nosti, ze piipadny zisk spolku z vedlej$i hospodaiské
¢innosti lze pouzit jen pro spolkovou Cinnost a nelze jej rozdélit mezi ¢leny. U spolecCenstvi
vlastnikl jednotek je vSak situace jind. SpoleCenstvi vlastnikli nema mit principidlné zadny
vlastni majetek, jeho ucelem je zajiStovat spravu ciziho majetku ze zdroji vlastnikl
spravovaného majetku. Tato sprava ma pro cleny spolecenstvi vlastnikli nezpochybnitelny
hospodaisky vyznam, nebot’ zajistuje vyuziti bytl k jejich ucelu a napomaha udrzovat hodnotu

pfedmétu bytového spoluvlastnictvi. Také plati, ze vlastnictvi zavazuje. Bytové

59 Ust. § 3 odst. 3 pism. ah) zdkona ¢&. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), ve znéni
pozdé¢jsich pravnich predpisi.
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spoluvlastnictvi zavazuje vlastniky jednotek k péci nejen o vlastnictvi jednotky, ale
I 0 spoluvlastnictvi nemovité véci; vlastnici jednotek jako ¢lenové spolecenstvi vlastniki mayji
povinnost se podilet na jeho samospravé a tak ovliviiovat jeho hospodatreni. Z tohoto tihlu
pohledu je ruceni ¢lena za dluhy spolecenstvi vlastnikii v poméru podle velikosti svého podili
na spolecnych ¢astech odvodnitelné.

Kazda pravnickd osoba musi mit statutdrni organ. Pravni iprava spolku je vSak velmi
oteviena a dava zakladatelim moznost urcit statutarni organ rtiznorodé. Obvykle stoji statutarni
organ, bud vybor jako organ kolektivni nebo predseda jako organ individualni, vedle

A4

nejvyssiho organu, kterym je Clenskd schiize, neurci-li stanovy jinak. Ptipousti vsak, aby
statutarni organ spolku byl zaroven i jeho organem nejvy$$im a jejich pravomoci byly tak
slouceny. Na druhou stranu to limituje moznost ¢lend spolku ucastnit se ¢innosti spolku
a podilet se na tvorb¢ jeho viile. Moznost autokratické organizace spolku je vyjimkou z pravidla
bipartice organt (statutarniho a nejvyssiho, sdruzujiciho vSechny ¢leny/spole¢niky/akcionare),
které plati pro vSechny ostatni korporace — obchodni korporace a spolecenstvi vlastnikd
(vybor/ptedseda a shromazdéni). Dalsi vyjimkou z pravidla platného pro vSechny korporace,
7e nejvyssi organ tvofi vSichni jeji ¢lenové, je, Ze stanovy mohou urcit za nejvyssi organ spolku
i jiny organ nez ¢lenskou schiizi napf. spravni radu. %’

V dispozici korporaci je zfizovani i dalSich orgdna jako napf. kontrolniho organu
(s vyjimkou akciové spole¢nosti a druzstva, nejedna-li se o ,,malé druzstvo®, jez zfizuji
kontrolni organ obligatorn¢). U spolku je to obvyklé, u spole¢enstvi vlastniki nikoliv. Kontrolni
¢innost vykonava primarné shromazdéni. Dale ziizeni rozhod¢i komise jako u spolku lze stézi
predpokladat, nebot’ ¢lenstvi vlastnikii jednotek ve spolecenstvi vlastnikl je nucené a ani ucel
této pravnické osoby, ktery je prospésny vSem jejim Clentim, nevytvari pocit soundlezitosti mezi
jejimi Cleny jako spole¢niky, ani viili dobrovolné se podiizovat autoritativnim rozhodnutim
napft. rozhod¢i komise v ptipadé€ sporl mezi Cleny.

Zatimco spolky mohou spolu fizovat (na zakladé slouceni nebo splynuti), v ptipadé

spolecenstvi vlastnikli je to vylouceno, nebot tomu brani povaha véci, coZz demonstruje

zakonodarce tim, Ze fizi nebo rozd¢leni spolecenstvi vlastnikli nezminil, nebot’ se dovozuje, ze

%97 Nejvys§im orgédnem v osobni spole¢nosti jsou vSichni jeji €lenové, v kapitilové spole¢nosti valnd hromada,
Vv druzstvu ¢lenska schiize.
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obecné pravni tiprava premén v ust. § 174 az 184 OZ nezakladad sama 0 sobé piipustnost flize
nebo rozdeleni jakékoliv pravnické osoby, pokud zékon vyslovné fiizi nebo rozd¢€leni pravnické
0soby 0 uréité pravni formé nedovoluje.>®

Platnd pravni uprava vSak ptipousti sdruzeni spolecenstvi vlastnikii nebo clenstvi
spolecenstvi vlastnikli v pravnické osob¢ sdruzujici spoleCenstvi vlastniki nebo vlastniky
jednotek nebo osoby jinak plisobici v oblasti bydleni pfi napliiovani svého ucelu. Nesmi se vSak
zavazat k jiné majetkové i¢asti, nez je poskytnuti ¢lenského vkladu nebo prispévku a nesmi se
podilet na ztraté jiné osoby, hradit jeji dluhy nebo je zajistit. S ohledem na tuto specialni pravni
upravu a také s ohledem na povahu spoleCenstvi vlastniki, které je existenciondlné spjato
s ur¢itym domem (spolecenstvi vlastniki nelze zaloZit pro vice domi)®® Ize vyloug¢it i moznost
pfiméfeného pouziti ust. § 228 OZ o pobocném spolku.

Z vySe uvedeného plyne, Ze vztah mezi spolkem a spolecenstvim jednotek je vztahem,
v némz jsou zastoupeny jak spojitosti, tak i rozdily, a to od okamziku jejich zalozeni, az po
jejich zanik. Obe pravnickeé sice zanikaji ke dni jejich vymazu z ptislusného vetejného rejstiiku,
avsak u spolku se tak déje az po jeho zruSeni s likvidaci, zatimco likvidace se v ptipadé¢ zruseni
spolecenstvi vlastnikii neprovadi a dnem jeho zaniku jeho prava a povinnosti ptrechazeji na
vlastniky jednotek v poméru stanoveném podle podilu kazdého vlastnika jednotky na
spoleénych ¢astech.®%

Za podstatné spojitosti 1ze oznaéit neziskovost, ¢lenskou zakladnu s hlasovacim pravem,
osobni ¢lenstvi odlisSné od participace spolec¢nika v obchodni korporaci, absence majetkové
ucasti ¢lena.

Za podstatné rozdily 1ze oznacit nucené zalozeni spoleCenstvi vlastniki, nucené ¢lenstvi
vlastnikl jednotek, ruceni vlastnikli jednotek za dluhy spolecenstvi vlastniki, zdkaz podnikani

bez dalsiho.

5% DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek I. Praha:
Wolters Kluwer, 2014, s. 561.
59 Blize viz Nalez Ustavniho soud CR ze dne 8. 3. 2005, sp. zn. I. US 646/04. KABELKOVA, E.,
SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdkoniku, 1. Vydani. 2013, s. 203 — 210.
600 Srov. ust. § 1216 a ust. § 268 OZ.
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5.6 Spolecenstvi vlastnikii vs. bytové druZzstvo - stejny cil, jind metoda

Bytova druzstva nabizeji zajimavou alternativu uspokojovani bytové potieby, ktera se
nachazi nékde mezi ndjmem a bytovym spoluvlastnictvim. Podminkou je ¢lenstvi v bytovém
druzstvu, s nimz se poji druzstevni podil ¢lena na bytovém druzstvu, jez zahrnuje pravo k najmu
ur¢itého bytu ve vlastnictvi druzstva, pficemz celkova investice na bydleni je niz8i nez
Vv ptipad¢ vlastnictvi jednotky.

V piipadé bytového druzstva vystupuje jeho ¢len obvykle v postaveni najemce, ktery
ma vramci svého druzstevniho podilu prava a povinnosti, mj. pravo na uzavieni najemni
smlouvy na uZivani konkrétniho bytu s druZstvem.

Vlastnikem celého domu je druzstvo a jen druzstvo vykondva vlastnické pravo. Za
urcitych podminek miiZze byt ¢lenovi druZzstva dokonce ndjemni smlouva vypovézena a mize
byt z druzstva vyloucen toliko s narokem na vypotadaci podil, ktery ovSem neodpovida trzni
hodnoté bytu, na jehoZ najem mél narok.

V piipad¢ prodeje ,,druzstevni bytu“ nedochazi k prodeji bytu jako takového, nybrz
pouze K pievodu druzstevniho podilu v druzstvu, se kterymi je spojeno pravo na uzavieni
najemni smlouvy na tento konkrétni byt. To je také dlivodem, proC nejsou druzstevni byty
predmétem dané z prevodu nemovitosti.

Ptevod druzstevniho podilu je jednodusi nez prevod jednotky zahrnujici byt. Déje se tak
na zaklad¢é smlouvy, ktera je u€innd oznamenim druzstvu.

Na rozdil od vlastnika jednotky, ktery mize byt pronajmout, zastavit ¢i jinak zatiZit
Z vlastni vile a bez omezeni, miize ¢len bytového druzstva byt, ktery uziva, dat ptipadné jen do
podndjmu, pokud to ovSem stanovy piipousténi. Také moznost zastaveni podilu musi byt
urcena ve stanovach.

Odhaduje se, Ze rozdil mezi cenami byt ve vlastnictvi a byt druzstevnich (jedna-li se
0 byty stejné kvality, bonity, polohy a dalSich atributli) ¢ini v priméru 15 az 20%. Reélné
ocenéni druzstevniho podilu v bytovém druzstvu hraje roli také pfi stanoveni hodnoty jméni,
coz ma dopad na vypofadani spolecného jméni manzell, stanoveni vyzivného, odstupného,
dédického vyporadani a;.

Diusledkem neexistence registrace druzstevnich podili, s nimiZ je spojeno pravo na
najem bytu ve vlastnictvi bytového druZstva, jsou daflové uniky, které tizi stat, ale také obtize

pti financovani pfevodu druzstevniho podilu (druzstevniho bytu) z hypotécnich zdroju, které
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zatézuji naopak Cleny bytovych druzstev. Je tak pochopitelnd snaha ¢lent bytovych druzstev
na privatizaci druzstevnich ,bytd“ scilem dosdhnout jejich snazSiho zpenézeni jakoZz
I nakladani s nimi, stejné¢ jako snaha zastupci bytovych druzstev, zejména téch velkych,
dosadhnout toho, aby se uzivani bytd v bytovych druzstvech ptiblizilo na roven bytu ve
vlastnictvi.

Bytova druzstva mohou podnikat, avSak omezené - jejich podnikédni musi byt vzdy
v souladu s jejich tcelem, tedy S uspokojovanim bytovych potieb ¢lent.

Velky rozdil mezi spoleCenstvim vlastnikl jednotek a bytovym druzstvem tkvi v tom,
ze bytové druzstvo hospodafi S vlastnim majetkem, kdezto spolecenstvi vlastnikd spravuje
toliko spole¢né ¢asti nemovité véci. SpoleCenstvi vlastnikli se nemuize podilet na ztraté cizi
osoby, zajistit ani prevzit jeji dluh, tj. ani dluh bytového druzstva, které na zaklad¢ prohlaseni
vlastnika pfevede byty do vlastnictvi jejich ndjemcim. Bytové druzstvo ma obvykle zamér
vstoupit po prevodu vSech jednotek do likvidace a obvykle se vlastnici jednotek mylné
domnivaji, ze prdvnim nastupcem bytového druzstva je spoleCenstvi vlastnika jednotek a tvér
muze byt nadale kontinudln€ splacen za ptivodné dohodnutych podminek. Coz je ve zfejmém
rozporu sust. § 1195 odst. 2 OZ. Tedy ptipada v tvahu predcasné splaceni iivéru bytového
druZstva.

Byt tradice druzstevniho bydleni u nds saha az do 19. stoleti, od roku 1990 pocet byt
ve vlastnictvi bytovych druzstev klesa, 1 navzdory snaze statu podpofit vystavbu domil v ramci
bytovych druzstev. Ministerstvo pro mistni rozvoj naptiklad uvazuje o zavedeni databaze
druzstevnich byt,, kterda by méla ve spojeni s dalSimi (legislativnimi) kroky pfispét

K ,.renesanci* druzstevniho bydleni.®%

601 BliZe viz Analyza soucasné situace v oblasti podnikéni realitnich kancelafi a navrh variant feSeni. Praha: MMR,
2012, s. 88 a nasl. Dostupné z: www.mmr.cz. Citovano dne 19. 12. 2016.
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5.7 Vzajemné postaveni spolku, spoleCenstvi vlastnikii a obchodnich

korporaci

Z hlediska systematického Ize uspotadani pravnickych osob podle platné pravni Gpravy

vyjadrit nasledujicim zptisobem:

Na prvni Grovni stoji mnozina pravnickych osob, ktera se sklada ze tii
podmnozin, a to korporaci, fundaci a Gstavu.

Na druhé urovni stoji korporace jako mnozina, kterd se skladd z podmnoZiny
spolkli a podmnoziny obchodnich korporaci (obchodni spole¢nosti a druzstva).

Na tteti urovni stoji spolky jako mnozina, ktera se sklada z ,,prostych* spolkii,

,,specialnich* spolki®®?

a spolkti transformovanych ze zajmovych sdruzeni
pravnickych osob ziizenych podle ust. § 20f ObEZ 1964 a dobrovolnych svazki
obci ztizenych podle ust. § 46, 49 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni
zfizeni), ve znéni pozd¢jSich pravnich predpisi, a dale obchodni korporace jako

mnozina, ktera se skladd z obchodnich spole¢nosti a druzstva.

Neni pochyb o tom, Ze spolecenstvi vlastniki je pravnickd osoba, nebot’ to urcuje platny

obCansky zakonik, Ze je ustaveno v soukromém zajmu s ohledem na jeho hlavni ¢innost, a ze

je korporaci, nebot’ jej vytvari spoleCenstvi osob. Je vsak otdzkou, zda spolecenstvi viastnikii

V ramci druhé urovné predstavuje dalsi treti podmnozinu mnoziny korporaci vedle spolkii

a obchodnich korporaci, anebo az v ramci treti urovné predstavuje konkretizovanou podobu

spolku? Odpovéd’ Ize hledat s pomoci zatazeni spolecenstvi vlastnikd ve struktute obanského

zékoniku a dale za pomoci typologie — porovnanim vybranych pojmovych znakt korporaci.

Obcansky zakonik upravuje obecna pravidla o pravnickych osobach a dale specificka

0 korporacich a v ramci nich déle vyd¢€luje ustanoveni o spolku.

Z hlediska systematického ptredstavuje pravni Uprava spolkii Upravu obecnou -

vztahujici se na soukromopravni pravnické osoby typu korporace, které mohou vyvijet

hospodétskou ¢innost (podnikani nebo jinou vydélecnou ¢innost) jen jako Cinnost vedlejsi.

602 DAVID, L. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik 1. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 1095.
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Naproti tomu pravni tprava obchodnich korporaci predstavuje pravni tpravu obecnou
— vztahujici se na soukromopravni pravnické osoby typu korporace, které jsou podnikateli
a tento status nemohou vyloucit, a jejichz pravni Gprava je obsazena v zdkon€ o obchodnich
korporacich, ktery je v pozici specialniho pravniho piedpisu vii¢i ob¢anskému zakoniku. Byt
je uprava v ob¢anském zakoniku podpirné pouzitelnd, jeho uprava spolku je pouzitelna jen za
predpokladu, Ze zakon o obchodnich korporacich na ni vyslovné odkadze s ohledem na ust. § 3
ZOK.

Spoleéenstvi vlastnikti bylo difive upraveno v samostatném zakoné. AZ v souvislosti
s rekodifikaci soukromého prava byla jeho Gprava zatfazena piimo do obCanského zékoniku.
Z hlediska systematického vSak jeho Uprava nebyla za¢lenéna pod pravni upravu pravnickych
0sob v ¢asti prvni obéanského zékonik do oddilu o korporacich po bok spolku. Jeho pravni
uprava je izolovana — umisténa az do Casti tfeti o absolutnich majetkovych pravech, kde je
»skryta®“ az ve ¢tvrté urovni v oddilu patém o spravé domu a pozemku Vramci bytového
spoluvlastnictvi. Z hlediska ucelu, ke kterému se spoleCenstvi vlastniki ustavuje, je toto
zafazeni odlvodnitelné. Na druhou stranu zafazeni jeho Upravy do ¢asti prvni obCanského
zakoniku do oddilu o korporacich by bylo u¢elnéjsi s tim, ze v oddilu o spravé domu a pozemku
by na ni posta¢oval odkaz. Bylo by to systémové s ohledem na strukturu dilu o pravnickych
osobach — od obecného ke konkrétnimu. Usnadnilo by to také orientaci v rozsahlé materii
obcanského zakoniku hlavnim adresatim normy, a to ¢leniim spoleéenstvi vlastniki a 1épe by
to propojilo specialni pravni Gpravu spolecenstvi vlastnikii, kterd neni komplexni, S obecnymi
ustanovenimi o pravnickych osobach, s ustanovenimi o korporaci a spolku, nebot” jsou to pravé
ustanoveni o spolku, na jejichz pfiméfené uziti odkazuje zakonodarce, nevyplyva-li pravni
uprava z ustanoveni o spolecenstvi vlastniki, piipadné ze stanov.

K zatrazeni spolecenstvi vlastnikli do mnoziny soukromopravnich korporaci lze déle
napomoci zkoumanim spojitosti a rozdild jejich obecnych znakil. Siroky, byt’ ne vy&erpavajici
vycet moznych znakid je struéné popsana a pro piehlednost uveden v tabulce ¢. 1. Znakim
pojmovym a nékterym dal§im bude vénovana podrobnéjsi pozornost nize.

Korporacim je spole¢na bez dal§iho ¢lenska zakladna — korporace podle typu miize mit
jednoho az ,,neomezeny* pocet Cleni. Korporace vytvaieji vice ¢i méné formalizovanou
organiza¢ni strukturu. Separace majetku ¢lena a korporace je dana. Kazda korporace musi mit

ucel, ktery je dan dispozitivné nebo kogentné, a k jehoz napliovani je ustavena. Potud jsou
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dany obecné spojitosti mezi spolkem, spolecenstvim vlastnikli a obchodnimi korporacemi. Pii
Zkoumanim dalsich znaku se projevi rozdily.

Pojmovym znakem soukromopravnich korporaci je dobrovolnost jejich zalozeni
a dobrovolné c¢lenstvi. To plati pro spolek a obchodni korporace, ovSem nikoliv pro
spolecenstvi vlastnikd (ponechme stranou, ze i spoleenstvi mize byt zaloZzeno dobrovolng,
nebot’ se jednd o moznost okrajovou).

Majetkova ucast ¢lena (povinnost ke vkladu, ktery se stane soucasti zdkladniho kapitalu
obchodni korporace) je pojmovym znakem obchodnich korporaci, a to akciové spole¢nosti,
spolecnosti s ru¢enim omezenym, druzstva (véetné bytového) a komanditni spole¢nosti (tyka
se jen Clena komanditisty, nikoliv ¢lena komplementafe), S vyjimkou vefejné obchodni
spolecnosti (ale 1 u ni mize byt vkladova povinnost zaloZena spole¢enskou smlouvou); jejim
odrazem je podil, se kterym je spojeno pravo ¢lena na zisku, na jeho vypofadani v piipadé
zaniku ¢lenstvi a na podil na likvida¢nim zistatku. Stanovy spolku sice mohou ur¢it ¢lenovi
povinnost ke ¢lenskému piispévku, ale jeho odrazem neni podil a ¢len spolku nema narok na
podil na piipadném zisku ani na likvida¢nim zustatku a nemusi mit ani narok na vraceni
piispévku v piipadé zaniku &lenstvi. Clen spoleGenstvi vlastnikéi ma povinnost pfispivat na
spravu domu a pozemku, na vyluéné uzivani spole¢né Casti, na odménovani ¢lenti volenych
organd aj. Ugelem téchto plateb je zjistit financovani chodu spoledenstvi vlastnikt a uhradu
sluzeb, které spoleCenstvi vlastnikti pro své Cleny zajiStuje. Nesmi podnikat a majetek mize
nabyvat a nakladat s nim pouze pro ucely spravy domu a pozemku - zisku tedy nelze dosahnou.

Vsechny obchodni korporace jsou podnikateli bez ohledu na jejich ucel, nebot” se
zapisuji do obchodniho rejstiiku. Nekteré (vefejna obchodni spolecnost a komanditni
spole¢nost) mohou byt zaloZeny jen za ucelem podnikatelskym nebo za ucelem spravy
vlastniho majetku; jiné (spolecnost s ru¢enim omezenym, akciova spolecnost a druzstvo) lze
zalozit i k jinému nez podnikatelskému ucelu. Jak jiz bylo pojednano v kapitole ¢. 5.5, spolek
muize podnikat (nebo vyvijet jinou vydélecnou c¢innost), ale nemize to byt jeho hlavni
603

¢innosti,”~ a podnika-li, 1ze ho povazovat za podnikatele podle ust. § 420 OZ a nasl., a to se

vSemi diisledky z toho plynoucimi. Spolecenstvi vlastnikli nesmi podnikat, nesmi se ani podilet

603 Srov. ust. § 1194 odst. 1 OZ a ust. § 217 odst. 1 OZ.
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na podnikani nebo jiné ¢innosti podnikatelii nebo byt jejich spole¢nikem nebo ¢lenem; je
ustaveno vyluéné k zajistovani spravy domu a pozemku, a pokud nabyde k tomuto t¢elu néjaky
majetek,®%* pak je jeho tikolem i nakladat s timto majetkem jen ke stejnému tcelu.

Clenové obchodnich korporaci ruéi riizné, a to podle typu korporace. Spoleénici
kapitalovych obchodnich spole¢nosti (akciové spole¢nosti a spole¢nosti s ru¢enim omezenym)
a komanditisté v komanditni spole¢nosti ruci jen ,,doCasn¢ a omezené.* Docasnost je dana tim,
ze spolecnici ruéi jen do doby upIného splaceni vkladu a omezenost ruceni je dana tim, ze ruci
jen do vySe dosud nesplaceného vkladu. Je-li vklad spole¢nika zcela splacen, ruceni zanika.
Vyjimkou jsou osobni obchodni spole¢nosti - vefejna obchodni spole¢nost, v niz spole¢nici ruci
celym svym majetkem, neomezené a solidarné po celou dobu svého Clenstvi a stejné tak ruci
(jen) komplementafi v komanditni spole¢nosti. Clenové druzstva za jeho dluhy nerudi, avsak
mohou mit tzv. uhrazovaci povinnost (stanovy mohou urcit, Ze ¢lenska schlize jim mtize ulozit
povinnost prispét na thradu ztraty druzstva). Také ¢lenové spolku za jeho dluhy neruci. Na
proti tomu Clen spolecenstvi vlastnikti ruci za jeho dluhy v poméru podle velikosti svého podilu
na spole¢nych ¢astech, jak bylo podrobnéji popsano v kapitole 5.5.

S ohledem na rozbor uvedeny v této kapitole a dil¢im zptisobem i v piedchozich dvou
kapitolach (5.5 a 5.6) lze ucinit zavét, Ze vSem soukromopravnim korporacim jsou spolecné
tyto zakladni znaky:

e (lenska zakladna,

e organizaéni strukturu,

e separace majetku clena a korporace,
e UcCel,

které lze oznacit za pojmové.

604 Napt. se miize jednat o pozemek bezprostfedn& navazujici na pozemek zastavény domem, ktery slouZi pfevazné
pro piistup do jednotlivych domovnich vchodl. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 12. 12. 2017, spis. zn. 26
Cdo 801/2017.
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Dalsim zakladnim znakem je:
e dobrovolné zaloZeni a dobrovolné ¢lenstvi,
tento znak vsak spolecenstvi vlastnikii napliuje ve zcela zanedbatelné mite, jeho dobrovolné
zalozeni je sice mozné, ale v praxi ojedin€lé; v drtivé vétSin€ pripadu je jeho zaloZeni nucené
a je svazano s povinnym ¢lenstvim vlastnikt jednotek. Ze statistik, viz kapitola 5.9, vyplyva,
ze v roce 2017 existovalo 1 148 spolecenstvi vlastnikti v domech se ¢tyfmi byty (kde se jednalo
0 dobrovolné zaloZeni) a 1 595 639 spolecenstvi vlastnikti v domech s péti a vice byty, coz je
pomér 1:1 390.

Lze vysledovat dalsi vedlejsi znaky, které se u jednotlivych typti soukromopravnich
korporaci projevuji v rizné podob¢ a mira jejich napInéni, ptipadné jejich nenaplnéni viibec je
urcujici pro konkrétni typ korporace. Jedna se o tyto znaky:

e majetkova ticast ¢lena,
e podnikani,
e ruceni Clena.

Zatimco spolek za urCitych podminek podnikat mliZze a obchodni korporace podnikat
mohou, nekteré dokonce museji, spolecenstvi vlastnik podnikat nesmi.

Na otazku polozenou vyse, Ize odpovédét, Zze uvedené zaveéry potvrzuji, Ze spolecenstvi
vlastnikt je korporaci sui generis a svéd¢i o tom, ze spoleCenstvi vlastnikil Ize povazovat spise
za podmnozinu mnoziny korporaci vedle spolku a obchodnich korporaci, nez za
konkretizovanou podobu spolku. Spole¢enstvi vlastnikti sice napliuje vSechny pojmové znaky
korporaci, avSak znak dobrovolného zalozeni a dobrovolného ¢lenstvi jen zanedbateln€. Ruceni
Clena spoleCenstvi vlastnikli za jeho dluhy jej vzdaluje od postaveni Clena ve spolku, ktery
neru¢i a naopak jej ptiblizuje postaveni spolecnika Vv osobnich obchodnich spolecnostech.
Spole€enstvi vlastnikil a spolku je spole¢ny neziskovy zdjmovy ucel. NemoZnost podnikat bez

dalsiho jej v8ak vzdaluje nejen od obchodnich korporaci, ale i od spolku.

5.8 Budouci (moZn4d) podoba platné pravni Gpravy

Aplika¢ni praxe platnou pravni upravu provétila a ukazuje nedostatky v jeji

srozumitelnosti a aplikovatelnosti pro své adresaty. Na vhodnost nékterych zmén se snazi
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upozornit i tato prace. Reaguje i zdkonodarce, nebot’ aktudlné se projednava novela tykajici se
bytového spoluvlastnictvi i Spoledenstvi vlastniki1.%®

Navrhuje se zména pfistupu k zalozeni spolecenstvi vlastnikt, kdy stanovy maji byt
pfijimany jako samostatny dokument, tj. nikoli jako soucast obsahu prohlaseni ¢i smlouvy
0 vystavbé. Stim souvisi i navrhované zjednoduSeni procesu zmény prohlaseni, ktery je
aktualn¢ komplikovany.

Me¢lo by také dojit k zpfesnéni rozsahu prav vlastnika jednotky tak, ze ma pravo
a povinnost spravovat svilj byt, tj. prostory bytu nachazejici se uvnitt obvodovych stén, které
jsou spole¢nymi ¢astmi, a to v rozsahu, jak to vyZaduje nezdvadny stav a dobry vzhled domu.
V piipadé¢ spolecnych Casti uvnitt bytu (napt. nosné zdi, sloupy a pilife, rozvody ustfedniho
topeni, radiatory apod.) a dale i spolecnych casti, které méa vyhrazeny ve vyluéném uzivani,
jako jsou balkony, lodzie a terasy vlastnik jednotky by mél provadét a hradit pouze jejich
udrzbu a drobné opravy a neobracet se na osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku.

Platnéd uprava nuceného prodeje jednotky vlastnika, je tak zdlouhava, ze je prakticky
nepouzitelna. Navrh na vykon rozhodnuti, kterym soud natizuje prodej jednotky, lze podat az
po té, co musi probé¢hnout dvé nalézaci fizeni. Nejprve se osoba odpovédna za spravu domu
a pozemku (poptipad¢ vlastnik) musi domoci uloZeni povinnosti (napt. zdrzeni se ruSeni jinych
vlastniki), nasledné se musi domoci natizeni prodeje jednotky z ditvodu, ze povinnost ulozena
prvnim rozhodnutim je dale poruSovana a tim souc¢asn¢ dochazi k podstatnému omezovani nebo
znemoznovani prava ostatnich vlastniki.

K tomu, aby mohlo napftisté dojit k nucenému prodeji jednotky, by bylo dostacujici, aby
osoba odpovédna za spravu domu a pozemku dorucila vlastniku, ktery porusuje své povinnosti
zpusobem podstatn¢ omezujicim nebo znemoziujicim vykon prav ostatnich vlastnikl jednotek,
pisemnou vystrahu s cilem upozornit ho na jeho nezadouci chovani, umoznit mu ve lhuté
nejméné 30 dnil, aby zanechal vadného jednani a pfipadné odstranil jeho disledky a kone¢né
jej upozornit, ze muze byt podan navrh na natizeni prodeje jeho jednotky. Podani takového
navrhu by ovSem museli podpofit vlastnici jednotek vétSinou vSech hlast a vétSinou vSech

vlastnikli jednotek, pficemz by se nepiihlizelo k hlasu vlastnika jednotky, jejiz prodej by se

805 Snémovni tisk 411. Dostupné z: www.psp.cz. Citovano dne 25. 5. 2019.
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navrhoval.5%® Proces nuceného prodeje jednotky by se tim sice zjednodusil, aviak stale by to
nevyiesilo pal¢ivy problém dobytnosti pohledavky za situace, Ze vlastnik jednotky ma vice
dluznikd a tito maji pfednostni pohledavky. Tedy s fesenim, které bylo navrhovano v kapitole
4.4.2, spocivajicim ve zméné postaveni pohledavky spolecenstvi vlastnik v hierarchii
pohledavek zakonodarce zatim nepocitd a nepocitd ani s pfipadnym zavedenim zastavniho
prava k jednotce ve prospéch spolecenstvi vlastnik.

Dale panuje pravni nejistota v otdzce, zda dluhy na piispévcich na spravu domu
a pozemku prechazeji s pfevodem jednotky a jaky vliv na tento pfechod ma potvrzeni osoby
odpovédné za spravu domu. Navrhuje se jednoznacné stanovit, Ze na nabyvatele pfechazeji
dluhy na ptispévcich na spravu domu a pozemku, dluhy na pln€nich spojenych nebo
souvisejicich s uzivanim bytu a dluhy na zalohach na tato plnéni pfevodce vici osobé
odpovédné za spravu domu a pozemku ze zdkona. Ruceni ptevodce za tyto dluhy se zachovava
stejn€ jako potvrzeni osoby odpovédné za spravu domu a pozemku dluhy piejdou ex lege pouze
Vv piipad€, Ze je nabyvatel m¢él a mohl zjistit. Stanovi se tedy vyvratitelnd domnénka, Ze
nabyvatel nemohl tyto dluhy zjistit, pokud je nemohl zjistit z tohoto potvrzeni nebo pokud
osoba odpovédna za spravu domu a pozemku potvrzeni bez zbyte¢ného odkladu nevydala,
piestoze o néj byla pozadana.

Velkou tlevu by piinesla také vyjimka z pfedkupniho prava, jehoz zavedeni s sebou
piineslo problém zejména v bytovych domech, ve kterych jsou garazova stani soucasti zvlastni
nebytové jednotky. Realizace pfedkupniho prava je obtizna pro obvykle vysoky pocet
spoluvlastnikt takové nebytové jednotky, ovSem mnohem bolestnéjsi problém je, ze prodej
bytové jednotky bez podilu na ,,gardzové* jednotce negativné ovliviiuje jeji hodnotu.

Podrobnéji by méla byt upravena i sprava bez vzniku spoleCenstvi vlastnik.

Velkym pfinosem muze byt i navrhovana moznost pievzeti dluhti z tvéru spolecenstvim
vlastnikil, které vzniklo po pievodu jednotek z vlastnictvi pravnické osoby podle ust. § 1188
OZ do vlastnictvi jejich ¢leni, tykal-li se avér opravy, udrzby nebo stavebni Gpravy domu.

Pozitivné lze také hodnotit navrh moznosti ptechodu prav a povinnosti ze zavazka spojenych

606 Ke zménég oproti stdvajici upravé nedochazi v otdzce realizace piipadného rozsudku - paklize soud Zalobé
vyhovi, rozhodne ve vyroku rozsudku o natizeni prodeje bytové jednotky, pficemz pii vykonu tohoto rozsudku se
postupuje v souladu s ustanovenimi o prodeji nemovitych véci.
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se spravou domu a pozemku vzniklych pted vznikem spolecenstvi vlastnikli, z nichz jsou
vlastnici jednotek opradvnéni a zavazani spolecné a nerozdilng, a to pfimo ze zdkona ke dni
vzniku spoleCenstvi vlastnikii s tim, Ze vlastnici jednotek za splnéni dluhd, které by na
spolecenstvi vlastnikt presly, by rucili vétitelim i nadale spole¢né a nerozdilng, pokud by se
véfitelé nevyslovili, Ze souhlasi, aby vlastnici jednotek rucili za dluhy v poméru podle velikosti
podilu na spole¢nych ¢astech.

Obcansky zakonik sice stavi na koncepci brzkého vzniku spolecenstvi vlastnikt, avSak
v piipadé kdy dim postavi developer je vznik zaloZen€¢ho spoleCenstvi vlastnikli doCasné
blokovan do doby, nez developer jako zakladatel spolecenstvi vlastnik neztrati postupnym
prevodem jednotek vétSinu hlast. Na pfist¢ ma byt umoznén vznik spolecenstvi vlastnikt
s jedinym vlastnikem vSech jednotek. V pfipadé jednoclenného spoleCenstvi vlastnikii by
plusobnost shromazdéni zastaval jediny vlastnik.

Aktualné se pro zalozeni spoleCenstvi vlastnikl pfijetim stanov vyzaduje souhlas vSech
vlastnik jednotek, tedy jediny vlastnik jednotky mulZe zabranit pfevadéni vlastnického prava
k jednotkam. Navrhuje se tedy zména koncepce zaloZeni spolecenstvi vlastniki, ktera by tento
problém vyftesila, a to pfijetim stanov na ustavujici schiizi vétSinou hlasi vSech vlastnik
jednotek, nebo i bez konani ustavujici schiize, shodnou-li se vSichni vlastnici jednotek na
obsahu stanov. I nadale by platil pozadavek vefejné listiny — notaiského zapisu s vyjimkou, kdy
by spoledenstvi vlastnikii zakladat jediny vlastnik vsech jednotek — pak by se nevyzadoval.®%’
Spoleéenstvi vlastnikt by jiz nové nebylo mozné zalozit v prohlaseni a stanovy by byly napiisté
vzdy piijimany jako samostatny dokument, tj. nikoli jako soucast obsahu prohlaseni ¢i smlouvy
0 vystavbe.

Vitanou novinkou by byla moznost konat tzv. ndhradni shromazdéni za podminky, ze
to pripusti stanovy a nahradni shromazdéni bude usnasenischopné (piitomnost vlastnikl
jednotek, ktery maji minimalné 40% vsech hlast), coz by bylo feSenim v situaci, kdy se

shromézdéni neni schopno sejit, byt je tfeba o zaleZitosti rozhodnout.

807 V piipadé prijeti stanov na ustavujici schiizi viak nepiijde o notai'sky zapis o pravnim jednani, nybrz o notaisky
zéapis o rozhodnuti orgdnu. Shodnou-li se na obsahu stanov vSichni vlastnici jednotek, ptijde o notaisky zapis
0 pravnim jednani. Vyjimka se stanovi pro piipad, kdy bude spolecenstvi vlastniki zakladat jediny vlastnik vSech
jednotek. V takovém piipad¢ se notaisky zapis nevyzaduje.
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Jak jiz bylo pojednano v kapitole 4.6.3 postupem dle ust. § 1209 OZ se ptehlasovany
vlastnik jednotky mtize dovolat u soudu toliko neplatnosti rozhodnuti shromazdéni, nikoliv
I Gpravy spornych pomérit soudem, byt’ by takova moznost byla ptinosna. Velmi praktickou se
tedy jevi navrhovand moznost, aby soud napfisté mohl na zakladé¢ navrhu usporadat pravni
poméry vlastnikl jednotek podle slusného uvazeni.

Neni jasné, zda povinnost Clena statutarniho organu vykonavat funkci s pé¢i fadné¢ho
hospodaie je povinnosti smluvni nebo zakonnou a tato problematika neni v ramci
navrhovanych zmén reflektovana. Oba vyklady maji své zastance. Byt se jevi argumentace
sveéd¢ici pro smluvni povinnost jako presvédcivejsi a kloni se k ni autorka, Ize mit za to, Ze
dasledky porusSeni této povinnosti, uvédomi-li si je vlastnici jednotek, budou demotivaéni pro
jejich ochotu se na vykonu této funkce osobné podilet, coz s ohledem na charakter spolecenstvi
vlastniki je nezddouci. Zadkonodarce by se mohl zamyslet, zda pravni upravu neobohatit
0 vyslovné urceni, ze poruSeni této povinnosti se pro piipad Clena statutarniho orgénu
spolecenstvi vlastnikli posuzuje jako porusenim povinnosti stanovené piimo zakonem, jezZ se
spojuje se zavinénym porusenim takové povinnosti dle ust. § 2910 OZ.

Rozsah navrhovanych zmén, jak co do jejich poctu, tak i co do jejich povahy, svédéi
otom, Ze si zakonodarce uvédomuje, ze stavajici pravni Uprava je misty tézkopadna
a nesrozumitelna, a piichazi s navrhem na zlepSeni. Jelikoz se projedndvani ndvrhu zakona
nachazi teprve v poslanecké snémovné, je zatim stézi odhadnutelné, v jaké podobé, pokud
vibec, bude navrh ptijat. Zamyslené zmény, vV podobe¢ jak jsou navrhovany, by ptispély k tomu,
poptavku po zafazeni pohledavky spoleCenstvi vlastnikl za vlastnikem jednotky (z titulu dluhu

za poplatky na spravu) mezi piednostni pohledavky vSak zakonodarce zatim nereaguje.
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5.9 Spolecenstvi vlastniki v ¢islech

Ke dni zpracovani této prace jsou k dispozici statistiky za rok 2017, které poskytuji
cenné 1daje.’® Ze vSech parametri domovniho fondu sledovanych pfi s¢itani se
nejdramatictéj$i zmény odehraly pravé ve vlastnické struktufe, a to v souvislosti s privatizaci
a restituci velké ¢asti domovniho, resp. bytového fondu po roce 1989.

Zména vlastnické struktury se dotykala pfedevsim bytovych domd, jelikoz u rodinnych
domi bylo vlastnictvi soukromou osobou hojné rozsitené i za minulého rezimu (v roce 1980
byly soukromé osoby vlastniky rodinnych domti v bezmala 96 % ptipadt). I z tohoto divodu
se zastoupeni nejéetnéjsi formy vlastnictvi - fyzickou osobou - zvysilo od s¢itani 1991 u celé
mnoziny obydlenych domil s byty jen zanedbatelné (pfiblizné o tfi procentni body) na 85,1 %
pfi poslednim séitani.

Razantnéj$i nariist zaznamenala nové zavedena polozka ,,spoluvlastnictvi vlastnikti byta
(jednotek), kterou vykazalo téméef 138 tisic domu (7,8 %), ¢imz se razem stala druhou
nejcastéjSi formou vlastnictvi. V rdmci privatizace domovniho a bytového fondu dochazelo
K postupné pfeméné ptvodné najemnich a druZstevnich bytd ve statnich, obecnich nebo
druzstevnich domech na byty v osobnim vlastnictvi. Jejich zastoupeni na obydleném bytovém
fondu se mezi roky 1991 a 2011 zvysilo z necelého 1 % na vice nez pétinu.

Vyvoj obydlenych byt podle pravniho diivodu uzivani demonstruje tento graf:
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808 Dostupné z www. csu.cz, citovano dne 7. 6. 2019.
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Rozvoj bytového spoluvlastnictvi a jeho stalou akceleraci zachycuje nasledujici graf
a tabulka; v roce 2017 zajistovalo spravu vice nez 1 587 000 byt®%® cca 64 800 spolecenstvi

vlastnikii, coz svéd¢i o jeho masovém uplatnéni.

Poget byt ve spoleéenstvich viastniki jednotek v letech 1996 a2 2017 v CR
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Jak vyplyva zudaji v roce 2016, bylo registrovano bez mala 63 000 spoleCenstvi
vlastnikll jednotek - neni to nikterak zanedbatelny pocet, uvdzime-li, Ze spolecnosti s rucenim

omezenym bylo v roce 2016 registrovano cca 406 000, avSak akciovych spolecnosti jen néco
pies 26 000.

Ze statistiky také vyplyva, Ze nejhojnéji jsou zastoupena spoleCenstvi vlastniki, ktera

sdruzuji vlastniky 11 az 20 jednotek v jednom domé, nasledovana spolecenstvimi vlastniki,

699 Statistiky CSU pracuji s pojmem byt, nikoliv jednotka. Byt obvykle jedna jednotka zahrnuje jeden byt, nemusi
tomu byt dogmaticky. Tedy nelze polozit rovnitko mezi pocet byt uvedenych ve statistikach a pocet jednotek.
237



ktera sdruzuji vlastniky 5 az 10 jednotek; statistika také ukazuje, ze je vyuzivdna moznost

dobrovolného vzniku spolecenstvi vlastnikil, coz demonstruje nasledujici prehled a graf:

Spolecenstvi vlastniki jednotek
a pocet byti podle velikostnich kategorii v roce 2017
;)/(féliﬁobs;[/% kategorie podie Pocet SVI Pocet byt
pocet byt 0 nebo nezjisténo 424 0
pocet byt 1 az 4 295 1148
pocet bytl 5 az 10 18 394 132 716
pocet byt 11 az 20 19 746 295 055
pocet byt 21 az 40 16 572 475 716
pocet byt 41 az 60 4 870 237 375
pocet byt 61 az100 3211 242 951
pocet byti 101 az 150 827 99 958
pocet byti 151 az 300 387 78 090
pocet byt 301 a vice 77 32 630
Celkem 64 803 1595 639
Pocetspoleéenstvivlastnik( jednotek mpodetbytd 0 nebo
podle velikostnich skupin nezjsténo

mpodetbytd 1az4

=poéetbytd 5az10

= poéet bytd 11 a2 20

= poéet bytd 21 a2 40

= poéet bytd 41 a2 60
poéet byt 61 22100
poéet bytd 101 a2 150
podet bytd 151 aZ 300

upodet bytd 301 avice

Ziskané tdaje také ukazuji, ze nejvice spoleCenstvi vlastnikll je registrovano v Hlavnim
mésté Praze (11 622 vroce 2017), v Jihomoravském kraji (7 191 vroce 2017) ave
Stredoceském a Moravskoslezském kraji (cca 6 000 v kazdém z nich v roce 2017); v téchto

krajich je také registrovano nejvice byta.

Podil obydlenych domi s byty ve vlastnictvi obce a statu se ve srovnani s rokem 1991
snizil z 13,4 % na 2,7 %. U domt vlastnénych bytovymi druZstvy pokleslo jejich zastoupeni

z 3,2 % na 1,8 % a pocet velkych i malych bytovych druZstev pomalu, ale jisté klesa, (vyjimku
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predstavuje Moravskoslezsky kraj, kde se pocet malych druzstev v mezidobi roku 2002 a 2012
zdvojnasobil z cca 700 na 1 400 a tento stav se drzi). V roce 2017 bylo ve velkych bytovych
druzstvech cca 193 000 byt a v malych bytovych druzstvech cca 238 000 bytu.

Velka BD v CR /Big HC in CR, 2002-2017
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Na zavér lze poznamenat, Ze pocet spolecenstvi vlastnikli bude utéSené narustat; byt’
boom bytové vystavby jiz lehce odeznél, bytova vystavba stale probiha a za posledni tii roky

vykazuje vyrovnanou mirné narustajici tendenci, jak lze vyvodit z nasledujiciho grafu:
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Zavér

Cilem této prace bylo pojednat o specidlni a v nékterych ohledech unikatni pravnické
osob¢ - spoleCenstvi vlastnikd jednotek a zasadit ji do kontextu institutu pravnickych osob,
nebot” do rodiny pravnickych osob patii a nelze ji vnimat izolované.

Myslenka existence osoby nezivé, uméle vytvorené lidmi k uspokojovani jejich potieb,
ktera ma prava a povinnosti, jakoz i zpusobilost k pravnimu jednani, se rodila a vyvijela
postupng. Diky historickému kontextu bylo v této praci prokazano, ze tato myslenka uzrala az
do té miry, ze se pfemenila v pravni realitu a diky masovému uplatnéni pravnickych osob
zejména v poslednich desetiletich jsou pravnické osoby kazdodenni samoziejmostia v Zivotech
nas vSech zdomacnély.

Pravnické osoby byly podrobeny pravné teoretickému zkoumani. Autorka se ptiklani
k zastancim teorie fikce. Za realnou osobu povazuje Clove€ka, ktery existuje objektivné
a s jehoz statusem jsou neoddé¢liteIn¢ spjata jista prava, kterd existuji nezavisle na pravotvorné
moci. Byt je pro ¢lovéka pfirozenosti a nutnosti sdruZzovat se a vytvaret spoleCenstvi, tato
spolecenstvi oznacuje za nadstavbu, nebot’ Ize uvazovat o ¢loveéku, o jedinci bez toho, aby se
nutné podilel na néjakém spolecenstvi, avSak nelze uvazovat o spolecenstvi - 0 jeho piirozené
existenci nezavislé primarné na ¢loveku, jeho potiebach a vili.

Piedznamenana nedefinovatelnost pravnickych osob se potvrzuje - jisté se 1ze o definici
pokouset, ale vysledkem je bud’ ptiliSna obecnost anebo definicni pravidlo s nekoncici fadou
vyjimek, obé bez praktického vyznamu. Autorce se jevi usili o vytvoieni pfesné a vSezahrnujici
definice pravnické osoby jako nepraktické a bez spoletenské poptavky. Udelnost vidi
V pravnim vymezeni zékladnich charakteristickych znaki pravnickych osob vcetné¢ obecnych
principl jejich fungovani pfi tvorbé jejich vile a zdsad jejich odpoveédnosti. Konstatuje, ze
pravni uprava obsazena jak v ob¢anském zakoniku 1964, tak i v plathém ob¢anském zakoniku
nepodéva podrobnou a ucelenou definici pravnickych osob.

Metodou zobecnéni autorka vyvodila dlouhodobé se formujici zdkladni (pojmové)
a vedlejsi charakteristické znaky jak pravnickych osob obecné, tak i korporaci, jez se uplatnily
ve tfech smérech. Pfedné s pomoci vedlejSich znakl pravnickych osob (podle miry vlivu statu

na vznik, zménu a zdnik pravnické osoby, faktického zékladu pravnické osoby a jejiho
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icelového zaméfeni) a tzv. typologie®? (procesu, ktery umoziuje poznat charakter pravnickych
0sob podle ur¢itych obecnych kategorizacnich kritérii a tak napomaha definovatelnosti
konkrétni pravnické osoby), charakterizuje spoleCenstvi vlastnikti jako soukromopravni
neziskovou korporaci s vymezenym predmétem cinnosti. Vedle toho zakladni znaky
pravnickych osob (vznik, existence a zanik, pravni osobnost, svépravnost, zpusob jednani,
deliktni zptsobilost, organiza¢ni struktura a jeji celistvost, majetkova samostatnost) poslouzily
jako osnova, podle niz byla analyzovana pland a dfivejsi pravni Gprava pravnickych osob,
spolecenstvi vlastnikli a bytového spoluvlastnictvi i jako osnova, podle niz byla budovéana
struktura této prace v kapitolach ¢tyfi. Nakonec porovnanim znakd, které autorka identifikovala
pro korporace jako zékladni znaky (¢lenské zdkladna, organizac¢ni strukturu, separace majetku
¢lena a korporace, ucel, dobrovolné zaloZeni a dobrovolné ¢lenstvi) a vedlejsi znaky (majetkova
ucast ¢lena, podnikani, ruceni Clena), bylo mozné vymezit spolecenstvi vlastnikit v mnoziné
vSech soukromopravnich korporaci tim, Ze tyto znaky poslouZily k identifikaci spojitosti a
rozdili mezi spoleCenstvim vlastnikt, spolkem, bytovym druzstvem a obchodnimi korporacemi
jako takovymi.

Nutno také poznamenat, Ze zédkladni znaky obecné plni funkci voditek pro rozhodovani,
zda urcitému organizovanému utvaru, o kterém zakon nestanovi, ze ma pravni osobnost, 1ze
tuto uznat (v souladu s druhou definici obsazenou v ust. § 20 odst. 1 OZ). Autorka vidi tuto
moznost uznat pravni osobnost ur¢itého organizovaného ttvaru jako projev liberalniho trendu
a posun spravnym smeérem - tato moznost Iépe vyjadiuje soucasnou spoleCenskou poptavku
a umoznuje pruznéji reagovat na spolecenskou realitu. Upozornila avSak i na moznou aplikacni
problemati¢nost - judikatorni cestu vidi jako spornou (jeji legitimita byla predmétem kritiky jiz
za ucinnosti ob¢anského zakoniku 1964). Ma za to, Ze za pouziti argumentu a contrario lze
druhou definici (viz vySe) vylozit tak, Ze l1ze-li uznat pravnickou osobu toliko zdkonem, nelze
ji uznat pravni praxi, byt je soufasnym trendem posilit roli judikatury a soudce jako

dynamického a flexibilniho prvku dotvéfeni prava.

610 V rdmci typologie pravnickych osob lze rozeznat znaky pravnické osoby zékladni (pojmové), podmitiujici
dosazeni statusu pravnické osoby a znaky vedlejsi (nadstavbové), které sice maji také defini¢ni potencial, ale
nejsou k dosazeni statusu pravnické osoby nutné. V tomto kontextu je v této praci rozliSena typologii pravnickych
osob v uzsim smyslu, jez se zabyva zakladnimi znaky pravnickych osob a v §ir§im smyslu, jez se zabyva vedlejsimi
znaky pravnickych osob.
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Prace v jednom z obsazenych dil¢ich vystupti prokazuje, ze ac jsou pravnické osoby
osobami nezivymi, ziji svym zivotem (dostavaji se mimo ramec ptedvidané¢ho jednani), ktery
je nutno sledovat, zkoumat a poznatky vyhodnocovat a v ptipadé nutnosti pfijimat opatieni.
Projevem negativni ,zivotaschopnosti“ pravnickych osob je jejich schopnost jednat
spoleCensky nezaddoucim zpisobem, ktery zakonodarce, jako jejich normativni tvirce
nepiedvidal. T kdyz se tedy pfi pravné teoretickém vyvoji koncepce pravnické osoby
neuvazovalo o jeji trestni odpovédnosti, realita poslednich desetileti jasné ukazala, Ze mnoha
jednani pravnickych osob lze oznacit za krimindlni, majici tak intenzivni negativni dopad na
spolec¢nost a jeji hodnoty, ze politicko-pravni poZadavek na zavedeni trestni odpovédnosti
pravnickych osob naSel svou legislativni odezvu, 1 kdyz stoji na vratkych pravné teoretickych
zékladech - je zasahem do ustdlené¢ho systému trestni odpovédnosti. Trestni odpovédnost
pravnickych osob ustupuje od zasady individudlni (osobni) trestni odpovédnosti, stavi na
spoluexistenci odpovédnosti pravnické osoby a zavinéné osobni odpovédnosti - na kumulaci
odpovédnosti fyzické 1pravnické osoby za ¢in spachany na stejném skutkovém zakladé.
Obtiznost problematiky trestni odpoveédnosti pravnickych osob spocivd mimo jiné v tom, ze jde
0 otazku relativné novou, protoze trestni odpovédnost pravnickych osob byla uvedena do Zivota
kontinentalniho prava ve vétsi mife teprve s piichodem nového tisicileti a s jejim fungovanim
dosud chybi potfebné zkuSenosti. Navic v oblasti trestni odpovédnosti pravnickych osob se
sttetavaji dve roviny z4jmt, a to preventivni pisobeni trestniho prava a liberalni zasady trzniho
systému. Trestni odpovédnosti pravnickych osob, ktera nema v kontinentalni Evropé tradici,
klade zvysené naroky na fungovani pravnickych osob, jednak pokud jde o personalni substrat
téchto subjektt, tak 1 systém kontroly zaméstnanct, ¢i informovanost o déni v téchto subjektech
Z hlediska mozného piechodu trestni odpovédnosti na pravni nastupce pravnickych osob. Prti
fizeni pravnickych osob, spolecenstvi vlastnikli nevyjimaje, je tfeba nove piihlizet nejen
K moznému trestnimu postihu osob jednajicich za pravnické osoby, ale téZ pravnickych osob
jako takovych, kdyz mozné trestni sankce budou vzdy pomérné zdvaznym zasahem do jejich
fungovani, nebudou-li mit za nasledek ptimo jejich zanik.

Prace identifikuje zmény pravné teoretickych koncepci, ke kterym doslo v souvislosti
s rekodifikaci soukromého prava, a jeZ se tykaji hlavnich pfedméti zkoumani této prace, tedy
pravnickych osob, spolecenstvi vlastnikli a s nim souvisejiciho bytového spoluvlastnictvi.

V oblasti pravnickych osob se jedna naptiklad o posun v uplatnéni teorii pravnickych

osob. Obcansky zdkonik 1964 prosazoval teorii fikce - prosazeni jiné pravnické osoby
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judikatorni cestou bylo ojedinélé a v kone¢nych diisledcich bylo ptekondno legislativni cestou.
Platny obcansky zakonik pfedstavuje prunik teorie fikce a reality (existenci pravnické osoby
musi zdkon uznat - takto uznany organizovany Utvar nema svépravnost/zakon predpoklada
existenci organizovaného utvaru pred tim, nez ziska normativni podobu).

DalSim ptikladem demonstrujicim vyrazny pravné teoreticky posun je, ze platny
obcansky zékonik vychazi z koncepce, podle niz rozumové a volni projevy jsou neslucitelné
s pravnickou osobou a jsou vlastni jen fyzickym osobam. Pravnicka osoba tedy nemtize jednat
sama za sebe a svépravnost a deliktni zptsobilost je vysledkem pfi¢itani pravné relevantniho
jednani fyzickych osob, které jsou v urcitém vztahu k pravnické osobé na zéklad¢ konstrukce
zastoupeni. Znamena to, ze jednani organt pravnické osoby neni vlastnim jednanim této osoby
- nove jednaji i clenové statutarniho organu, napft. ¢lenové vyboru spolecenstvi vlastnikt toliko
jako zastupci pravnické osoby, jejich jednani ma charakter zastoupeni, nikoliv pfimého jednani
pravnické osoby, jak tomu bylo podle diivejsi pravni upravy (dale neni ptipustné, aby jediny
¢len byl sdm organem pravnické osoby). Autorka soudi, Zze odmitnuti svépravnosti pravnickych
osob a jedndni za pravnické osoby formou zastoupeni neodrazi vysledky vyvoje konceptu
pravnickych osob a je krokem zpét.

Existence spolecenstvi vlastnik je spjata s pojmem bytové spoluvlastnictvi, dle diivéjsi
pravni Gpravy s pojmem ,,bytové vlastnictvi®. | tato koncepce vetné souvisejicich pojmt (jako
napt. véc, jednotka, nemovitost) proSla vyvojem a nevyhnula se v souvislosti s rekodifikaci
soukromého prava pravné teoretickym zménam.
ve spoluvlastnickém pojeti, tedy stavéla na principu dvou samostatnych zptisobilych pfedmétt
vlastnického prava, kdy za hlavni predmét byl povazovan diim a za vedlejsi predmét byt, jako
realné neoddélitelna ¢ast domu, jak stvrdil Ustavni soud, oba pfedméty v roving vlastnického
prava tak, Ze se uznavalo spoluvlastnictvi domu, jako priorita pfedmétu vlastnictvi, a K nému
piistupovalo vlastnické pravo k bytu. Obecnd pravni iprava akcesorického spoluvlastnictvi®t!
v ob¢anském zakoniku 1964 chybéla, a tak byla iprava tohoto institutu zastoupena jen v zakoné

o vlastnictvi byti.

611 Podle ust. § 3 odst. 1 BytZ nebylo moZzno pro pravni vztahy vlastnictvi jednotek pouZit ipravu podilového

spoluvlastnictvi obsazenou v ust. § 137 a nasl. Ob¢Z 1964.
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Ustanoveni ob¢anského zakoniku 1964 respektovala skutecnost, ze byt nebyl fakticky
realn¢ oddélitelnou ¢asti domu, a proto nebylo mozné jeho nabyvani do vlastnictvi jako véci
automaticky bez dalsiho, nybrz pouze tehdy, byly-li splnény podminky stanovené zvlastnim
zdkonem, byt byl byt povazovan za zpusobily predmét obcanskopravnich (zejména
zavazkovych) vztahti (srov. ust. § 118 odst. 2 ObEZ 1964). Z tohoto ditvodu bylo do ob¢anského
zakoniku 1964 doplnéno ust. § 125, které vytvoftilo predpoklady pro vznik vlastnictvi k bytim
tim, ze odkazovalo na pravni upravu obsazenou ve zvlastnim zakoné - zakoné 0 vlastnictvi
bytt, aniz by se vSak vymezil pfedmét tohoto vlastnictvi.

Absence zakladni upravy vlastnictvi jednotek v obcanském zdkoniku 1964 nasledné
vyvolavala matouci dojem, ze byt jako pfedmét zavazkovych vztahti nebo nékterych vécnych
prav podle obcanského zakoniku 1964, byl totozny s pfedmétem vlastnickych vztah podle
zékona o vlastnictvi byti. Tak tomu ovSem nebylo. Piedmétem vlastnictvi podle zédkona
0 vlastnictvi bytd nebyl byt v rozsahu pfedmétu vztahi podle obéanského zakoniku 1964, ale
jednotka, tak jak ji vymezoval zakon o vlastnictvi byti.522 Vztahy Kk jednotce se pouze Fidily
ustanovenimi obc¢anského zakoniku a dalSich predpist, které se tykaly nemovitosti - tim ovSem
nebylo fe¢eno, Ze by jednotka byla povazovana za nemovitost.®*

Byt se uplatiioval princip vazby vlastnictvi stavby a vlastnictvi pozemku, neznamenalo
to, Zze by se stavba stavala soucasti pozemku - Ze by se jednotka stavala soucasti
spoluvlastnického podilu na pozemku, naopak idedlni spoluvlastnicky podil se stava
neoddélitelnou soucasti jednotky, nebot’ obCansky zédkonik 1964 stanovil, ze stavba neni
soucasti pozemku, nebot’ nestavél na superficialni zasadé, jak je obecné znamo.

Musela uplynout doba vice nez dvou generaci, nez rekodifikace soukromého prava
piinesla zcela diskontinuitni zménu — znovuzavedeni superficialni zésady.

Plati-1i, Ze kazdé pravidlo ma vyjimku, pak je ji pravé bytové spoluvlastnictvi, které
vedle prava stavby piedstavuje vyjimku ze superficialni zasady, nebot ta je v principu
s bytovym spoluvlastnictvim neslucitelnad. V dusledku zavedeni této zasady se ztraci

samostatnost stavby - stavba se stava soucasti pozemku. Podle platné pravni Gpravy bude

612 Za jednotku zdkon o vlastnictvi bytli povaZoval byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo
rozestavény nebytovy prostor jako vymezenou ¢ast domu (srov. ust. § 2 pism. h) BytZ).
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zpravidla diim rozdé¢leny na jednotky soucésti pozemku jako stavba ziizend na pozemku, a dim
spolu s pozemkem budou tvofit nemovitou véc, kterou ma na mysli ust. § 1158 OZ. Pouze ve
vyjimecnych ptipadech dim soucéésti pozemku nebude, napt. bude soucésti prava stavby; také
s ohledem na dfivé;jsi pravni upravu si fada domi uchova charakter nemovité véci s ohledem
na ust. § 3055 OZ.

Platny obcansky zakonik dale pfinesl rozsitené pojeti véci v pravnim smyslu, nebot’ za
véc povazuje vse, co je rozdilné od osoby a slouzi potieb¢ lidi a oproti diivéjsi pravni uprave
roz8ifuje katalog véci, kdyz vedle véci hmotnych oznacuje i véci nehmotné, jimiz mohou byt
prava a jiné véci bez hmotné podstaty (ust. § 489 a § 496 OZ). Z tohoto ohledu je zasadni
zménou, Ze jednotka je prohlaSena za samostatnou véc, a to véc nemovitou, v souladu s touto
novou koncepci véci.

Platné pravni Gprava zatazuje do vlastnictvi k jednotce vSechna prava pattici vlastnikovi
jednotky (vedle vlastnického prava k jednotce i spoluvlastnické pravo ke spole¢nym castem
domu aspoledné uzivaci pravo, piip. spoluvlastnictvi k pozemku).®'* Jednotka je tedy
povazovana za jediny vlastnicky objekt (podle bytového zakona jimi byly byt, spole¢né Casti
domu a pozemek). Bytové spoluvlastnictvi k nemovité véci je pak ve své celistvosti souhrnem
vSech jednotek (v dom¢).

V souvislosti s bytovym spoluvlastnictvim se opét oteviela otazka piipustnosti realné
délitelnosti domu, resp. pozemku, protoze ten je, za situace, kdy dojde k totoznosti vlastnika
pozemku a stavby,®® jedinou véci v pravnim smyslu.

Podle autor¢ina minéni predstavuje nova koncepce bytového spoluvlastnictvi, skrze
n¢jZ je jedinci umoznéno vlastnit realné vymezenou ¢ast domu k bytovym ucelim, efektivni
legislativni nastroj, jimz stat umoznuje jedinctim uspokojovat jejich bytové potfeby a napliiovat
pravo vlastnit majetek. A podotyka, ze zajem statu na uspokojovani potieby bydleni kazdého

jedince je mimotadny, coz demonstruje i prolomeni superficidlni zasady.

Co se tyCe spolecenstvi vlastnikli, byla pfedznamendvanou, ofekavanou a vitanou

vvvvvv

815 Tuto otdzku tesi prechodné ust. § 3058 OZ.
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upravy byl velmi kritizovan. Autorka vSak zastava nazor, Ze jakkoliv byl tento rezim - vznik
pravnické osoby, navic s povinnym clenstvim vSech vlastnikii jednotek v domé, ze zadkona
ptisny a neobvykly pro ustaveni pravnické osoby soukromého prava, plnil sviij ucel a byl
odtivodnitelny. Nové spolecenské a pravni poméry po roce 1989 umoznily boom bytového
vlastnictvi, avSak povédomi vlastnikii jednotek zejména o povinnostech, které bytové
vlastnictvi pfinasi, bylo nizké a negativni roli hrél i pfedchozi dobou pokiiveny vztah jedince
k ¢emukoliv, co bylo spole¢né.

Platny obcansky zakonik odstranil vznik spolecenstvi vlastnikti ze zakona. Autorka vsak
hodnoti zménu zptisobu ustaveni spoleCenstvi vlastnikti jako formalni, nebot’ se sice jedna
0 zménu postupu a formy jednani, nikoliv ovSem cile. Cilem pfedchozi pravni Gpravy bylo
dosahnout nuceného vzniku spolecenstvi vlastnikl a stejny cil sleduje i platna pravni uprava
a tohoto cile 1 dosahuje, tedy se jedna spiSe o zmé&nu formalni. U obou tprav je dan stejny cil,
ale rizné metody k jeho dosazeni, pficemz obé kombinuji projev svobodné viile a donucovaci
prostiedky. Nutnym piedpokladem vzniku spoleCenstvi vlastnikii podle ptedchozi pravni
upravy byla pluralita soukromopravnich jednani, kterd mél za nasledek nabyti vlastnictvi
jednotek. OvSem vile vlastniki jednotek sméfujici ke vzniku spoleCenstvi vlastniki, byla
pravné nevyznamna, nebot’ spolecenstvi vlastnikli vznikalo pfimo ze zadkona, byly-li splnény
zékonné piedpoklady. Dle platné pravni tpravy spolecenstvi vlastnikl jednotek jiz nevznika ze
zékona, nybrz zakladatelskym pravnim jednanim vzniklym ze soukromé vile. Ustaveni
spoleCenstvi vlastniki je sklada ze dvou fazi - zaloZeni a vzniku, ktery odpovida obvyklému
postupu zaklddani a vzniku pravnickych osob v soukromé sféfe. Vznik spolecenstvi vlastnika
je fakticky nuceny, nebot’ je zachovan staronovy zakonny pozadavek, podle kterého musi
spolecenstvi vlastnikli existovat tam, kde v domé vzniklo alespon pét jednotek, které jsou
Vv rukou tii riznych vlastniki. Nevyhovi-li se zdkonnému piikazu, budou vlastnici jednotek
donuceni k zaloZeni spolecenstvi jednak tim, ze dojde k blokaci pfevodu vlastnického prava
K jednotkam, jednak itim, Ze se pro pravni poméry spoluvlastnikti domu a vlastnikd jednotek
uplatni obecnd ustanoveni o spoluvlastnictvi, kterd jsou pro vlastniky jednotek méné vyhodna,

nez je sprava domu a pozemku spolecenstvim vlastniki.
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Autorka se v této praci mimo jiné zabyvala odivodnitelnosti povinného Clenstvi ve
spolecenstvi vlastniki a nalezla ji v jednom z ustavnich principt, Ze vlastnictvi zavazuje®®.
Bytové spoluvlastnictvi koresponduje obvykle s vysokym pocétem bytovych spoluvlastnikii
vuritém domé, kterym je vlastni dobrovolny individudlni zajem na uspokojovani jejich
bytovych potieb prostiednictvim vlastnictvi redlné vymezené Casti domu; ovSem stejnou
intenzitu zajmu lze obtizné ocekavat i v souvislosti s nutnym zlem bytového spoluvlastnictvi,
jez predstavuje sprava toho, co je spole¢né. Nelze brat jen vyhody a opomijet nevyhody. Bytovy
spoluvlastnici musi ptijmout i odpoveédnost za to, co je spolecné jako dasledek pfipusténi redlné
délitelnosti domu. Zadkonodarce umoziuje vlastnit redln€ vyclenénou cast domu a podminuje ji
pievzetim odpovédnosti za spravu domu a pozemku, a to ve formé&, ktera vynucuje sdruzeni
vlastnikll jednotek (z prava sdruzovat se se stava ze zakonnych divoda povinnost). Navic
ukolem spolecenstvi vlastnikil neni jen bé€zné obstaravani sprdvy domu a pozemku, nybrz
i vykon nékterych vlastnickych opravnéni za bytové spoluvlastniky, i kdyZ jen na zakladé
aVvramci mandatu udéleného skrze vili projevenou bytovymi spoluvlastniky zdkonem
piredvidanym zpiisobem.

V kontextu vSeho vySe uvedeného se autorce jevi omezeni vlastnického resp.
i spoluvlastnického prava v souvislosti s bytovym spoluvlastnictvim, spocivajici v pfeneseni
prav a povinnosti tykajicich se spravy domu apozemku na spoleCenstvi vlastnikii,
odivodnitelnym odklonem od paradigmatu ochrany vlastnictvi a spoluvlastnictvi, jez je
zakotveno Vv naSem pravnim fadu, nebot bez jistych zakonnych omezeni bytovych
spoluvlastnikti si nelze bytové spoluvlastnictvi v podstaté predstavit.

Lze tedy shrnout, ze obsah kteréhokoliv spoluvlastnictvi tvofi prava a povinnosti, které
jsou obsahem individuédlniho vlastnictvi a jsou modifikovany v diisledku plurality vlastniki
a ne jinak tomu je i v ptipadé bytového spoluvlastnictvi. Prava jednotlivych vlastniki jednotek
jsou omezena stejnym vlastnickym pravem ostatnich vlastnikl jednotek. Specifikem bytového
spoluvlastnictvi je, Ze z podstaty véci je omezeno v rozsahu, ve kterém je tfeba respektovat
nutnost hospodateni s ¢astmy nemovité véci, které podle své povahy maji slouzit vlastnikiim

jednotek spolecné. Nad to vlastnictvi jednotky je spojeno s povinnou Ucasti ve spolecenstvi

616 Srov. ust. ¢l. 11 odst. 3 véta prvni Listiny.
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vlastnikli a vlastnici jednotek maji prava i povinnost podilet se na procesu tvorby vile této
pravnické osoby a museji respektovat pfijatd usneseni nejvyssiho organu a z toho plynouci
zpusob spravy domu a pozemku.

Autorka dospéla na zaklad¢ zkoumani vybranych zahrani¢nich uprav dale k zavéru, ze
nelze nalézt univerzalni vzor zajiSténi spravy spole¢né nemovité véci v kontextu bytového
spoluvlastnictvi a zahrani¢nich zkuSenosti - idealni univerzalni model neexistuje. Prisecikem
zkoumanych zahrani¢nich koncepci je jejich spole¢na snaha o seskupeni vlastnikti do ttvart;
ty se vSak li§i mirou organizovanosti. Lze se setkat jak s pravnickymi osobami, jejichZ pravni
osobnost je upravena piimo v pravnim piedpisu, stejné¢ jako se spoleCenstvimi, jejichz pravni
osobnost nebyla explicitné vyjadiena a byla ptizndna az na zdklad¢ soudniho rozhodnuti. Kazda
konkrétni pravni tiprava by méla hledat a jisté hled4 optimalni feSeni podle jedine¢nych pomért
vlastnich konkrétnimu pravnimu prostfedi. Autorka ma za to, Ze v naSem pravnim prostiedi
volba striktni koncepce zajisténi spravy spolecné véci, na jejimz zakladé jsou vlastnici jednotek
a spoluvlastnici nemovité véci v jedné osob€ pravnimi nastroji nuceni k ustaveni spolecenstvi

vlastnikd, je na misté a ptes pocatecni nesnaze se osvédcila.

Je ziejmé, ze vlastnici jednotek jsou ve svém vlastnictvi vyrazné ovlivnéni charakterem
bytového spoluvlastnictvi. Tento tvrzeni prokazuje autorka Vv této praci rozborem fady témat.
Za ptipomenuti stoji problematika obrany ptehlasovaného vlastnika jednotky proti rozhodnuti
shromazdéni. Ve vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni soudem se projevuje stiet mezi
individualnim zdjmem vlastnika jednotky a kolektivnhim zajmem spoleCenstvi vlastnikii na
stabilité¢ jeho poméra, nebot’ soud nemusi vyslovit neplatnost usneseni, byt jsou splnény
podminky osobni, ¢asova, vécna a byt doSlo Kk poruseni pravnich ptfedpist nebo stanov, za
ptedpokladu Ze jsou splnény podminky pro aplikaci zasady pifimétenosti. Pro nékteré vlastniky
jednotek je to skute¢nost pfijimana s obtizemi, avSak plati, Ze vlastnictvi zavazuje — v piipadé
bytového spoluvlastnictvi k podfizeni se legitimné projevené viili a opravnénym zajmim celku.

Pro spolecenstvi vlastniki je pojmové Uzké provazani jeho ¢lenl se zivotem této
statutarniho organu jen ¢lenem spolecenstvi vlastnikd, coz byl sice dobry zamysl, s ohledem na
jeho tucel, ale neprakticky. Platna pravni Gprava je v tomto liberalni, nebot’ pfipousti, aby vedle
¢lena tuto funkci vykondvala i tfeti osoba — profesional. Obé moznosti maji vSak sva tskali. Na

zaklad¢€ jejich rozboru dospéla autorka k doporuceni, aby vlastnici jednotek hledali ¢leny
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statutarniho organu primarné€ ve vlastnich fadach a zachovali si tak lepsi kontrolu nad spravou
vlastniho majetku. Soucasné si vSak musi uvédomit, ze vykon této funkce klade naroky jak na
Cas, tak ina odbornost a je spojen s riziky plynoucimi z povinnosti vykonavat tuto funkci s péci
radného hospodare, jejiz poruseni mize mit nasledky jak v podobé objektivni odpovédnosti za
poruseni této povinnosti (jako povinnosti smluvni?!)®!’ s moznosti liberace, tak iV podobg
odpovédnosti trestni. Pro svou narocnost by vykon této funkce, neni-li svéfen profesionalovi,
jako tfeti osobé, mél byt svéfovan vlastnikim jednotek, ktefi maji nejen vili ji zastavat, ale
disponuji 1 pfimétenou odbornosti a s ohledem na miru odpovédnosti, ktera plyne z této funkce,

by za ni méla byt poskytovana dostate¢na odmeéna.

Jelikoz spolecenstvi vlastnikli neexistuje izolovang, ale je v SirSim pojeti ¢lenem
mnoziny vSech pravnickych osob a v uz§im pojeti clenem mnoziny korporaci, bylo pfedmétem
zkoumani 1 jeho misto v tomto systému.

Jak jiz bylo zminéno, spolecenstvi vlastnikil bylo diive upraveno v samostatném zakong.
Az v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava byla jeho Uprava zatazena piimo do
obcCanského zakoniku. Z hlediska systematického vsak jeho uprava nebyla zac¢lenéna pod prévni
upravu pravnickych osob v ¢asti prvni obanského zakonik do oddilu o korporacich po bok
spolku. Jeho pravni tprava je izolovana — umisténa az do €asti tieti o absolutnich majetkovych
pravech, kde je ,,skryta® az ve ¢tvrté urovni v oddilu patém o spravé domu a pozemku v ramci
bytového spoluvlastnictvi. Z hlediska ucelu, ke kterému se spolecenstvi vlastnikti ustavuje, je
toto zatazeni odliivodnitelné. Na druhou stranu by bylo dle nazoru autorky uceln€jsi zarazeni
jeho tpravy do ¢asti prvni obcanského zdkoniku do oddilu o korporacich s tim, ze v oddilu
0 spravé domu a pozemku by na ni postacoval odkaz. Bylo by to syst¢émové s ohledem na
strukturu dilu o pravnickych osobach — od obecného ke konkrétnimu. Usnadnilo by to také
orientaci v rozsdhlé materii obfanského zdkoniku hlavnim adresatim normy, a to ¢lenim
spolecenstvi vlastnikii a Iépe by to propojilo specialni pravni upravu spolecenstvi vlastniki,
ktera neni komplexni, s obecnymi ustanovenimi o pravnickych osobdch, s ustanovenimi

0 korporaci a spolku, nebot’ jsou to praveé ustanoveni o spolku, na jejichz pfiméfené uziti
9 9

817 Blize viz vyklad v kapitole 4.5.1.
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odkazuje zakonodarce, nevyplyva-li pravni uprava z ustanoveni o spolecenstvi vlastniki,
ptipadné ze stanov.

Autorka dale dospéla k zavéru, Ze pojmovymi znaky, které jsou pro spoleCenstvi
vlastnikli urCujici a zcela specifické, které jej odlisuji od spolku, obchodnich spole¢nosti
a druzstva, tedy od vsech ostatnich korporaci, je nuceny vznik a povinné ¢lenstvi. Spolecenstvi
vlastnikli by se dalo oznalit za ,nevlastniho® ¢lena rodiny korporaci, nebot’ dobrovolnost
celého procesu ustaveni korporace a dobrovolné ¢lenstvi, jsou pojmové znaky korporaci, které
U spolecenstvi vlastnikii az na vyjime¢né ptipady absentuyji.

AutorCiny zavéry také potvrzuji, ze spoleCenstvi vlastnikli je korporaci sui generis
a svédci o tom, Ze spolecenstvi vlastniki 1ze povazovat spise za podmnozinu mnoziny korporaci
vedle spolku a obchodnich korporaci nez za konkretizovanou podobu spolku. Spole¢enstvi
vlastniki sice naplituje vSechny pojmové znaky korporaci (Clenskd zakladna, organiza¢ni
struktura, separace majetku ¢lena a korporace, ucel), avSak znak dobrovolného zaloZzeni
a dobrovolného ¢lenstvi jen zanedbateln€. Ruceni ¢lena spolecenstvi vlastnikli za jeho dluhy jej
vzdaluje od postaveni ¢lena ve spolku, ktery neruci a naopak jej ptiblizuje postaveni spole¢nika
v osobnich obchodnich spole¢nostech. Spolecenstvi vlastnikl a spolku je spole¢ny neziskovy
ucel. Nemoznost podnikat bez dalsiho jej v§ak vzdaluje nejen od obchodnich korporaci, ale i od

spolku.

Lze shrnout, Ze rekodifikace soukromého prava byla revoluci. Zasahla nejen nové se
rodici pravni vztahy, ale 1ty jiz existujici.
Znovuzavedeni superficidlni zésady si vynutilo docasny stav, kdy jsou znamy dva

vlastnické rezimy k pozemkliim a stavbam.

Diusledkem ptijeti platné pravni Upravy je také stav, v némz vedle sebe existuji jednotky
dvojiho druhu (jednotky vymezené podle dvou riznych pravnich piedpisit). Vyznamnou roli
pti aplikaci staré ¢i nové pravni Uipravy na pravni vztahy k jednotkdm dvojiho druhu hraje ust.
§ 3063, které zabraiiuje existenci dvou druhl jednotek v jednom domé a chréni nabyta prava
vlastnikii. Vyklad tohoto ustanoveni se ustalil v tom smyslu, Ze na pfevod vlastnického prava
K jednotkam vzniklym pted G¢innosti nového obcanského zakoniku dopada i po jeho u¢innosti
nadéle zakon o vlastnictvi bytl - co se ty¢e vymezeni predmétu prevodu vlastnického prava
k jednotce a samotna smlouva o pievodu vlastnického prava k jednotce se jiz bude fidit novou
pravni upravou.
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Prévnické osoby vzniklé podle dosavadnich pravnich pfedpist se ode dne ucinnosti
platného obcanského zakoniku ocitly v rizném postaveni. Kontinuitu vSech existujicich
pravnickych osob, spoleCenstvi vlastnikii nevyjimaje, zajistil platny obcCansky zakonik
prostiednictvim pravidel obsazenych v propracované tpravé piechodnych ustanoveni. Pravni
povaha spolecenstvi vlastnikli se fidi ustanovenimi platného obc¢anského zakoniku ode dne
nabyti jeho wcinnosti,®® tedy platnym obcanskym zakonikem se fidi nejen spolecenstvi
vlastnikd vznikla po 1. 1. 2014, ale rovnéz spolecenstvi vlastnikii vznikla do 31. 12. 2013.5%°

Platna pravni aprava znamena odklon od dfivejsi pravni upravy a ji zavedenych a praxi
vzitych principit déleni pravnickych osob; zavedla nové formy a pojmy, pfinesla systémové
i obsahové zmény; rozdélila pravnické osoby na korporace a na fundace; v ramei korporaci pak
dale upravila spolek, v rdmci fundaci upravila nadaci, nada¢ni fond a ustav.

Platny obcansky zakonik zrusil nejen obcansky zakonik 1964 a Snim itpravu
z4jmového sdruzeni pravnickych osob jako jediného zastupce skupiny sdruzeni fyzickych nebo
pravnickych osob upraveného piimo v tomto zédkong, ale i fadu specidlnich zakont, na jejichz
zéklad¢ byli upraveni jak dalsi zastupci této formy prévnické osoby - sdruzeni fyzickych nebo
pravnickych osob, tak i zastupci ucelovych sdruzeni majetku a jinych subjektii, o kterych to
stanovil zvlastni zakon. Muselo dojit k pferodu fady pravnickych osob, jiné ,,doziji* podle
pravnich ptedpist, podle nichz byly ustaveny.

Mezi zrusené pravni pfedpisy patfil 1 zdkon o vlastnictvi (spolu s nim i nafizeni vlady
0 vzorovych stanovach) bytli upravujici spoleCenstvi vlastnikii a bytové vlastnictvi. Pravni
uprava spolecenstvi vlastnikl a tzv. bytového spoluvlastnictvi je zatazena pfimo do platného
obCanského zakoniku, coz lze jednoznacné kvitovat. Jednd se o pravni Gpravu v nékterych

ohledech velmi obecnou, coZ je vzhledem k jejimu zatfazeni do obecného kodexu pochopitelné

618 Ust. § 3041 odst. 1 OZ.

619 Na tato spolegenstvi vlastnikil se vztahovala iprava obsaZena v prechodném ust. § 3041 OZ, tedy i povinnost
prizptsobit stanovy do 31. 12. 2016 a dorucit je prislusSnému krajskému soudu, ktery vede rejstiik spolecenstvi
vlastnikli, nebot’ ustanoveni stanov spolecenstvi vlastnikii, kterd odporovala donucujicim ustanovenim nového
obcanského zdkoniku, pozbyla zavaznosti dnem 1. 1. 2014. Podle vykladového stanoviska ¢. 10 KANCL mohou
tato spolecenstvi vlastnikli i po nabyti G¢innosti nového obcanského zakoniku nadale vychazet ze vzorovych
stanov vydanych nafizenim vlady & 371/2004 Sb., nebot’ tyto vzorové stanovy®'® se staly souddsti vnitfnich
pravnich poméri téchto spolecenstvi vlastnikii.5°
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a spravné, tedy podrobngj$i uprava nékterych otdzek vychdzi z podzadkonnych pravnich
predpist.

Zakon o vlastnictvi byta byl predmétem c¢asté kritiky z diivodu systémovych a vécnych
chyb. Platna pravni uprava méla ambice chyby odstranit. Dle nazoru autorky se to podafilo
dil¢im zpisobem. Zmén bylo mnoho, vétSina byla identifikovana v kapitole Ctvrté a paté,
nékteré ptipady byly pro ndzornost uvedeny i na ptedchozich fadcich. Jako ptiklady pozitivnich
zmén lze pfipomenout zatfazeni upravy stanov piimo do ustanoveni o spolecenstvi vlastniki;
snizeni hlast nutnych k pfijeti rozhodnuti shromazdénim; mozZnost hlasovani per rollam;
zastoupeni Clena shromazdéni tfeti osobou; zastoupeni ¢lena vyboru jinym jeho ¢lenem pro
jednotlivy pfipad; moznost zmény prohlaseni vlastniky jednotek. Platny obfansky zakonik také
piinesl zménu, po které se v praxi dlouho volalo - pfipustil, aby ¢lenem voleného organu, tedy
I statutarniho organu byl nejen vlastnik, nybrz i tfeti osoba.

Vystupy této prace prokazuji, ze spolecenstvi vlastnikli je plnohodnotnym clenem
rodiny pravnickych osob. Byt vstoupilo do nové se formujicich pravnich poméra bytového
spoluvlastnictvi po roce 1989 pickotné, bez dlouhého ptedstavovani a svym zptisobem i nasilné
(uvazime-li jeho vznik ze zdkona a povinné ¢lenstvi vlastnikt jednotek v dom¢) diky usili viech
zucCastnénych, tedy zakonodarce, ktery vice ¢i méné reagoval na podnéty vlastnikii jednotek,
spolecenstvi vlastnikli a odbornikli, jej lze oznacit za zivotaschopnou pravnickou osobu.
Spolecenstvi vlastnikil je omezeno svym ucelem - spravou domu a pozemku a tento kol plni
nezastupitelnym a funkénim zptisobem. Vykon prav a povinnosti vlastnikii jednotek by byl
omezen, pokud by vlastnici jednotek realizovali svd prava a povinnosti jen smluvné
prostiednictvim spolecenské smlouvy bez piitomnosti pravnické osoby s pravni osobnosti,
anebo bez takové smlouvy jako podilovi spoluvlastnici. Vlastnici jednotek sdruzeni ve
spolecenstvi vlastnikli jsou totiz povinni fidit se nejen zdkonem, ale i stanovami, zatimco
podilovi spoluvlastnici zd&dnou povinnost k pfijeti stanov urcujicich prava a povinnosti nemaji.

Autorka si dovoluje tvrdit, ze v pravnim povédomi jiz institut spoleenstvi vlastnikl
zdomacnél, osvédcil se a lze stézi uvazovat Vv nasich pradvnich pomérech o jiném funkénim

modelu spravy domu a pozemku v souvislosti s vy§sim (zakonem danym) poctem vlastniki
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jednotek v domé. Statistiky ukazuji, Ze existuje vice nez 66 000 spoleCenstvi vlastniki, coz
svédéi o jeho masovém uplatnéni. %

Na druhou stranu autorka upozornila i na fadu nedostatkd platné pravni Upravy.
Vyskytuji se jak vady formalni (v ustanovenich chybi ,,¢arka“ nebo spojka odd€lujici slovni

621 nebo v ustanoveni, které fesi postup, nevznikne-

spojeni), napf. v ustanoveni o forme¢ stanov
li spolecenstvi vlastnikd v disledku prohlaseni o rozdéleni prava k nemovité véci,%?? tak vady
systémové, napi. u smlouvy o vystavbé je pozadavek pisemné formy vyjadien explicitng,
zatimco u prohlaseni o rozdéleni prava k nemovité véci nikoliv a divodova zprava k tomu
podava, Ze tento pozadavek pteci plyne z obecnych ustanoveni o formé pravnich jednani.

Byt byl zakonodarce veden uSlechtilymi pohnutkami, podafilo se mu zkomplikovat
I zdanlivé nezkomplikovatelné pfitom zasadni ustanoveni o tom, kdy musi byt spoleCenstvi
vlastnikil zalozeno.®? Jistota, ktera panovala v tomto ohledu podle pfedchozi pravni upravy, se
zménila zavedenim platné pravni apravy v pochybnost a zni pramenici (byt docasnou)
vykladovou nejednotnost.

Autorka sdili jednoznaéné nazorovy proud, ktery rekodifikaci soukromého prava
piivital. Jeji pozitivni vliv z hlediska komplexnosti uspofddani soukromopravni upravy
a posileni pravni kultury je neoddiskutovatelny. V disledku mnohdy revolu¢nich zmén doslo
i k pfehodnoceni teoretickych paradigmat (koncepci). Stejné tak se objevily i nové, dosud
nezkoumané aspekty pravni Upravy. Autorka vSak zakonodarci vytyka ve zkoumané oblasti
pravni upravy spolecCenstvi vlastnikii nedostatky v jeji sd€lnosti a jednoznacnosti, kdyz tyto
charakteristiky povazuje za stézejni legitimni pozadavky, které by mély byt kladeny na tuto
pravni apravu S ohledem na jeji adresaty - vlastniky jednotek, jako povinné konzumenty
institutu spolecenstvi vlastnikli, ktery je projevem ingerence do jejich prava vlastnit majetek
a uspokojovat jejich bytové potieby. Daéle také vytyka tézkopadnost nékterych procesi
a postupu, které jdou misty i na vrub jejich praktické vyuzitelnosti (napf. nuceny prodej

jednotky).

620 Viz statistické idaje v kapitole 5.9.

821 Srov. ust. § 1200 odst. 3 OZ.

622 Srov. ust. § 1166 odst. 2 druha véta OZ.

623 Srov. ust. § 1198 a podrobny vyklad viz podkapitola 4.3.2.3.
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Jak je deklarovano vystupy této prace, byla vétsina nedostatkii preklenuta vykladem. 624

Autorka se vsak zamysli v tomto kontextu nad osobou primérného vlastnika jednotky a nutné
tak dochazi k zavéru, ze nedisponuje potfebnymi znalostmi a schopnostmi, aby ustanoveni
0 spolecenstvi vlastnikli (a nejen ta) byl schopen fadn¢ vylozit. Zakonny text pro né ziistava
tézko proniknutelnou zméti pravidel. Vlastnici jednotek, co by pravidelni ¢lenové statutarniho
organu a co by (vSichni) Clenové shromdzdéni, tak stale ziistavaji odkdzani na pomoc
profesionalti a samostudium.

Platné pravni Giprava neni prosta nejasnosti a dava de lege ferenda prostor k pozitivnim
zménam, které by mély vést k zjednoduSeni zplisobu schvalovani zmén prohlaseni, jakoZto
jednoho z moznych zpisobi rozdéleni dosavadni nemovité véci na jednotlivé jednotky;
k explicitnimu stanoveni moznosti pfechodu zavazkl (avéri) souvisejicich se spravou domu a
pozemku na spolecenstvi vlastniki; k zjednoduseni schvalovani stanov spolecenstvi vlastniki,
k némuz by postatovat souhlas prosté vétSiny vlastnikii jednotek; K posileni dobytnosti
pohledavky spoleCenstvi vlastnikii za vlastnikem jednotky jako dluznikem; K vylouéeni
piedkupniho prava, je-1i s jednotkou prevadén spoluvlastnicky podil na jiné jednotce zahrnujici
nebytovy prostor aj.; k vyjasnéni charakteru povinnosti vykonavat funkci ¢lena statutdrniho

Na zavér lze poznamenat, Ze pocet spolecenstvi vlastnikli bude utéSené narustat; byt’
boom bytové vystavby jiz lehce odeznél, bytova vystavba stale probiha a za posledni tii roky
vykazuje vyrovnany stav.%? Proto by zdkonodarce nemél byt hluchy vii¢i volani po zménach
a oditvodnéné navrhy by mél reflektovat (pfipravovana novela ob¢anského zdkoniku s tipravou
nékterych ustanoveni o spoledenstvi vlastnikil po¢itd).5?® Stat by nemél zapomenout, Ze
legislativni néstroje slouzi nejen k tomu, aby usmérnil trh s byty a umoznil dosazeni
stanovenych cilii v oblasti bydleni v ramci jeho tzv. bytové politiky, ale 1 k tomu, aby umoznil

jedinctim realizovat jejich pravo vlastnit majetek a uspokojovat jejich bytové potieby.

624 Velkou roli sehrala stanoviska KANCL.
625 Viz statistické (idaje v podkapitole 5.9.
626 Blize viz kapitola 5.8.
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Summery in English

Housing is a highly topical and current issue nowadays. Somewhere to live is one of the
basic social needs of each person and flat ownership can be regarded as an optimal way of its
satisfaction. Debates and discussions on housing issue never end in any government.

In the Czech Republic the housing situation is very complicated. The supply of flats is
influenced by local conditions and a situation varies in each town or region. In most situations
it is true that the larger a town is the more job opportunities it has, the more expensive and less
available accommodation is.

The flats are either state or private; private ones may be owned by individuals or legal
entities. The term “other owners” is often used meaning individuals or legal entities (with the
exception of municipalities and housing co-operatives). These owners may own family houses,
blocks of flats, as well as individual flats.

Except a lease and sublease there are just two ways to satisfy a person's need for
housing: co-ownership of a flat and ownership of a house (pursuant to Act No. 89/2012 of the
Collection of Laws, the Civil Code).

This thesis is focused on a legal entity managing a house and land which is inextricably
linked with the unit (flat) co-ownership system called “condominium” (in countries of the
Commonwealth is called “commonhold”) and also on its contextualization to the concept of
legal entities.®” The focus is on situations; where the real property unit contains flat or
commercial rooms in the house and therefore there exists also a system of collective co-
ownership of house and land on which the house is built in some form (e. g. according the
Czech legislation it is so called the flat co-ownership). The objective then is not to describe
ownership of real estate in general; also flat possession through lease is out of the scope of this
work.

Opposite to the condominium is the direct ownership of real estate. It is understood as
a situation, where a person owns a dwelling (a detached house, semi-detached house, a terraced

house) and also a plot a house is built on. The possession of a house can also be based on a right

627 The condominium system implies three categories: condominium with direct ownership, co-operative systems
and limited company systems (excluded by our system of law).
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to build which is considered as a property. In direct ownership the ownership or other property
rights are fastened directly to a property without any additional organizational structures
affecting it.

It is also possible for several persons to own a real estate (e. g. unit) together in co-
ownership (which is considered the form of direct ownership). In co-ownership all co-owners
have the same rights to a property and the enjoyment of a property belongs to all co-owners. In
a case of co-ownership each co-owner owns a property in whole. The main rule is in absence
of special agreement that the co-owners™ shares are supposed equal. The decisions related to
real estate require mostly decisions made by the majority in some forms, sometimes the consent
of all co-owners; however, co-owners are able to handle their shares individually.

The condominium is a form of flat (or commercial rooms) possession, where co-
ownership is organized through a legal structure dividing a real estate into private and common
parts. The central concept is the unit subsuming a private part - always a flat or commercial
rooms, sometimes plus a part of a building (and in some cases land) used exclusively by one
owner, and also a share of common parts. The superficial principle is in effect therefore the
house divided into units is as a rule component of land (a plot) on which a house is built.5?8
According to our legislation a condominium system is called flat co-ownership.

The common parts are land (a plot) on which a house is built, another utility plot
connected with a house, areas in a house used by all owners or by some of them and parts of
a house ensuring stability, resistance and protection of construction. Typically these are
stairwells, elevators, corridors, gardens, access roads, the roof, floors, foundations, load-bearing
walls and exterior walls. Each owner has a right of ownership and each owner can use and enjoy
freely common areas (corridors, gardens) under the condition of not obstructing the rights of
other owners.

Consequently an owner has direct ownership of a unit bind up with co-ownership of
common parts of a property - one another cannot be separated in case of mortgage or

transaction. The share of common parts as the part of a unit is the ratio of the floor of a certain

528 There are exceptions from this rule because the superficial principle was not in effect under the former
legislation therefore under certain conditions a house divided into units can also be separate subject of ownership.
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flat to the floor of all flats in a house. In our system a unit is considered as a real estate property
and is the subject of registration.

As stated above flat co-ownership is connected with a legal entity managing a house and
land which is called the Unit Owners Association (hereinafter “UOA”). An objective of this
company is not to run a business and generate profit. Its only purpose is to manage a house and
land. The UOA deals with matters in connection with building administration and it also
collects payments from all owners for building maintenance, repairs and reconstruction of the
building and advanced payments for services in connection with using a flat. Repairs of
common parts of a building are covered with contributions for repairs and repairs in individual
flats are paid by owners themselves.

The UOA has to be established in any cases when there are at least five units and at
least three of them are owned by three different owners then it is founded by registration to the
public register. Membership in the UOA is compulsory to all unit owners.

The owner of a unit is able to dispose with it individually. A unit in one's ownership
may be bought and sold. A new owner automatically becomes a member of the UOA and thus
assumes rights and obligations connected therewith.

The main reason for organising collectively owned properties into a legal entity is its
organized decision-making structure. In this system, the right to decide on the use and
alterations of a property is divided between owners and a collective or individual decision-
making body. Typically, an owner has the right to make decisions concerning a private unit,
whereas decisions concerning common parts and fundamental structures of a building as well
as utilities are made by a decision-making body. The highest decision-making body is an
assembly of all unit owners, where all owners have the right to vote and which makes the most
far-reaching decisions concerning a property and its usage as well as rights of owners. Decisions
are often made on majority basis, but in certain cases qualified majority or consent of all owners
is required. Routine administration of commonhold may be issued to a committee or a chairman

as a statutory body.
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This thesis compares the former®2° and current (valid)®® legislation of legal entities, the
UOA and condominium as well. It deals with main characteristics and also specifics of these
concepts. It indicates the deficiencies of the former legislation, observes and evaluates the
changes in the current legislation; suggests the possible solutions where defects or
imperfections are seen.

Understanding the processed topics is of importance not only for domestic market but
also for the European integration. The key is to understand the rights and obligations attached
to flat co-ownership, as well as have a stable flat co-ownership system and a legal protection of

it as they affect our satisfaction of housing needs.

629 Act No. 40/1964 of the Collection of Laws, the Civil Code, as amended by subsequent regulations, Act
No0.72/1994 of the Collection of Laws, on Flat Ownership, as amended by subsequent regulations and Government
Decree No. 322/2000 of the Collection of Laws, by means of which, model statutes of condominium are stipulated,
as amended by subsequent regulations.
830 Act No. 80/2012 of the Collection of Laws, the Civil Code and related legislation.
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Shrnuti v ¢eském jazyce

Bytova problematika je velmi aktualni a zivd. Potfeba n¢kde bydlet, je jednou ze
zakladnich socialnich potfeb kazdého cloveka a bytové vlastnictvi lze povazovat za optimalni
zpusob jejiho uspokojeni. Bytova problematika je takzvany "evergreen" jakékoliv vlady.

Bytova situace je v Ceské republice slozita. Nabidka bytd je ovlivnéna mistnimi
podminkami a v kazdém mésté ¢i regionu je situace jina. Obvykle plati, ze ¢im je veétsi mesto
a ¢im vice nabizi pracovnich ptileZitosti, tim drazsi a méné dostupné je bydleni.

Byty jsou statni nebo soukromé; soukromé mohou byt vlastnény fyzickymi nebo
pravnickymi osobami. V této souvislosti se ¢asto pouziva pojem "jiny vlastnik" oznacujici
fyzickou nebo pravnickou osobu (s vyjimkou obci a bytovych druZstev), jez mohou vlastnit
rodinné domy, bytové domy, stejné jako jednotlivé byty.

S vyjimkou ndjmu a podnajmu existuji jen dva zptsoby, jak uspokojit bytovou potiebu:
bytové spoluvlastnictvi a vlastnictvi domu (podle zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik).

Tato prace je zaméfena na pravnickou osobu spravujici dim a pozemek, ktera je
neodd¢liteln¢ spjata se systémem bytového spoluvlastnictvi nazyvaného "condominium”
(v zemich Commonwealthu nazyvaného "commonhold"), a také na jeji zasazeni do kontextu
konceptu pravnickych 0sob.%*! Zacileno je na jednotku jako na nemovitou véc, ktera zahrnuje
byt nebo nebytovy prostor v domé a tudiz je nutné spojena s néjakou formou vlastnictvi
spole¢né véci (napt. podle nasi pravni upravy se jedna o bytové spoluvlastnictvi). Cilem prace
pak neni popisovat vlastnictvi nemovitosti obecn¢; také najem bytu stoji mimo zajem této prace.

Opakem bytového spoluvlastnictvi je pifimé vlastnictvi nemovitosti, tedy osoba vlastni
obydli (samostatné stojici diim, dvojdomek, fadovy diim) a také pozemek, na némz je dim
postaven. Vlastnictvi domu muze byt také spojeno s pravem stavby, které je povazovano za
nemovitost. V piimém vlastnictvi nejsou vlastnickd prava omezovdna piidruzenymi

organizacnimi strukturami, které by jej ovliviiovaly.

831 Systém bytového spoluvlastnictvi zahrnuje tii kategorie: pfimé vlastnictvi bytu ve spojeni se spoluvlastnictvim
spole¢nych casti, bytova druzstva a spolecnosti s omezenym ruc¢enim, kde spolecnik je vlastnikem spolecenského
podilu, nikoliv bytu (tento zptisob nas pravni fadu neumoznuje).
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Je také mozné, aby nemovitost (napf. bytova jednotka) byla ve spoluvlastnictvi vice
osob (coz je forma pfimého vlastnictvi). VSichni vlastnici maji k véci stejné pravo a pozitek
Z ni patfi vS§em spoluvlastnikim. V piipad€ spoluvlastnictvi kazdy spoluvlastnik méa pravo
k celé véci. Jako hlavni pravidlo plati, neni-li dohodnuto jinak, ze podily vSech spoluvlastnikl
jsou stejné. Rozhodnuti tykajici se nemovitosti vyzaduji obvykle vétSinové rozhodovani
v urcité formé, nékdy dokonce souhlas vSech spoluvlastniki. Avsak se svym podilem disponuje
kazdy spoluvlastnik samostatné.

Bytové spoluvlastnictvi je forma vlastnictvi bytu (nebo nebytového prostoru), jez je
umoznéna diky redlnému rozdéleni nemovitosti na soukromé a spoleéné &asti. Ustiednim
pojmem je jednotka, kterd zahrnuje soukromou ¢ast - vzdy byt nebo nebytovy prostor, nékdy
I ¢ast domu (event. pozemku) uzivanou vyhradné jednim vlastnikem, a také podil na spole¢nych
castech. Jelikoz plati superficialni zdsada, pak plati, ze dim rozdé€leny na jednotky je soucasti
pozemku, na kterém stoji.®*? Kondominium, tedy bytové vlastnictvi se podle platné pravni
upravy oznacuje jako bytové spoluvlastnictvi.

Spole¢nymi ¢astmi jsou pozemek, na kterém je dim postaven; jiny pozemek ucelove
spojeny s domem; casti domu uzivané vSemi vlastniky nebo nékterymi z nich; ¢asti domu
zajistujici jeho stabilitu, oporu a ochranu. Obvykle se jednd o schodisté, vytahy, chodby,
zahrady, pristupové cesty, stfechu, zaklady, nosné a vnéjsi stény. Kazdy vlastnik mtze pozivat
a uzivat svobodné spole¢nych prostor pod podminkou, Ze nezasahuje nepfiméiené¢ do prav
ostatnich vlastnikd.

Vlastnik je tedy vlastnikem jednotky a spoluvlastnikem spolecnych ¢asti nemovité véci
- jedno od druhého nelze oddélit. Podil na spole¢nych ¢astech jako soucast jednotky je obvykle
dan pomérem podlahové plochy bytu k celkové plose vSech byt v domé. V nasem systému se
jednotky povazuji za nemovitosti a jsou piedmétem registrace.

Jak je uvedeno vyse bytové spoluvlastnictvi je spojeno s existenci pravnické osoby
spravujici dim a pozemek, jeZ se nazyvd SpoleCenstvi vlastnikli jednotek (dale jen
"spolecenstvi vlastnikii"). Cilem spolecenstvi vlastnikd neni podnikéni ani vytvéieni zisku.

Jeho jedinym ucelem je zajiStovat spravu domu a pozemku. Spolecenstvi vlastniki fesi

832 Jelikoz podle predchozi pravni Gipravy nebyla superficialni zdsada aprobovéna, existuji i domy rozdélené na
jednotky, které jsou samostatnou nemovitou véci a nejsou soucasti pozemku, na kterém stoji.
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zalezitosti spojené se spravou domu a pozemku a také shromazd'uje platby od vSech vlastniki
jednotek na chod, opravy a rekonstrukce domu; dale také zalohové platby za sluzby spojené
S uzivanim bytu. Opravy spole¢nych ¢asti domu jsou zahrnuty v ptispéveich na opravy a opravy
v jednotlivych bytech hradi vlastnici jednotek sami.

Spolecenstvi vlastniki musi byt zalozeno kdykoli existuje nejméné pét jednotek
a nejméné tfi z nich jsou ve vlastnictvi tfi riiznych vlastnikli a vznika registraci do vetejného
rejstiiku. Clenstvi ve spoledenstvi vlastnikdi je povinné pro viechny vlastniky jednotek.

Vlastnik jednotky s ni mize disponovat. Novy majitel jednotky se automaticky stava
Clenem spolecenstvi vlastnikl a tim pfejima 1 prava a povinnosti spojené se Clenstvim v této
pravnické osobg.

Hlavnim divodem pro zajiStovani spravy domu rozdélen¢ho na jednotky a pozemku
skrze pravnickou osobu je systém jejiho rozhodovéni. Jednd se o systém, v némz pravo
rozhodovat je rozdéleno mezi vlastniky jednotek a kolektivni nebo individualni statutarni
organ. Vlastnik jednotky ma pravo rozhodovat o vlastni jednotce, o spole¢nych zalezitostech
musi vlastnici rozhodovat spolecné. NejvyS§Sim organem je shromazdéni vSech vlastniki
jednotek, kde vSichni vlastnici maji pravo volit, a ktery ¢ini zadsadni rozhodnuti tykajici se
spolednych ¢asti a jejich vyuziti, jakoZ i prav vlastnikt jednotek. Casto se rozhoduje na zaklads
vétsinového hlasovani, ale v urcitych situacich je nutna kvalifikovana vétSina nebo i souhlas
vSech vlastniki jednotek. Rozhodovani o béznych zalezitostech je svéfeno vyboru nebo
piedsedovi jako statutarnimu organu.

Tato prace srovnava predchozi a aktudlni (platnou) pravni upravu pravnickych osob,
spolecenstvi vlastniki a bytového spoluvlastnictvi. V§ima si hlavnich znaki a také specifik
téchto institutl. Oznacuje nedostatky predchozi pravni Gpravy, vS§ima si zmén v platné pravni
uprave a hodnoti je, navrhuje mozna feseni, kde vidi nedostatky.

Pochopeni pfedmétné problematiky je dilezité nejen pro vnitini trh, ale také pro realitni
trh v ramci evropské integrace. Kli¢ové je rozumét praviim a povinnostem spojenym s bytovym
spoluvlastnictvim, stejné jako mit zajistén stabilni systém bytového spoluvlastnictvi a jeho

pravni ochranu, nebot’ to vS§e ma vliv na uspokojovani bytovych potieb.
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1. Volba tématu - vymezeni problematiky

Sdruzovani je podstatou lidské spole¢nosti. Jiz Aristoteles oznadil ¢lovéka jako tvora od
ptirozenosti spole¢enského (zoon politikon) a konstatoval, ze kdo nemtize zit ve spolecenstvi
nebo je ve své sobéstacnosti nepotiebuje, neni ¢asti obce, ale bud’ je divoké zvife, nebo biih.

Lidské sdruzovani vede k zespolecenstovani-jako zéklad spolecenského zivota je
obecné uznavéano a je zakotveno jednak Ustavnim pravem jako jeden ze zékladl pluralitni
demokratické spolecnosti, jednak pravem mezinarodnim, z ¢ehoz je mozné dovodit témét
univerzalni platnost tohoto ptistupu.

Sdruzovani je zakladotvornym prvkem spole¢nosti. Tak jak se 1spolecnost déle
diferencuje, lze rozeznavat i rizné podoby sdruzovani, které vedou k riiznym vystuptim. Za
mozny vystup v tomto smyslu Ize povazovat i pravnické osoby (i kdyz u né€kterych to plati vice
au jinych mén¢). V jejich podobe slouzi sdruzovani k vykonu Sirokého spektra ¢innosti
a k dosahovani riznych cili (ziskovych, nabozenskych, politickych, vzdélavacich).

Pravnické osoby provézeji vyvoj lidské spoleénosti od dob starovékého Rima. Co do
cetnosti forem a pocCetniho zastoupeni ve spolecnosti vSak dosahuji v novodobych déjinach
nebyvalého rozmachu. Lze je sméle oznacit za fenomén organizace moderni spolecnosti.
Fenomén, ktery je projevem tstavné zakotveného prava kazdého jedince - prava sdruzovat se.
Byli to pravé jedinci, ktefi se k dosazeni urCitého nejCastéji hospodaiského €1 politického cile
(kterého by nejspiSe nedosahli, nez dosahli jako jedinci) zacali spolu sdruZzovat a vytvaiet
faktické utvary, které postupné nabyvaly spolecenské duilezitosti a zajistily si své misto ve
spolecnosti, nebot’ pravo je reflektovalo a zakotvilo ve své litete, at’ uz jako osobu fiktivni nebo
realnou. ,,V jednoté je sila“ plati dnes stejné jako vcera - bez ohledu na oblibu tohoto hesla
komunistickou propagandou.

Pravnick4 osoba nabyva stale vice redlnych obryst a zasahuje do redlného svéta, do
kazdodenniho Zivota. A pravé proto, Ze pravnické osoby at’ uz kladné ¢i zaporné ovliviiuji Zivot
kazdého jedince, je dulezité je znat a chapat jejich zdkonitosti.

Disertaéni prace se zamétuje na pravnickou osobu soukromého prava, ato na
spolecenstvi vlastnikl jednotek (dale jen ,,spolecenstvi vlastnik), ktera je celospolecenskym
fenoménem porevolu¢ni doby, jez se masové dotyka zakladnich prav jedinct, a to prava vlastnit
majetek a prava na uspokojovani bytovych potieb. Spoleenstvi vlastnikl je uzce propojeno

s existenci bytového spoluvlastnictvi. Bytové spoluvlastnictvi koresponduje obvykle
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s vysokym poctem bytovych spoluvlastnikii v uritém domé¢, kterym je vlastni dobrovolny
individudlni zajem na uspokojeni jejich bytovych potieb prostfednictvim vlastnictvi redIné
vymezené ¢asti domu; ovSem stejnou intenzitu zajmu lze obtizné ocekavat iV souvislosti
Snutnym zlem bytového spoluvlastnictvi, jez predstavuje sprava toho, co je spolecné.
Vlastnictvi nekonc¢i u vstupnich dveti bytu. Naopak! Nelze brat jen vyhody a opomijet
nevyhody. Bytovi spoluvlastnici musi pfijmout i odpovédnost za to, co je spolecné jako
disledek pfipusténi realné délitelnosti domu. Zakonodarce umoznuje vlastnit readlné
vyc¢lenénou ¢ast domu, coz podminuje pievzetim odpoveédnosti za spravu domu a pozemku
a nucenym Clenstvim ve spole€enstvi vlastnik, jehoZ tikolem je nejen bézné obstaravani spravy
domu a pozemku, nybrz i vykon nékterych vlastnickych opravnéni za bytové spoluvlastniky
(ikdyz jen na zakladé avramci mandatu udéleného skrze vuli projevenou bytovymi
spoluvlastniky zakonem ptedvidanym zptsobem).

Pravni prava bytového spoluvlastnictvi a S nim spjata existence spoleCenstvi vlastniki
jsou vyrazné ovliviiovany 1 nepravnimi faktory. Z hlediska ekonomického ptedstavuje bydleni
jednu z nejnakladnéjsi nezbytnych investic kazdého jedince (napf. vedle nakladt na dosazeni
vzdélani). Oblast bydleni ma i vyznamny rozmér podnikatelsky; zasahuje do urbanistiky
a architektury; je predmétem zkoumani behaviordlni psychologie a sociologie bydleni.
Problematiku bydleni lze povazovat za celospolec¢ensky naléhavou. Byt je, bez ohledu na typ
vlastnictvi, zaroven spotfebnim zboZzim, soukromou investici i spolecenskym statkem.
Problematika bydleni piedstavuje vyznamnou slozku spolecenskych vztahli, na jejimz

fungovani musi mit a ma zajem 1 Stat (v podob¢ tzv. bytové politiky statu).
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2. Cile prace, jeji struktura a pouzita metodologie

Cilem této prace je pojednat o specialni a v n¢kterych ohledech unikatni pravnické
osob¢ - spoleCenstvi vlastnikd jednotek a zasadit ji do kontextu institutu pravnickych osob,
nebot’ do rodiny pravnickych osob patfi a nelze ji vnimat izolovang, jakoz i do kontextu
bytového spoluvlastnictvi, s nimz je neodmyslitelné¢ funkéné spjata. Cilem naopak neni
postihnout komplexné a vyCerpavajicim zptisobem problematiku pravni upravy pravnickych
0sob a bytového spoluvlastnictvi, ale zejména metodou deskripce a nasledné komparace podat
uceleny prehled o pravnim zakotveni spoleCenstvi vlastniki v nasem pravnim ftadu
a 0 charakteru této pravnické osoby sui generis.

Prace hleda vychodiska jak v pravni upravé pravnickych osob obecné, tak 1V pravni
upraveé bytového spoluvlastnictvi, nebot” ¢lenskéd zakladna spolecenstvi vlastnikil se rekrutuje
vyluéné z vlastniki jednotek v domé. Vyporadava se se zavedenim superficialni zasady, jez
piredstavuje klicovou tlohu pro postaveni jednotky, jako pfedmétu vlastnického prava a domu
S jednotkami jako soucasti nemovité véci. Veénuje se také souvisejici problematice ptipustnosti
déleného vlastnictvi nemovitosti. Jednotliva témata se pak setkévaji v pojednani o spolecenstvi
vlastniki, jako stfedobodu zajmu této prace; jako tématu s celospoleCenskym dopadem, kdyz
V soucasnosti existuje vice nez 66 000 spolecenstvi vlastniki a bytové spoluvlastnictvi
piedstavuje druhou nejcastéj$i formu vlastnictvi ve smyslu uspokojovani bytovych potieb
jedinct, vedle vlastnictvi rodinnych domu (s byty).

Prace je vnitiné strukturovana do péti kapitol, ivodu a zavéru (viz obsah). V souladu
s pozadavky na tento typ prace obsahuje ianglické resumé. Kapitoly na sebe obsahové
navazuji.

Hned tvodni kapitola predstavuje pravnéhistoricky tivod do zkoumané problematiky.
Zaméftuje se predevSim na vyvoj a chapani pravnicky osob a bytového vlastnictvi v Evropé,
pfi¢emz je akcentovana zejména situace v Ceské republice, resp. pfedchozich statnich utvarech
na nasem Uzemi a sleduje vyvoj do pfijeti zdkona o vlastnictvi byt. Pfipojeny jsou i vahy
fimskopravni, které vytvari fundamentélni zaklad pro dalsi vyklad.

V poradi druha kapitola se vénuje obecnému pojmu pravnickd osoba. A¢ pravnické
osoby patii k tradiénim pojmim pravni dogmatiky od pocatku 19. stoleti, o to zajimavéjsi je
skutecnost, Ze pfes prokazatelnou trvalou snahu je definovat, vSeobjimajici definici unikaji,

pravé pro svou obecné platnou nedefinovatelnost. Proto prace v této kapitole zkouma uskali
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definice pravnické osoby na pozadi klasickych i novodobych teorii pravnickych osob, hleda
jejich vyznam a sleduje trendy soucasného vyvoje tohoto institutu. Déle si v§imé zakotveni
pravnickych osob v naSem pravnim fadu.

At uz se nahlizi na problematiku pravnickych osob z hlediska obecné charakteristiky
anebo jednotlivych typa téchto osob, lze oznalit jeji rozsah jako ,,bezbiehy“. Proto si tfeti
kapitola neklade a ani nemuze klast za cil pojmout celostné problematiku pravnickych o0sob,
nybrz identifikuje tiidici kritéria, podle nichz sestavuje typologii pravnickych osob Vv SirSim
smyslu a nasledné¢ zafazuje do jejich kategorii spoleCenstvi vlastniki a definuje jej na zakladé
znaktl pravnické osoby, které oznacuje za vedlejsi (ty, jeZ nejsou pojmove).

Ctvrta kapitola usiluje o hlubsi typologické poznani spoleenstvi vlastnikl
a 0 podrobnou analyzu jednotlivych existen¢nich fazi spolecenstvi vlastnikil, jakoZ i procest
a znaku, které jej identifikuji. Analyzuje pravni uUpravu obsazenou v platném obcanském
zakoniku, srovnava ji s pfedchozi pravni upravou a syntetizuje poznatky. Jednotliva témata jsou
zpracovana od obecného ke konkrétnimu, od obecné upravy pravnickych osob a korporaci ke
spoleCenstvi vlastnikii. Zasazuje pravnické osoby do kontextu osob v pravnim smyslu
(neptehlizi ani existenci tzv. neosob); zabyva se aktivnim i1 pasivnim statusem pravnické osoby;
rozpracovava stézejni procesy zahrnuté do jeji existence (zaloZeni, vznik, zruSeni, zanik);
V nasem pravnim fadu, a to trestni odpoveédnost pravnickych osob. Za pomoci znak, kter¢ jsou
odvozeny z pravidel obsaZzenych v ustanoveni platného ob¢anského zakoniku, tedy znakd, které
zékonodarce povazoval za nutné pro konstituovani konkrétni pravnické osoby (napi. vznik
a zanik, pravni osobnost) identifikuje tfidici kritéria, podle nichz sestavuje typologii
pravnickych osob v uz§im smyslu a nasledné€ zarazuje do jejich kategorii spolecenstvi vlastnikii
a definuje jej na zdklad¢ znaki pravnické osoby, které oznacuje za zakladni — pojmové. Usiluje
o poznani koncepce pravnickych osob de lega lata ve dvou urovnich, a to na Grovni
soukromopravnich pravnickych osob se zaméfenim na korporace a na drovni spolecenstvi
vlastnik?l, jako jednoho z typt korporaci, pficemz tato uroven je dominantni. Zaméfuje se na
existenci spolecenstvi vlastnikti - od jeho zalozeni aZz po zanik. Zkouma jeho pravni osobnost,
svépravnost, proces tvorby jeho viile, jakoz 1 jeho organy a stanovy, co by zdroj nastaveni vSech
existen¢nich procest spolecenstvi vlastnikli (se zaméfenim na upravu spravy domu a pozemku

jako ucelu, ktery spolecenstvi vlastnikii naplituje). Poukazuje na problémy a hled4 jejich feSeni.
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Stejn¢ jako v predchozi kapitole méa v zavérecné paté kapitole slovo analyza pravni
upravy obsazené v platném obcanském zakoniku, srovnani s piedchozi pravni Upravou
a syntéza poznatkd. Pozornost je zamétena na ty znaky, které jsou pro spolecenstvi vlastnikli
jedine¢né a ¢ini z n&j korporaci svého druhu. Pozornosti neuniknou specifika (napt. nuceny
vznik, podle diivejsi pravni ipravy dokonce vznik ze zdkona), kterymi se spoleCenstvi vlastnikt
vymyka z bézného ramce pravidel nastavenych pro soukromopravni korporace. Nejprve je
spoleCenstvi vlastnikli zkoumano z hlediska jeho tucelu; jsou uvozena pravné teoreticka
vychodiska; dale jsou zminény inepravni faktory, se kterymi problematika spravy domu
a pozemku souvisi. Pozornost je zamétfena 1 na zkouméani kondominialniho principu a na
zpusob jeho uplatnéni v naSem pravnim fadu a v pravnich fadech nékterych nasich sousedi.
Nasledné pomoci uréeni spojitosti a rozdili mezi spolecenstvim vlastnikti, spolkem, bytovym
druzstvem a obchodnimi korporacemi jako takovymi, dochédzi k identifikaci postaveni
spolecenstvi vlastnikil v systému pravnickych osob dle platné pravni upravy. Zavér kapitoly
patii ivaze de lege ferenda a statistickym udajam, které dokladaji, ze spolecenstvi vlastnika
nepredstavuje okrajovy typ korporace, a ze si pravem zaslouZzi pozornost.

Diserta¢ni prace ¢ita 280 stran (z toho Gvod, vlastni text prace a zavér ¢ini 246 stran).
Jeji soucasti je seznam pouzitych zdroja, shrnuti v anglickém jazyce a jeho cCesky pieklad,
a také seznam kli¢ovych slov v ¢eském a anglickém jazyce a jako pftiloha ¢. 1 tabulka — piehled

vybranych znakl korporaci. Prace je vnitin¢ strukturovana podle tohoto schématu:

ODSAN. L e e 5
Pouzité ZKratky. ... e 8
VO e 9
1. Historicky vyvej pravnickych osob a bytového spoluvlastnictvi..................... 19
11 Strucné k historii pravnickych osob od starovéku po soucasnost...................cc..... 19
12 Historie bytoveého VIastniCtVi.........oo.iieiiii i e 22

121 Starovek @ SHedOVEK. ......o.iuieiiiit i 22

122 NOVOVEK. ..ottt e e 25

1.2.3  20. stoleti a povaleCny vyvoj v EVIOPE........oiiieiiiii i 27

1.2.4  Prvni pravni uprava v samostatném Ceskoslovensku......................cccoveeeiinins 29
2. Obecny pojem pravnicka 0S0ba........cevvvvveieiiniiiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinininecenne. 31
21 Uskali obecné definice praviické 0SODY...............ueeeeeeie it 32
2.2 Klasické a novodobé teorie pravnickych osob a jejich vyznam........................... 35
2.3 Vyznam teorii pravnickych 0S0b.........c.oeiiiiii e 38
2.4 Soucasné trendy vyvoje pravnickych 0Sob............coooiiiiiiiiiii 38
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3.1
3.2
3.3
3.4

3.5

4.1
4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Typologie pravnickych osob v Sir§im smyslu a definice spolecenstvi
vlastnikia dle vedlejsich znaka pravnické osoby upravenych v obéanském

11 100 111 N 41
Pravnické osoby podle miry vlivu statu na jejich vznik, zménu a zanik................. 41
Pravnické osoby podle jejich faktického zakladu....................ooociiiiin 46
Pravnické osoby podle Gi¢elu dosazeni zisku  ........cooviiiiiiiiii e, 49
Rozdéleni pravnickych osob podle formy v obcanském zakoniku 1964,

v platném obc¢anském zakoniku a v souvisejicich pravnich ptedpisech.................. 50
Zarazeni spoleCenstvi vlastniki do typologickych kategorii

V SIESIM SINYSIUL Lottt e 53

Typologie pravnickych osob v uzSim smyslu a definice spolecenstvi
vlastniki dle zakladnich znaki pravnické osoby upravenych v obéanském

11 100 1)) 57
Pojeti pravnické 0S0DY......ooviiii e 58
Pravni status pravnické 0SODY.........oiiiiiiiiii e 63
4.2.1  Pasivni status pravinické 0S0DY.........coiiiiiiiiii i 63
4.2.2  Aktivni status pravnicke 0SODY.........o.iiiiiiiii 68
4.2.3  Utvar, Ktery neni 0S0DOU. .............ooumiiiieeiiiee e 70
4.2.4  Pravni osobnost a svépravnost spoleCenstvi vlastnikll...................cooiiin 74
4.25  Procesni legitimace spoleCenstvi vlastnikll. ... 76
Ustaveni a vznik pravinické 0S0DY........ooiiiiiiiiiiiii i e 84
4.3.1  Zalozeni pravnické osoby soukromého prava..............cooeeeiiiiiiiiiiiiiiians 88
4.3.2  Zalozeni spolecenstvi vlastnikil.............ooiiiiiiii i 90
4.3.2.1 Stanovy jako soucast Smlouvy 0 V¥stavbe............coiiiiiiiiiiiiiii 92
4.3.2.2 Stanovy jako soucast prohlaSeni..............ovieiiiiiiiiiii e 93
4.3.2.3 Zalozeni spolecenstvi vlastniki schvalenim stanov

(ve forme verejne lIStINY). ... ..ouenuieie e 96
4.3.2.4 Zalozeni spolecenstvi vlastnikd v domé, kde je méné nez pét jednotek................ 100
4.3.3  Vznik pravnické osoby soukromého prava................cooooiiiiiii 102
4.3.4  Vznik spolecenstvi vIastnikil. ............cooiiiiiii e 108
4.3.4.1 Zapis do rejstiiku spoleCenstVi. .. .. ..o 109
4.3.4.2 Odlozeny vznik spolecenstvi viastnikll................ooiiiiiiii 111
Stanovy spolecenstvi vlastnikll. ... 113
441  Obsahove NAIEZItOST SEANOV. ... . .uttit ettt et et ettt et ettt ettt e e 115
4,42  Sprava domu a pozemku............oouiiiiiiii 122
4,43  Ptizpisobeni stanov platnému ob¢anskému zakoniku.....................oooiiilL 131
Organy pravnicke 0SODY. ... ..oouiieii i 133
45.1  Organy spoleenstvi vIastnikil..............ooiiiiiiiiii e 136
Jedndni za pravnickou 0SODU. ........ouiiii i 143
4.6.1 Rozhodovani spoleenstvi vlastnikil................oooiiiiiiiiiiii 145
4.6.2  Hlasovani na shromazdeéni vlastnikll. ... 153
4.6.3  Soudni pfezkum usneseni pfijatého shromazdénim....................ooooiiiiiiiinnnnn. 158
4.6.3.1 Pravni vychodiska a povaha naroku dle ust. § 1209 odst. 1 OZ..................ccce.e.. 158
4.6.3.2 Kumulativni podminky moznosti uplatnéni postupu

dleust. § 1209 0dst. 1 OZ....uninieii e 160
4.6.3.3 Aplikace zasady PriMEFENOStI. ... .uuuineettit ettt e e e e e e e e e e 165
4.6.3.4 Pomeér ust. § 1209 odst. 1 kust. § 258 OZ.....cccviriiiiiiii e, 167
4.6.3.5 K ustavnosti limitované ochrany vlastnika jednotky.....................c.ooiiil. 168
Zruseni a zanik pravnické osoby soukromého prava................coooiiiiiiiiinn.n. 170
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4.7.1  Zruseni bytového spoluvIastniCtVi...........vuveiiiiiiiiiiii e 172

4.7.2  ZruSeni a zéanik spoleCenstvi vlastnikl............c.ooooiiiiiiii 173
4.8 Trestni odpovédnost pravnickych 0Sob............cooviviiiiiiii e 177
5. Spolecenstvi vlastnikii jednotek — znaky, které z néj ¢ini

Pravnickou 0Sobu SUL ZENETiS....ccuiveeiiieiiiniirieeieetumeicintiessssssscsesssssessons 188
51 Od pravni tpravy bytového vlastnictvi ve zvlastnim zakoné,

k pravni praveé bytového spoluvlastnictvi v obecném kodexu.......................... 188
5.2 Bytové spoluvlastnictvi - teoreticka vychodiska véeraa dnes............................ 194
5.3 Nuceny vznik a nuUCeNE CleNStVi. ... ..uiuriiti ittt e e e 203
5.4 Zpusob uplatnéni kondominialniho principu

v ne¢kterych narodnich pravnich Gpravach...............coocoiiiiiiiiiiiiiiee, 210
5.5 Spolecenstvi vlastnikii vs. spolek - spojitosti a rozdily...............ccovviviiiininn.n 220
5.6 Spolecenstvi vlastnikti vs. bytové druzstvo - stejny cil, jina metoda.................... 225
5.7 Vzajemné postaveni spolku, spoleenstvi vlastnikt

a obchodnich KOrporaci..........oovviiiii i 227
5.8 Budouci (moznd) podoba platné pravni Upravy..........ccoevveviiiiiiieeinenennennannnns 231
5.9 Spolecenstvi vlastnikil v ¢iSIeCh..........ooviiiiiiii 236
< P 240
Seznam pouZItYCh ZArOJU. . ... veer ittt e 255
Summery in English........coooiiii e eea e 202
Shrnutl V CeSKEM JAZYCE. .. v ittt e et et e et e vvaer e 276
KIiGova SIoVa/KEY WOTdS. . ..viiiiitiii it et e e e e 279
Ptiloha ¢. 1 — tabulka piehled vybranych znakli korporaci.............cccvevieevieeiieeciesiiesinnn, 280

Vyrazné je v této praci zastoupena metoda pravni komparatistiky, a to jak simultanni,
tak historicka; v pfipadé simultanni komparatistiky se jedna zpravidla o komparatistiku platné
a diivejsi pravni Gpravy, v paté kapitole je zastoupena i komparatistika prvka jedné mnoziny
a komparatistika s cizim prvkem. Srovnavaci studie je vedena v duchu komparativni metody.
Comparatem je pravni uprava spolecenstvi vlastnikli (potazmo bytového spoluvlastnictvi)
z pohledu de lege lata a comparandem pravni Gprava téhoz podle zakona o vlastnictvi byti.
Prace se snazi vyuZzit poznatkli ziskanych metodou pravni komparatistiky tak, aby byly
pfinosem pro dosazeni jejich cili a nenarusovaly jeji celkovou koncepci (snad az na nckteré
subkapitoly, neobsahuje ,klasickou” komparativni cast). OdliSnosti, jind feSeni, pfipadné
shodné momenty v platné a predchozi pravni upravé jsou ctenafi predkladany pribézné, tam
kde jsou, dle pfesvédceni autorky, na misté. Kde se to jevi ucelné, jsou za pomoci syntézy
poznatkll ¢inény dil¢i zavery.

Casto se ke slovu dostava abstrakce, tedy odlu¢ovani nepodstatnych znaki sledovaného

jevu od jeho znakd podstatnych, a to s cilem dosahnout logické struktury prace, aby nevznikl
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urcity védecky chaos. Cilem je postihnout pouze nejpodstatné;jsi znaky sledované problematiky
a abstrahovat je od znakti mén¢ dilezitych.

Jednou z vudc¢ich metod zpracovani této prace je dale analyza, jejimz predmétem je
predevs§im soucasnd pravni Uprava a V mens$i mife i predchozi pravni uprava. V praci se také
uplatnila opa¢nd metoda k metodé analyzy, tj. syntéza; jeji vyuziti v této praci je vSak ve
srovnani s analyzou mensi. Jeji pouziti nalezlo uplatnéni zejména pti zpracovani tfeti a ctvrté
kapitoly této prace (kdyz se autorka napt. pokousi o definici pravnické osoby i spolecenstvi
vlastnik).

Autorka se pribézné (s vyjimkou prvni kapitoly) snazi feSit problémové teoretické
otazky, a to i za pomoci judikatury, je-1i dostupna, kdyz indukci ze zjisténych faktd lze dospét
K obecnym zavérim; nevyhyba se ani dedukci, avSak pfistupuje k ni obezfetné. Dluzno
podotknout, Ze ne v§echny otazky jsou uspokojivé vysvétleny a zlstavaji tak otevieny piipadné
diskuzi.

S ohledem na to, Ze nezbytnym prostiedkem k dosazeni cili této prace bylo seznameni
se se soucCasnou pravni upravou sledovaného tématu, bylo nutné v praci pracovat také
S interpretaci prava. Pfi vypracovani jednotlivych Césti prace byly vyuzity jak standardni
metody interpretace prava, tak metody nadstandardni. Standardni metody vykladu jsou v praci
pievazujici.

Nejcastéji je text jednotlivych ustanoveni platného obcanského zdkoniku upravujici
instituty spadajici do tématu prace vykladan pomoci jazykové metody interpretace (tedy
gramaticko-sémantické analyzy); ve snaze ziskat relevantni poznatky nezlstava stranou ani
metoda logického vykladu. Uplatnéni nalezla 1 interpretace systematicka, historicka,
teleologicka a komparativni, kdyz prace nevychazi jen ze samotného textu zakona, ale pro
dosahovani a obhajovani zaveérG jsou v praci ziskdvany poznatky 1ipomoci téchto
nadstandardnich metod interpretace, jimz je spoleCnd argumentace rozumem (smyslem,
ucelem) zakona.

V neposledni fad¢ je pak tieba pfipomenout, Ze k dosazeni cili ptedkladané prace slouzi
i nékteré poznatky obecné teorie definici.

Neni ambici této prace komentovat zakon o vlastnictvi bytl a platny ob¢ansky zakonik
a odpovidat na praktické otazky (napt. vySe thrad do fondu oprav), nybrz snahou je pfinést

¢tenafi ucelenou teoretickou studii spolecenstvi vlastnik zasazenou do obecného kontextu
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pravnickych osob a zviditelnit - dle autorky - klicové momenty, které zasadné ovliviuji
charakter spolecenstvi vlastnikd, tedy i jeho kvalitu a postaveni v rodiné pravnickych osob.

Prace zachycuje pravni stav ke dni 26. 6. 2019.
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3. Aktualni stav problematiky a teoreticka vychodiska prace

Vlastnictvi bytti zde bylo i pfed rokem 1989, avSak spiSe ptezivalo, nez zilo, natoz ze
by se rozvijelo, nebot’ nebylo formou vlastnictvi, kterou by komunisticky rezim podporoval.
Zména poméri vroce 1989 umoznila dramatické zmény ve vlastnické struktufe, ato
v souvislosti s privatizaci a restituci velké ¢asti domovniho, resp. bytového fondu; zména
vlastnické struktury se dotykala pfedevs§im bytovych domd, a to na pozadi zdkona o vlastnictvi
byt ktery bez mala dvacet let upravoval nejen pravni vztahy k bytim jako vécem v pravnim
smyslu, ale i spravu domu a pozemku skrze spolecenstvi vlastnikti (ruku v ruce se vzorovymi
stanovami upravenymi v nafizeni vlady), jez trpé€l fadou systémovych, ale i vécnych chyb.
Zakonodarce Ve snaze zlepSit nezddouci stav novelizoval fadu problematickych ustanoveni, ale
i tato snaha nebyla dostate¢na. Proto se opakovang, le¢ bezlispésné, pripravovaly ,,velké*
novely, resp. zcela nova podoba zdkona. Zména nastala az v souvislosti s rekodifikaci
soukromého prava, kdyz byla pravni uprava bytového spoluvlastnictvi a spravy domu
a pozemku skrze spolecenstvi vlastniki zahrnuta (na posledni chvili) pfimo do platného
obcanského zakoniku.

Préace vychazi z pravni Gpravy obsazené v zakoné o vlastnictvi bytti, ptiblizuje jeji vyvoj
a zaznamenava zmény od roku 1994 do zruSeni tohoto zakona a jeho nahrazeni platnou pravni
upravou obsazenou v obcanském zakoniku. Upozorfiuje na nedostatky piedchozi pravni
upravy, které vyustily k tvaham o pfijeti platné (nové) pravni Gpravy. Seznamuje s Gpravou
bytového spoluvlastnictvi, kterou pfinesl platny ob¢ansky zakonik a podrobné rozpracovava
platnou pravni apravu spolecenstvi vlastnik.

Duvod, pro¢ prace vychazi z pravni Upravy obsazené v zakoné o vlastnictvi byth
upravy, vyraznéji vynikne vyznam koncepce bytového spoluvlastnictvi, jakoZ i zmény tykajici
se spolecenstvi vlastniki.

Problematika bytového spoluvlastnictvi je problematikou sledovanou a pribézné
zpracovavanou, i kdyZ ne v takové mife, ktera je obvykla u jinych institutl soukromého prava.
V nabidce jsou jak praktické ptirucky, které slouzi spiSe laické vetejnosti, tak 1 komentaie
K platnému obc¢anskému zakoniku (pochopitelné i k jiz neplatnému zékonu o vlastnictvi bytt)
pro zajemce o hlubSi sezndmeni se s problematikou. Prispivaji také odborné clanky

a judikatura. Monografie jsou ojedinélé. Lze Cerpat ze zdafilého dila doc. JUDr. Tomase
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Dvordéka, PhD. S ndzvem Vlastnictvi byt a nebytovych prostor vydaného v ASPI v roce 2007,
jakoZ i z nad¢asového dila prof. JUDr. Stefana Lubyho vydaného Vydavatel'stvom Slovenske;
akadémie vied v Bratislavé jiz v roce 1971. Z posledni doby nelze piehlédnout monografii
(slovy autorky prirucku) JUDr. Pavly Sykorové, Ph.D. s ndzvem Bytové spoluvlastnictvi
v teorii a praxi vydanou v Leges vroce 2015. Jest¢ mensi pozornost, nez které se t&si
problematika vySe uvedena, zazivad problematika pravnickych osob obecné, byt nelze
prehlédnout napft. dila prof. JUDr. Jana Hurdika DrSc. Spolecenstvi vlastnikti jako mono téma
je vsak zcela stranou zajmu.

Jedine¢nost spolecenstvi vlastnikli dale podtrhuje jak jeho ¢lenstvi v rodin€ pravnickych
osob, tak i jeho spojeni s tématem bytového spoluvlastnictvi, a to i v kontextu cizich pravnich
uprav (nic z toho nezdstane v této praci pominuto). Byt problematika spoluvlastnictvi byt neni
zavazné regulovana na mezinarodni ani komunitarni trovni, vydal Vybor OSN pro lidska sidla
vroce 2001 pravné nezdvazny Komplexni ndvrh smérnice tykajici se kondominidlniho
vlastnictvi byt se zvlaStnim zfetelem k zemim stfedni a vychodni Evropy. Jednim
Z doporuceni pro tvorbu narodnich pravnich uprav byl i pozadavek existence pravnické osoby,
co by spravce domu. Toto doporuceni ctil zdkon o vlastnictvi bytt, stejné jako jej cti i platny
obcCansky zdkonik v podob¢ spoleCenstvi vlastniki, které je koncipovano jako pravnicka osoba
s celou fadou specifik - jako ptiklad na tvod Ize zminit nuceny vznik a nucené ¢lenstvi vlastniki
jednotek, byt se jedna o soukromopravni korporaci.

Spolecenstvi vlastniki jako specidlni pravnicka osoba (jakoZ i pravnické osoby obecné)
piedstavuje autoréin dlouhodoby védecky zajem,%*3 podpofeny izajmem pedagogickym.
K tématu ji pfivedla nejen jeho zajimavost a celospoleCenska dualezitost, ale 1 osobni zkuSenost
vlastnika jednotky a také profesni zkuSenost. MySlenku pojmout spolecenstvi vlastnika
v kontextu institutu pravnickych osob obecné ji vnukl prof. JUDr. Ivo Telec CSc., vedouci
Katedry soukromého prava a civilntho procesu Pravnické fakulty Univerzity Palackého
v Olomouci.

Co je pravnicka osoba? Jak ji definovat? Zdanlivé jednoduché otazky skryvajici slozité

odpovédi. Pokusit se odpovédét na tyto otazky je vSak nutnym piedpokladem k tomu, aby byly

633 Viz nize kapitola 7: Seznam publikovanych praci.
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polozeny dobré zaklady pro budovani této prace. Za ucelem pochopeni pravnickych osob je
tteba vyhodnotit fadu faktorti, jakymi jsou historickd geneze, teoreticko-pravni aspekty,
postaveni v pravnim fadu, typologie a charakteristické znaky, divody vzniku, ti¢el existence aj.
Z téchto zékladl je nasledné¢ budovana koncepce spoleCenstvi vlastnikli jako jedinecné
pravnické osoby.

V souvislosti s extenzivné pojatym tématem prace je nutna dil¢i konkretizace jejiho
zpracovani. V poslednich letech piinesla pravni praxe spolu s teorii, fadu spornych otazek.
Autorcinou ambici je proto podani piehledné, 1 kdyzZ jisté ne vyCerpavajici pravni analyzy, kterad
ma slouzit jako vychodisko pro zhodnoceni aktualniho stavu a k dalsim pravnim tvahdm
z pohledu de lege ferenda.

Zakladni pracovni hypotéza je zalozena na tom, Ze obCansky zdkonik nezjednodusil
pravni upravu spolecenstvi vlastnikii a nevyfeSil fadu jiz dfive existujicich a stale
pietrvavajicich problému. V souladu s touto hlavni pracovni hypotézou byly nasledné vytyceny
dalsi dil¢i pracovni hypotézy:

e SpoleCenstvi vlastnikli je Clenem rodiny pravnickych osob a je Zadouci, aby pravni
uprava respektovala obecna pravidla existence pravnickych osob a ptipadné speciality
byly odavodnitelné.

e SpoleCenstvi vlastnikli je ¢lenem rodiny korporaci, nékterymi svymi znaky se vSak
Z této rodiny vymyka.

e Mnozina korporaci obsahuje dvé podmnoziny, a to spolky a obchodni korporace.
Moznou tieti podmnoZinou jsou spolecenstvi vlastnika spise, nezli typem spolku.

e Na vykon funkce Cclena statutarniho organu jsou kladeny zna¢né naroky
s moznymi dopady, které si vlastnici jednotek, znichz se obvykle rekrutuji,
neuvédomuji.

e Spolecenstvi vlastnikii jednotek méd povinnost vymahat pohleddvky za vlastniky
jednotek, avSak pravni instrumenty, které mu zakon poskytuje, jej znevyhodiuji vici
jinym véfitelim.

e Stavajici pravni uprava dava de lege ferenda prostor k pozitivnim zménam.

S ohledem na uvedené hypotézy je dle autor¢ina nazoru nezbytné nalezeni odpovédi na
nasledujici otazky:
e Jak lze pomoci typologie pravnickych osob definovat spolecenstvi vlastnikli jednotek?
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Jak umoziuje bytové spoluvlastnictvi, jako legislativni nastroj statu, jedincim
uspokojovat jejich bytové potieby?

Jak se soucCasna pravni uprava dotyka prava na svobodu sdruzovani?

Je zména zplisobu ustaveni spolecenstvi vlastnikli vyznamova nebo jen formalni?

Jak lze odtvodnit povinné Clenstvi vlastnikti jednotek ve spolecenstvi vlastnikti?

Jak dalece se spolecenstvi vlastnikli jednotek vymyka z rodiny korporaci?

Jak urcit, zda spolecenstvi vlastnikli tvofi samostatnou podmnozinu mnoziny korporaci
vedle spolku a obchodnich korporaci nebo zda je spiSe konkretizovanou podobou
spolku?

Jaké jsou dopady vykonu funkce ¢lena statutarniho organu?

Jaké jsou hranice procesni legitimaci spoleCenstvi vlastnikd, jsou-li n¢jaké?

Jaky je univerzalni vzor zajisténi spravy spolecné nemovité véci v kontextu bytového
spoluvlastnictvi a zahrani¢nich zkusenosti?

Je sprava domu a pozemku skrze spoleéenstvi vlastnikt efektivnéj$im feSenim zajisténi
spravy nez sprava bez vniku spolecenstvi vlastnikti?

Jaké zmény pravni upravy de lege ferenda Ize doporucit?
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4. Popis vlastniho reseni, ptivodni vysledky a jejich uplatnéni

Cilem této prace bylo pojednat o specidlni a v nékterych ohledech unikatni pravnické
osob¢ - spolecenstvi vlastnikd jednotek a zasadit ji do kontextu institutu pravnickych osob,
nebot” do rodiny pravnickych osob patii a nelze ji vnimat izolovang¢.

Myslenka existence osoby nezivé, uméle vytvorené lidmi k uspokojovani jejich potieb,
ktera ma prava a povinnosti, jakoz i zpusobilost k pravnimu jednani, se rodila a vyvijela
postupng. Diky historickému kontextu bylo v této praci prokdzano, ze tato myslenka uzrala az
do té miry, ze se pfemenila v pravni realitu a diky masovému uplatnéni pravnickych osob
zejména v poslednich desetiletich jsou pravnické osoby kazdodenni samoziejmostia v Zivotech
nas vSech zdomacnély.

Pravnické osoby byly podrobeny pravné teoretickému zkoumani. Autorka se piiklani
k zastancim teorie fikce. Za redlnou osobu povazuje ¢lovéka, ktery existuje objektivné
a s jehoz statusem jsou neoddélitelné spjata jista prava, kterd existuji nezavisle na pravotvorné
moci. Byt je pro ¢lovéka piirozenosti a nutnosti sdruzovat se a vytvafet spolecenstvi, tato
spoleenstvi oznacuje za nadstavbu, nebot’ 1ze uvazovat o ¢loveéku, o jedinci bez toho, aby se
nutné podilel na néjakém spolecenstvi, avSak nelze uvazovat o spole€enstvi - 0 jeho pfirozené
existenci nezavislé primarné€ na ¢lovéku, jeho pottebach a vili.

Piedznamenana nedefinovatelnost pravnickych osob se potvrzuje - jisté se 1ze o definici
pokouset, ale vysledkem je bud’ ptilisna obecnost anebo defini¢ni pravidlo s nekonéici fadou
vyjimek, obé bez praktického vyznamu. Autorce se jevi usili o vytvoieni pfesné a vSezahrnujici
definice pravnické osoby jako nepraktické a bez spoletenské poptavky. Udelnost vidi
V pravnim vymezeni zékladnich charakteristickych znaki pravnickych osob véetné obecnych
principt jejich fungovani pfi tvorbé jejich vile a zdsad jejich odpoveédnosti. Konstatuje, ze
pravni uprava obsaZzena jak v ob¢anském zakoniku 1964, tak i v platném ob¢anském zakoniku
nepodéva podrobnou a ucelenou definici pravnickych osob.

Metodou zobecnéni autorka vyvodila dlouhodobé se formujici zdkladni (pojmové)
a vedlejsi charakteristické znaky jak pravnickych osob obecné, tak i korporaci, jez se uplatnily
ve tfech smérech. Pfedné€ s pomoci vedlejSich znaki pravnickych osob (podle miry vlivu statu

na vznik, zménu a zdnik pravnické osoby, faktického zékladu pravnické osoby a jejiho
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ucelového zaméfeni) a tzv. typologie®* (procesu, ktery umoznuje poznat charakter pravnickych
osob podle urcitych obecnych kategoriza¢nich kritérii a tak napomahd definovatelnosti
konkrétni pravnické osoby), charakterizuje spoleCenstvi vlastnikti jako soukromopravni
neziskovou korporaci s vymezenym piredmétem ¢innosti.

Vedle toho zakladni znaky pravnickych osob (vznik, existence a zanik, pravni
osobnost,
svépravnost, zpusob jednani, deliktni zpusobilost, organizacni struktura a jeji celistvost,
majetkova samostatnost) poslouzily jako osnova, podle nizZ byla analyzovana plana a diivejsi
pravni Uprava pravnickych osob, spolecenstvi vlastnikli a bytového spoluvlastnictvi i1 jako
osnova, podle niZ byla budovana struktura této prace v kapitolach ¢tyfi. Nakonec porovnanim
znakl, které autorka identifikovala pro korporace jako zakladni znaky (Clenska zékladna,
organizacni strukturu, separace majetku clena a korporace, ucel, dobrovolné zalozeni
a dobrovolné Clenstvi) a vedlej$i znaky (majetkova ticast ¢lena, podnikdni, ruceni ¢lena), bylo
mozné vymezit spolecenstvi vlastnikli v mnoZiné€ vSech soukromoprévnich korporaci tim, Ze
tyto znaky poslouzily k identifikaci spojitosti a rozdili mezi spole¢enstvim vlastnika, spolkem,
bytovym druzstvem a obchodnimi korporacemi jako takovymi.

Nutno také poznamenat, Ze zdkladni znaky obecné plni funkci voditek pro rozhodovani,
zda urcitému organizovanému utvaru, o kterém zakon nestanovi, ze ma pravni osobnost, lze
tuto uznat (v souladu s druhou definici obsazenou v ust. § 20 odst. 1 OZ). Autorka vidi tuto
moznost uznat pravni osobnost urc¢itého organizovaného utvaru jako projev liberdlniho trendu
a posun spravnym smérem - tato moznost Iépe vyjadiuje soucasnou spolecenskou poptavku
a umoznuje pruznéji reagovat na spolecenskou realitu. Upozornila avSak i na moznou aplikacni
problemati¢nost - judikatorni cestu vidi jako spornou (jeji legitimita byla pfedmétem kritiky jiz
za ucinnosti obc¢anského zakoniku 1964). Ma za to, Zze za pouziti argumentu a contrario lze

druhou definici (viz vySe) vylozit tak, Ze lze-li uznat pravnickou osobu toliko zdkonem, nelze

634 V ramci typologie pravnickych osob lze rozeznat znaky pravnické osoby zakladni (pojmové), podmifujici
dosazeni statusu pravnické osoby a znaky vedlejsi (nadstavbové), které sice maji také defini¢ni potencial, ale
nejsou k dosazeni statusu pravnické osoby nutné. V tomto kontextu je v této praci rozliSena typologii pravnickych
osob v uzsim smyslu, jez se zabyva zakladnimi znaky pravnickych osob a v §ir§im smyslu, jez se zabyva vedlejSimi
znaky pravnickych osob.
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ji uznat pravni praxi, byt je soucasnym trendem posilit roli judikatury a soudce jako
dynamického a flexibilniho prvku dotvareni prava.

Prace v jednom z obsazenych dil¢ich vystupti prokazuje, ze ac jsou pravnické osoby
osobami nezivymi, Ziji svym zivotem (dostavaji se mimo ramec piedvidaného jednani), ktery
je nutno sledovat, zkoumat a poznatky vyhodnocovat a v ptipadé nutnosti pfijimat opatieni.
Projevem negativni ,zivotaschopnosti“ pravnickych osob je jejich schopnost jednat
spoleCensky nezddoucim zpisobem, ktery zakonodarce, jako jejich normativni tvirce
nepredvidal. I kdyz se tedy pii pravné teoretickém vyvoji koncepce pravnické osoby
neuvazovalo o jeji trestni odpovédnosti, realita poslednich desetileti jasné ukéazala, ze mnoha
jednani pravnickych osob Ize oznacit za kriminalni, majici tak intenzivni negativni dopad na
spolecnost a jeji hodnoty, Ze politicko-pravni pozadavek na zavedeni trestni odpovédnosti
pravnickych osob naSel svou legislativni odezvu, 1 kdyz stoji na vratkych pravné teoretickych
zékladech - je zasahem do ustaleného systému trestni odpovédnosti. Trestni odpovédnost
pravnickych osob ustupuje od zasady individudlni (osobni) trestni odpovédnosti, stavi na
spoluexistenci odpovédnosti pravnické osoby a zavinéné osobni odpovédnosti - na kumulaci
odpovédnosti fyzické ipravnické osoby za ¢in spachany na stejném skutkovém zdklade¢.

Obtiznost problematiky trestni odpovédnosti pravnickych osob spocivd mimo jiné
Vv tom, ze jde o otazku relativné novou, protoze trestni odpovédnost pravnickych osob byla
uvedena do zivota kontinentdlniho prava ve vétsi mife teprve s prichodem nového tisicileti
a s jejim fungovanim dosud chybi potiebné zkuSenosti. Navic v oblasti trestni odpovédnosti
pravnickych osob se stietavaji dvé roviny zajmul, a to preventivni piisobeni trestniho prava
a liberalni zasady trzniho systému. Trestni odpovédnosti pravnickych osob, ktera nema
v kontinentalni Evropé¢ tradici, klade zvySené naroky na fungovani pravnickych osob, jednak
pokud jde o personalni substrat téchto subjektl, tak 1 systém kontroly zaméstnanct, Ci
informovanost o déni v téchto subjektech z hlediska mozného ptechodu trestni odpovédnosti
na pravni nastupce pravnickych osob. Pii fizeni pravnickych osob, spoleCenstvi vlastnikli
nevyjimaje, je tfeba nové piihlizet nejen k moznému trestnimu postihu osob jednajicich za
pravnické osoby, ale téZ pravnickych osob jako takovych, kdyZz mozné trestni sankce budou
vzdy pomérné zdvaznym zasahem do jejich fungovani, nebudou-li mit za nasledek ptimo jejich

zanik.
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Prace identifikuje zmény pravné teoretickych koncepci, ke kterym doslo v souvislosti
s rekodifikaci soukromého prava, a jez se tykaji hlavnich predméti zkoumani této prace, tedy
pravnickych osob, spolecenstvi vlastnikli a s nim souvisejiciho bytového spoluvlastnictvi.

V oblasti pravnickych osob se jedna naptiklad o posun v uplatnéni teorii pravnickych
osob. Obc¢ansky zakonik 1964 prosazoval teorii fikce - prosazeni jiné pravnické osoby
judikatorni cestou bylo ojedinélé a v kone¢nych disledcich bylo pfekondno legislativni cestou.
Platny obcansky zakonik pfedstavuje prunik teorie fikce a reality (existenci pravnické osoby
musi zakon uznat - takto uznany organizovany utvar nema svépravnost/zakon ptredpoklada
existenci organizovan¢ho Utvaru pted tim, nez ziskd normativni podobu).

Dal§im piikladem demonstrujicim vyrazny pravné teoreticky posun je, Ze platny
obcansky zakonik vychazi z koncepce, podle niz rozumové a volni projevy jsou neslucitelné
S pravnickou osobou a jsou vlastni jen fyzickym osobam. Pravnicka osoba tedy nemiize jednat
sama za sebe a svépravnost a deliktni zptsobilost je vysledkem pfi¢itani pravné relevantniho
jednani fyzickych osob, které jsou v urcitém vztahu k pravnické osobé na zéklad¢ konstrukce
zastoupeni. Znamena to, ze jedndni organii pravnické osoby neni vlastnim jednanim této osoby
- nove jednaji i ¢lenové statutarniho orgénu, napt. ¢lenové vyboru spoleCenstvi vlastnikl toliko
jako zastupci pravnické osoby, jejich jednani ma charakter zastoupeni, nikoliv pfimého jednani
¢len byl sdm organem pravnické osoby). Autorka soudi, ze odmitnuti svépravnosti pravnickych
osob a jednadni za pravnické osoby formou zastoupeni neodrazi vysledky vyvoje konceptu
pravnickych osob a je krokem zpét.

Existence spolecenstvi vlastnikii je spjata s pojmem bytové spoluvlastnictvi, dle diivéjsi
pravni Gpravy s pojmem ,,bytové vlastnictvi®. I tato koncepce vetné souvisejicich pojmt (jako
napt. véc, jednotka, nemovitost) prosla vyvojem a nevyhnula se v souvislosti s rekodifikaci
soukromého prava pravné teoretickym zménam.

Driivejsi pravni Gprava (dle zdkona 0 vlastnictvi bytil) vychazela z tzv. dualistické teorie
ve spoluvlastnickém pojeti, tedy stavéla na principu dvou samostatnych zpisobilych predmét
vlastnického prava, kdy za hlavni pfedmét byl povaZzovan dim a za vedlejsi pfedmét byt, jako
realnd neoddélitelna &ast domu, jak stvrdil Ustavni soud, oba pfedméty v roviné vlastnického

prava tak, Ze se uznavalo spoluvlastnictvi domu, jako priorita pfedmétu vlastnictvi, a kK nému
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piistupovalo vlastnické pravo k bytu. Obecna pravni iprava akcesorického spoluvlastnictvi®®®

v obc¢anském zakoniku 1964 chybéla, a tak byla Giprava tohoto institutu zastoupena jen v zakoné
o vlastnictvi byta.

Ustanoveni ob¢anského zakoniku 1964 respektovala skuteénost, ze byt nebyl fakticky
realn¢ oddélitelnou ¢asti domu, a proto nebylo mozné jeho nabyvani do vlastnictvi jako véci
automaticky bez dalsiho, nybrz pouze tehdy, byly-li spInény podminky stanovené zvlastnim
zdkonem, byt byl byt povazovan za zpusobily predmét obcanskopravnich (zejména
zavazkovych) vztahti (srov. ust. § 118 odst. 2 Ob¢Z 1964). Z tohoto ditvodu bylo do ob¢anského
zékoniku 1964 dopInéno ust. § 125, které vytvoftilo ptedpoklady pro vznik vlastnictvi k bytim
tim, Ze odkazovalo na pravni Upravu obsazenou ve zvlaStnim zédkon¢ - v zakoné 0 vlastnictvi
bytt, aniz by se vSak vymezil pfedmét tohoto vlastnictvi.

Absence zakladni upravy vlastnictvi jednotek v obcanském zdkoniku 1964 nasledné
vyvolavala matouci dojem, ze byt jako pfedmét zadvazkovych vztahti nebo nékterych vécnych
prav podle obéanského zakoniku 1964, byl totozny S pfedmétem vlastnickych vztah podle
zékona o vlastnictvi bytd. Tak tomu ovSem nebylo. Piedmétem vlastnictvi podle zédkona
0 vlastnictvi bytt nebyl byt v rozsahu pfedmétu vztahi podle obéanského zakoniku 1964, ale
jednotka, tak jak ji vymezoval zdkon o Vlastnictvi bytd.**® Vztahy k jednotce se pouze fidily
ustanovenimi ob¢anského zdkoniku a dalSich predpisu, které se tykaly nemovitosti - tim ovSem
nebylo feceno, Ze by jednotka byla povazovana za nemovitost.®’

Byt se uplatiioval princip vazby vlastnictvi stavby a vlastnictvi pozemku, neznamenalo
to, Zze by se stavba stavala soucasti pozemku - Ze by se jednotka stavala soucasti
spoluvlastnického podilu na pozemku, naopak idedlni spoluvlastnicky podil se stava
neoddélitelnou soucasti jednotky, nebot’ obCansky zakonik 1964 stanovil, ze stavba neni
soucasti pozemku, nebot’ nestavél na superficialni zdsade, jak je obecné zndmo.

Musela uplynout doba vice nez dvou generaci, nez rekodifikace soukromého prava

pfinesla zcela diskontinuitni zménu — znovuzavedeni superficidlni zasady.

635 Podle ust. § 3 odst. 1 BytZ nebylo mozno pro pravni vztahy vlastnictvi jednotek pouZit ipravu podilového
spoluvlastnictvi obsazenou v ust. § 137 a nasl. ObcZ 1964.

636 Za jednotku zakon o vlastnictvi bytli povazoval byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo
rozestavény nebytovy prostor jako vymezenou ¢ast domu (srov. ust. § 2 pism. h) BytZ).
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Plati-li, ze kazdé pravidlo ma vyjimku, pak je ji pravé bytové spoluvlastnictvi, které
vedle prava stavby piedstavuje vyjimku ze superficialni zasady, nebot’ ta je v principu
s bytovym spoluvlastnictvim neslucitelna. V dusledku zavedeni této zasady se ztraci
samostatnost stavby - stavba se stava soucasti pozemku. Podle platné pravni upravy bude
zpravidla diim rozd¢leny na jednotky soucasti pozemku jako stavba ziizend na pozemku, a dim
spolu s pozemkem budou tvofit nemovitou véc, kterou ma na mysli ust. § 1158 OZ. Pouze ve
vyjimecnych ptipadech dim soucéasti pozemku nebude, napt. bude soucasti prava stavby; také
s ohledem na diivé;jsi pravni upravu si fada domi uchova charakter nemovité véci s ohledem
na ust. § 3055 OZ.

Platny obcansky zakonik dale pfinesl rozsitené pojeti véci v pravnim smyslu, nebot’ za
véc povazuje vse, co je rozdilné od osoby a slouzi pottebé lidi a oproti diivejsi pravni Gprave
rozsifuje katalog véci, kdyz vedle véci hmotnych oznacuje 1 véci nehmotné, jimiz mohou byt
prava a jiné véci bez hmotné podstaty (ust. § 489 a § 496 OZ). Z tohoto ohledu je zasadni
zménou, Ze jednotka je prohlaSena za samostatnou véc, a to véc nemovitou, v souladu s touto
novou koncepci véci.

Platné pravni Gprava zatazuje do vlastnictvik jednotce vSechna prava patiici vlastnikovi
jednotky (vedle vlastnického prava k jednotce i spoluvlastnické pravo ke spole¢nym castem
domu a spole¢né uzivaci pravo, ptip. spoluvlastnictvi k pozemku). Jednotka je tedy povazovana
za jediny vlastnicky objekt (podle bytového zdkona jimi byly byt, spolecné casti domu
a pozemek). Bytové spoluvlastnictvi k nemovité véci je pak ve své celistvosti souhrnem vSech
jednotek (v domg).

V souvislosti s bytovym spoluvlastnictvim se opét oteviela otazka piipustnosti realné
délitelnosti domu, resp. pozemku, protoze ten je, za situace, kdy dojde k totoznosti vlastnika
pozemku a stavby, jedinou véci v pravnim smyslu.

Podle autor¢ina minéni ptfedstavuje nova koncepce bytového spoluvlastnictvi, skrze
néjZ je jedinci umoznéno vlastnit redlné vymezenou ¢ast domu k bytovym ucelim, efektivni
legislativni nastroj, jimz stat umoziuje jedinctim uspokojovat jejich bytové potieby a napliovat
pravo vlastnit majetek. A podotyka, Ze zajem statu na uspokojovani potteby bydleni kazdého

jedince je mimofadny, coZ demonstruje i prolomeni superficidlni zasady.

Co se tyce spoleCenstvi vlastnikli, byla pfedznamenavanou, ocekdvanou a vitanou

vvvvvv
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upravy byl velmi kritizovan. Autorka vSak zastava nazor, Ze jakkoliv byl tento rezim (vznik
pravnické osoby ze zdkona, navic s povinnym clenstvim vSech vlastnikd jednotek v dom¢)
ptisny a neobvykly pro ustaveni pravnické osoby soukromého prava, plnil svij tcel a byl
odtivodnitelny. Nové spolecenské a pravni poméry po roce 1989 umoznily boom bytového
vlastnictvi, avSak povédomi vlastnikii jednotek zejména o povinnostech, které bytové
vlastnictvi pfinasi, bylo nizké a negativni roli hral i pfedchozi dobou pokfiveny vztah jedince
k ¢emukoliv, co bylo spolecné.

Platny obCansky zakonik odstranil vznik spolecenstvi vlastnikti ze zakona. Autorka v§ak
hodnoti zménu zptisobu ustaveni spoleCenstvi vlastnikti jako formalni, nebot’ se sice jedna
0 zménu postupu a formy jednani, nikoliv ov§em cile. Cilem ptfedchozi pravni Gpravy bylo
dosahnout nuceného vzniku spolecenstvi vlastnikl a stejny cil sleduje i platna pravni uprava
a tohoto cile 1 dosahuje, tedy se jedna spiSe o zménu formalni. U obou Uprav je dan stejny cil,
ale rizné metody k jeho dosazeni, pficemz obé kombinuji projev svobodné viile a donucovaci
prostiedky. Nutnym piedpokladem vzniku spoleCenstvi vlastnikii podle ptedchozi pravni
upravy byla pluralita soukromopravnich jednani, kterd mél za nasledek nabyti vlastnictvi
jednotek. OvSem vile vlastniki jednotek sméfujici ke vzniku spoleCenstvi vlastniki, byla
pravné nevyznamna, nebot’ spolecenstvi vlastnikli vznikalo pfimo ze zadkona, byly-li splnény
zékonné piedpoklady. Dle platné pravni tpravy spolecenstvi vlastnikl jednotek jiz nevznika ze
zékona, nybrz zakladatelskym pravnim jednanim vzniklym ze soukromé wviile. Ustaveni
spoleCenstvi vlastniki je sklada ze dvou fazi - zaloZeni a vzniku, ktery odpovida obvyklému
postupu zaklddani a vzniku pravnickych osob v soukromé sféfe. Vznik spolecenstvi vlastnika
je fakticky nuceny, nebot’ je zachovan staronovy zakonny pozadavek, podle kterého musi
spolecenstvi vlastnikli existovat tam, kde v domé vzniklo alespon pét jednotek, které jsou
Vv rukou tfi riznych vlastniki. Nevyhovi-li se zdkonnému piikazu, budou vlastnici jednotek
donuceni k zaloZeni spolecenstvi jednak tim, ze dojde k blokaci pfevodu vlastnického prava
K jednotkam, jednak itim, Ze se pro pravni poméry spoluvlastnikti domu a vlastnikd jednotek
uplatni obecnd ustanoveni o spoluvlastnictvi, kterd jsou pro vlastniky jednotek méné vyhodna,
nez je sprava domu a pozemku spolecenstvim vlastniki.

Autorka se v této praci mimo jiné zabyvala odivodnitelnosti povinného ¢Elenstvi ve
spolecenstvi vlastniki a nalezla ji v jednom z ustavnich principl, ze vlastnictvi zavazuje.
Bytové spoluvlastnictvi koresponduje obvykle s vysokym poctem bytovych spoluvlastnikii

vV urcitém domé, kterym je vlastni dobrovolny individualni zajem na uspokojovani jejich
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bytovych potieb prostfednictvim vlastnictvi redlné vymezené ¢asti domu; ovSem stejnou
intenzitu zajmu lze obtizn¢ ocekavat i v souvislosti s nutnym zlem bytového spoluvlastnictvi,
jez predstavuje sprava toho, co je spole¢né. Nelze brat jen vyhody a opomijet nevyhody. Bytovy
spoluvlastnici musi ptijmout i odpovédnost za to, co je spolecné jako dasledek ptipusténi realné
délitelnosti domu. Zakonodarce umoziuje vlastnit realné vyclenénou ¢ast domu a podminuje ji
prevzetim odpovédnosti za spravu domu a pozemku, a to ve formé, ktera vynucuje sdruzeni
vlastnikli jednotek (z prava sdruzovat se se stava ze zdkonnych diivodi povinnost). Navic
ukolem spolecenstvi vlastnikil neni jen bézné obstaravani spravy domu a pozemku, nybrz
i vykon nékterych vlastnickych opravnéni za bytové spoluvlastniky, i kdyz jen na zakladé
avramci mandatu udéleného skrze vili projevenou bytovymi spoluvlastniky zdkonem
predvidanym zpiisobem.

V kontextu vSeho vySe uvedeného se autorce jevi omezeni vlastnick€ého resp.
i spoluvlastnického prava v souvislosti s bytovym spoluvlastnictvim, spoéivajici v pfeneseni
prav apovinnosti tykajicich se sprdvy domu apozemku na spoleCenstvi vlastnikd,
odivodnitelnym odklonem od paradigmatu ochrany vlastnictvi a spoluvlastnictvi, jez je
zakotveno Vv naSem pravnim fadu, nebot bez jistych zadkonnych omezeni bytovych
spoluvlastnikti si nelze bytové spoluvlastnictvi v podstaté predstavit.

Lze tedy shrnout, ze obsah kteréhokoliv spoluvlastnictvi tvofi prava a povinnosti, které
jsou obsahem individudlniho vlastnictvi a jsou modifikovany v disledku plurality vlastnik
a ne jinak tomu je i v ptipadé bytového spoluvlastnictvi. Prava jednotlivych vlastniki jednotek
jsou omezena stejnym vlastnickym pravem ostatnich vlastnikd jednotek. Specifikem bytového
spoluvlastnictvi je, ze z podstaty véci je omezeno v rozsahu, ve kterém je tfeba respektovat
nutnost hospodareni s ¢astmy nemovité véci, které¢ podle své povahy maji slouzit vlastnikiim
jednotek spole¢né. Nad to vlastnictvi jednotky je spojeno s povinnou ucasti ve spolecenstvi
vlastnikli a vlastnici jednotek maji prava i1 povinnost podilet se na procesu tvorby ville této
pravnické osoby a museji respektovat pfijatd usneseni nejvyssiho organu a z toho plynouci
zpusob spravy domu a pozemku.

Autorka dospéla na zaklad¢ zkoumdni vybranych zahrani¢nich tprav dale k zavéru, ze
nelze nalézt univerzalni vzor zajisténi spravy spolecné nemovité véci v kontextu bytového
spoluvlastnictvi a zahrani¢nich zkuSenosti - idealni univerzalni model neexistuje. Prisecikem
zkoumanych zahrani¢nich koncepci je jejich spole¢na snaha o seskupeni vlastnikii do utvart;

ty se v8ak li§i mirou organizovanosti. Lze se setkat jak s pravnickymi osobami, jejichz pravni
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osobnost je upravena piimo v pravnim piedpisu, stejné jako se spolecenstvimi, jejichz pravni
osobnost nebyla explicitné vyjadiena a byla ptizndna az na zdkladé soudniho rozhodnuti. Kazda
konkrétni pravni uprava by mé¢la hledat a jist€ hledd optimalni feSeni podle jedinecnych pomért
vlastnich konkrétnimu pravnimu prostfedi. Autorka ma za to, Ze v naSem pravnim prostredi
volba striktni koncepce zajisténi spravy spolecné véci, na jejimz zaklade jsou vlastnici jednotek
a spoluvlastnici nemovité véci v jedné osob¢ pravnimi nastroji nuceni k ustaveni spolecenstvi

vlastnikil, je na misté a ptes pocatecni nesnaze se osvédcila.

Je ziejmé, Ze vlastnici jednotek jsou ve svém vlastnictvi vyrazné ovlivnéni charakterem
bytového spoluvlastnictvi. Tento tvrzeni prokazuje autorka v této praci rozborem fady témat.
Za ptipomenuti stoji problematika obrany piehlasovaného vlastnika jednotky proti rozhodnuti
shromézdéni. Ve vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni soudem Se projevuje stiet mezi
individualnim zdjmem vlastnika jednotky a kolektivnim zajmem spolecenstvi vlastnikii na
stabilit¢ jeho pomérh, nebot soud nemusi vyslovit neplatnost usneseni, byt jsou splnény
podminky osobni, ¢asova, vécnd a byt doSlo k poruseni pravnich predpisii nebo stanov, za
piedpokladu, ze jsou splnény podminky pro aplikaci zasady primétenosti. Pro n¢které vlastniky
jednotek je to skutecnost pfijimana s obtizemi, avSak plati, ze vlastnictvi zavazuje — V ptipadé
bytového spoluvlastnictvi k podiizeni se legitimné projevené viili a opravnénym zajmim celku.

Pro spolecenstvi vlastniki je pojmové uzké provazani jeho cClenli se zivotem této
statutarniho organu jen ¢lenem spolecenstvi vlastnikd, coz byl sice dobry zamysl, s ohledem na
jeho ucel, ale neprakticky. Platna pravni Giprava je v tomto liberalni, nebot’ ptipousti, aby vedle
Clena tuto funkci vykondvala i tfeti osoba — profesional. Ob¢é moznosti maji vSak sva uskali. Na
zéklad¢ jejich rozboru dospéla autorka k doporuceni, aby vlastnici jednotek hledali ¢leny
statutarniho orgdnu primarné ve vlastnich fadach a zachovali si tak lepsi kontrolu nad spravou
vlastniho majetku. Soucasné si v§ak musi uvédomit, Ze vykon této funkce klade naroky jak na
Cas, tak ina odbornost a je spojen s riziky plynoucimi z povinnosti vykonavat tuto funkci s péci

fadné¢ho hospodare, jejiz poruseni mize mit nasledky jak v podobé objektivni odpovédnosti za
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poruseni této povinnosti (jako povinnosti smluvni?!)®*® s moznosti liberace, tak iV podobé
odpovédnosti trestni. Pro svou narocnost by vykon této funkce, neni-li svéfen profesionalovi,
jako tfeti osobé, mél byt svéfovan vlastniklim jednotek, kteti maji nejen vili ji zastavat, ale
disponuji i pfiméfenou odbornosti a s ohledem na miru odpovédnosti, ktera plyne z této funkce,

by za ni méla byt poskytovana dostatecnd odmeéna.

Jelikoz spolecenstvi vlastnikli neexistuje izolovang, ale je v SirSim pojeti ¢lenem
mnoziny vSech pravnickych osob a v uz§im pojeti clenem mnoziny korporaci, bylo ptedmétem
zkoumani 1 jeho misto v tomto systému.

Jak jiz bylo zminéno, spolecenstvi vlastnikii bylo diive upraveno v samostatném zakong.
Az v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava byla jeho uprava zatfazena piimo do
obcanského zakoniku. Z hlediska systematického vSak jeho uprava nebyla zaclenéna pod pravni
upravu pravnickych osob v ¢asti prvni obanského zakonik do oddilu o korporacich po bok
spolku. Jeho pravni uprava je izolovana — umisténa az do €asti tieti o absolutnich majetkovych
pravech, kde je ,,skryta® az ve ¢tvrté urovni v oddilu patém o spravé domu a pozemku v rdmci
bytového spoluvlastnictvi. Z hlediska ucelu, ke kterému se spolecenstvi vlastniki ustavuje, je
toto zatazeni odlivodnitelné. Na druhou stranu by bylo dle nazoru autorky uceln€jsi zarazeni
jeho tpravy do ¢asti prvni obCanského zakoniku do oddilu o korporacich s tim, ze v oddilu
0 spravé domu a pozemku by na ni postacoval odkaz. Bylo by to systémové s ohledem na
strukturu dilu o pravnickych osobach — od obecného ke konkrétnimu. Usnadnilo by to také
orientaci v rozsahlé¢ materii obCanského zdkoniku hlavnim adresidtim normy, a to Clentim
spolecenstvi vlastnikli a 1épe by to propojilo specialni pravni Gpravu spolecenstvi vlastnik,
ktera neni komplexni, s obecnymi ustanovenimi o pravnickych osobach, s ustanovenimi
0 korporaci a spolku, nebot’ jsou to pravé ustanoveni o spolku, na jejichz pfiméfené uziti
odkazuje zakonodarce, nevyplyva-li pravni uprava z ustanoveni o spolecenstvi vlastniki,
piipadné ze stanov.

Autorka dale dospéla k zavéru, Ze pojmovymi znaky, které jsou pro spolecenstvi

vlastnikli ur€ujici a zcela specifické, které jej odliSuji od spolku, obchodnich spole¢nosti

638 Blize viz vyklad v kapitole 4.5.1 diserta¢ni prace.
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a druzstva, tedy od vSech ostatnich korporaci, je nuceny vznik a povinné ¢lenstvi. Spolecenstvi
vlastnikli by se dalo oznalit za ,nevlastniho® ¢lena rodiny korporaci, nebot’ dobrovolnost
celého procesu ustaveni korporace a dobrovolné ¢lenstvi, jsou pojmové znaky korporaci, které
u spoleCenstvi vlastnikd az na vyjimecné ptipady absentuji.

Autor¢iny zavéry také potvrzuji, ze spoleCenstvi vlastnikli je korporaci sui generis
a svedci o tom, Ze spolecenstvi vlastniki 1ze povazovat spiSe za podmnozinu mnoziny korporaci
vedle spolku a obchodnich korporaci nez za konkretizovanou podobu spolku. Spolecenstvi
vlastniki sice naplituje vSechny pojmové znaky korporaci (Clenskd zakladna, organizacni
struktura, separace majetku ¢lena a korporace, ucel), avSak znak dobrovolného zaloZzeni
a dobrovolného Clenstvi jen zanedbatelné. Ruceni ¢lena spolecenstvi vlastnikti za jeho dluhy jej
vzdaluje od postaveni ¢lena ve spolku, ktery neruci a naopak jej ptiblizuje postaveni spole¢nika
v osobnich obchodnich spole¢nostech. Spolecenstvi vlastnikl a spolku je spolecny neziskovy
ucel. Nemoznost podnikat bez dalsiho jej vSak vzdaluje nejen od obchodnich korporaci, ale i od

spolku.

Lze shrnout, Ze rekodifikace soukromého prava byla revoluci. Zasahla nejen nové se
rodici pravni vztahy, ale 1ty jiz existujici.
Znovuzavedeni superficialni zasady si vynutilo doCasny stav, kdy jsou znadmy dva

vlastnické rezimy k pozemkliim a stavbam.

Disledkem ptijeti platné pravni Gipravy je také stav, v némz vedle sebe existuji jednotky
dvojiho druhu (jednotky vymezené podle dvou riznych pravnich piedpisit). Vyznamnou roli
pii aplikaci staré ¢i nové pravni Gpravy na pravni vztahy k jednotkdm dvojiho druhu hraje ust.
§ 3063, které zabranuje existenci dvou druhii jednotek v jednom domé a chrani nabyta prava
vlastnikii. Vyklad tohoto ustanoveni se ustélil v tom smyslu, Ze na pfevod vlastnického prava
Kk jednotkam vzniklym pted G¢innosti nového ob&anského zakoniku dopada i po jeho G¢innosti
nadale zakon o vlastnictvi bytll - co se tyce vymezeni pfedmétu pievodu vlastnického prava
K jednotce a samotna smlouva o pievodu vlastnického prava k jednotce se jiz bude fidit novou
pravni upravou.

Pravnické osoby vzniklé podle dosavadnich pravnich piedpisi se ode dne tc€innosti
platného obcanského zékoniku ocitly v rizném postaveni. Kontinuitu vSech existujicich
pravnickych osob, spoleenstvi vlastnikii nevyjimaje, zajistil platny obcansky zéakonik
prostfednictvim pravidel obsazenych v propracované tipravé pirechodnych ustanoveni. Pravni
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povaha spoleCenstvi vlastnikli se fidi ustanovenimi platného obcanského zakoniku ode dne
nabyti jeho ucinnosti, tedy plathym obcanskym zakonikem se fidi nejen spolecenstvi vlastniki
vznikld po 1. 1. 2014, ale rovnéZz spolecenstvi vlastnikii vznikla do 31. 12, 2013.

Platna pravni aprava znamena odklon od dfivejsi pravni upravy a ji zavedenych a praxi
vzitych principti déleni pravnickych osob; zavedla nové formy a pojmy, pfinesla systémové
I obsahové zmény; rozdélila pravnické osoby na korporace a na fundace; v ramei korporaci pak
dale upravila spolek, v rdmci fundaci upravila nadaci, nadac¢ni fond a ustav.

Platny obcansky zakonik zrusil nejen obcCansky zakonik 1964 asnim itupravu
z4jmového sdruzeni pravnickych osob jako jediného zastupce skupiny sdruzeni fyzickych nebo
pravnickych osob upraveného piimo v tomto zédkong, ale 1 fadu specialnich zakond, na jejichz
zéklad¢ byli upraveni jak dalsi zastupci této formy pravnické osoby - sdruzeni fyzickych nebo
pravnickych osob, tak i zastupci ucelovych sdruzeni majetku a jinych subjekti, o kterych to
stanovil zvlastni zdkon. Muselo dojit k pferodu fady pravnickych osob, jiné ,.doziji* podle
pravnich ptedpist, podle nichz byly ustaveny.

Mezi zrusené pravni predpisy patfil 1 zakon o vlastnictvi (spolu s nim 1 natizeni vlady
0 vzorovych stanovach) bytli upravujici spoleCenstvi vlastnikli a bytové vlastnictvi. Pravni
uprava spolecenstvi vlastnikl a tzv. bytového spoluvlastnictvi je zatazena ptimo do platného
obCanského zakoniku, coz lze jednoznacné kvitovat. Jednd se o pravni Gpravu v nékterych
ohledech velmi obecnou, coZ je vzhledem k jejimu zatazeni do obecného kodexu pochopitelné
a spravné, tedy podrobnéjsi uprava nékterych otazek vychazi z podzakonnych pravnich
piedpist.

Zakon o vlastnictvi byt byl pfedmétem casté kritiky z diivodu systémovych a vécnych
chyb. Platna pravni uprava méla ambice chyby odstranit. Dle nazoru autorky se to podafilo
dil¢im zpisobem. Zmén bylo mnoho, vétSina byla identifikovdna v kapitole Ctvrté a paté,
nékteré ptipady byly pro ndzornost uvedeny i na ptedchozich fadcich. Jako ptiklady pozitivnich
zmén lze pfipomenout zatazeni Gpravy stanov pfimo do ustanoveni o spolecenstvi vlastnikii;
snizeni hlasi nutnych k pfijeti rozhodnuti shromézdénim; moznost hlasovani per rollam;
zastoupeni Clena shromazdéni tieti osobou; zastoupeni ¢lena vyboru jinym jeho ¢lenem pro
jednotlivy pfipad; moZnost zmény prohlaseni vlastniky jednotek. Platny ob¢ansky zdkonik také
pfinesl zménu, po které se v praxi dlouho volalo - pfipustil, aby ¢lenem voleného organu, tedy

i statutarniho organu byl nejen vlastnik, nybrz i tieti osoba.
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Vystupy této prace prokazuji, ze spolecenstvi vlastnikli je plnohodnotnym clenem
rodiny pravnickych osob. Byt vstoupilo do nové se formujicich pravnich poméri bytového
spoluvlastnictvi po roce 1989 piekotné, bez dlouhého ptedstavovani a svym zptisobem i nasilné
(uvazime-li jeho vznik ze zakona a povinné ¢lenstvi vlastnikii jednotek v dom¢) diky Gsili vsech
zucastnénych, tedy zakonodarce, ktery vice ¢i méné reagoval na podnéty vlastnikli jednotek,
spolecenstvi vlastnikti a odbornikli, jej 1ze oznacit za zivotaschopnou pravnickou osobu.
Spolecenstvi vlastnikd je omezeno svym tcelem - spravou domu a pozemku a tento kol plni
nezastupitelnym a funkénim zptisobem. Vykon prav a povinnosti vlastnikti jednotek by byl
omezen, pokud by vlastnici jednotek realizovali svd prava a povinnosti jen smluvné
prostrednictvim spolecenské smlouvy bez pifitomnosti pravnické osoby s pravni osobnosti,
anebo bez takové smlouvy jako podilovi spoluvlastnici. Vlastnici jednotek sdruzeni ve
spolecenstvi vlastnikli jsou totiz povinni fidit se nejen zdkonem, ale i stanovami, zatimco
podilovi spoluvlastnici zddnou povinnost k piijeti stanov urcujicich prava a povinnosti nemaji.

Autorka si dovoluje tvrdit, ze v pravnim povédomi jiz institut spolecenstvi vlastnik
zdomécnél, osvédcil se a lze stézi uvazovat v naSich pravnich pomérech o jiném funkénim
modelu spravy domu a pozemku V souvislosti s vy$§im (zakonem danym) poétem vlastniki
jednotek v domé. Statistiky ukazuji, Ze existuje vice nez 66 000 spolecenstvi vlastnikli, coz
svédéi o jeho masovém uplatnéni.5°

Na druhou stranu autorka upozornila i na fadu nedostatkil platné pravni tpravy.
Vyskytuji se jak vady formalni (v ustanovenich chybi ,,Carka“ nebo spojka odd¢€lujici slovni
spojeni), napf. v ustanoveni o formé stanov (ust. § 1200 odst. 3 OZ) nebo v ustanoveni, které
fesi postup, nevznikne-li spoleCenstvi vlastnikli v disledku prohlaSeni o rozdé€leni prava
K nemovité véci (ust. § 1166 odst. 2 druha véta OZ), tak vady systémové, napf. u smlouvy
0 vystavb¢ je pozadavek pisemné formy vyjadien explicitn€, zatimco u prohlaseni o rozdéleni
prava k nemovité véci nikoliv a divodova zprava k tomu podava, Ze tento pozadavek preci
plyne z obecnych ustanoveni o formé pravnich jednani.

Byt byl zakonodarce veden uslechtilymi pohnutkami, podafilo se mu zkomplikovat

i zdanlivé nezkomplikovatelné ptitom zasadni ustanoveni o tom, kdy musi byt spole¢enstvi

639 Viz statistické tidaje v kapitole 5.9 disertaéni prace.
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vlastnikil zalozeno.®*° Jistota, ktera panovala v tomto ohledu podle pfedchozi pravni upravy, se
zménila zavedenim platné pravni Gpravy v pochybnost a z ni pramenici (byt docasnou)
vykladovou nejednotnost.

Autorka sdili jednozna¢né ndzorovy proud, ktery rekodifikaci soukromého prava
privital. Jeji pozitivni vliv z hlediska komplexnosti uspofadani soukromopravni Upravy
a posileni pravni kultury je neoddiskutovatelny. V disledku mnohdy revolué¢nich zmén doslo
i k pfehodnoceni teoretickych paradigmat (koncepci). Stejné tak se objevily i nové, dosud
nezkoumané aspekty pravni upravy. Autorka vSak zdkonoddarci vytyka ve zkoumané oblasti
pravni upravy spolecenstvi vlastnikii nedostatky v jeji sd€lnosti a jednozna¢nosti, kdyz tyto
charakteristiky povazuje za stézejni legitimni pozadavky, které by mély byt kladeny na tuto
pravni upravu S ohledem na jeji adresaty - vlastniky jednotek, jako povinné konzumenty
institutu spolecenstvi vlastnikli, ktery je projevem ingerence do jejich prava vlastnit majetek
a uspokojovat jejich bytové potieby. Daéle také vytyka téZkopadnost nékterych procesi
a postupu, které jdou misty 1 na vrub jejich praktické vyuzitelnosti (napt. nuceny prodej
jednotky).

Jak je deklarovano vystupy této prace, byla vétsina nedostatk? preklenuta vykladem. 4!
Autorka se vSak zamysli v tomto kontextu nad osobou prumérného vlastnika jednotky a nutné
tak dochazi k zavéru, ze nedisponuje potiebnymi znalostmi a schopnostmi, aby ustanoveni
0 spoleCenstvi vlastnikli (a nejen ta) byl schopen fadné vylozit. Zdkonny text pro né zlstava
tézko proniknutelnou zméti pravidel. Vlastnici jednotek, co by pravidelni clenové statutarniho
organu a co by (vSichni) Clenové shromazdéni, tak stale zlstavaji odkazani na pomoc
profesionalti a samostudium.

Platné pravni Giprava neni prosta nejasnosti a dava de lege ferenda prostor k pozitivnim
zménam, které by mély vést k zjednoduseni zplisobu schvalovani zmén prohlaseni, jakozto
jednoho z moznych zpisobt rozdéleni dosavadni nemovité véci na jednotlivé jednotky;
Kk explicitnimu stanoveni moznosti piechodu zavazkt (ivéri) souvisejicich se spravou domu

apozemku na spoleCenstvi vlastnikii; K zjednoduseni schvalovani stanov spoleCenstvi

640 Srov. ust. § 1198 a podrobny vyklad viz kapitola 4.3.2.3 diserta¢ni prace.
841 Velkou roli sehrala stanoviska KANCL (expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi
Ministerstvu spravedInosti).
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vlastnikl, k némuz by postacovat souhlas prosté vétSiny vlastnikti jednotek; K posileni
dobytnosti pohledavky spolecenstvi vlastnikii za vlastnikem jednotky jako dluznikem,;
k vylouéeni pfedkupniho prava, je-li sjednotkou pievadén spoluvlastnicky podil na jiné
jednotce zahrnujici nebytovy prostor aj.; k vyjasnéni charakteru povinnosti vykonavat funkci
Clena statutarniho organu spolecenstvi vlastnika s péci fadného hospodare.

Na zavér lze poznamenat, ze pocet spolecenstvi vlastnikli bude utéSené nartistat; byt
boom bytové vystavby jiz lehce odeznél, bytova vystavba stale probihd a za posledni tfi roky
vykazuje vyrovnany stav.®*? Proto by zdkonodarce nemél byt hluchy vii¢i volani po zménach
a odiivodnéné navrhy by mél reflektovat (pfipravovana novela ob¢anského zékoniku s tipravou
nékterych ustanoveni o spoledenstvi vlastnikil po¢itd).54® Stat by nemél zapomenout, Ze
legislativni néstroje slouzi nejen k tomu, aby usmérnil trh s byty a umoznil dosazeni
stanovenych cilii v oblasti bydleni v ramci jeho tzv. bytové politiky, ale 1 k tomu, aby umoznil

jedincim realizovat jejich pravo vlastnit majetek a uspokojovat jejich bytové potieby.

642 iz statistické tidaje v kapitole 5.9 disertaéni prace.
643 Blize viz kapitola 5.8 disertacni prace.
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5. Zhodnoceni vysledkii pro védni obor nebo praxi

Predlozena disertacni prace by méla byt ptinosem pro podrobné pochopeni spolecenstvi
vlastnikl jak v jeho izolované podob¢ jako jedine¢né¢ho a samostatného institutu soukromého
prava, tak i v kontextu s jeho pravnim prostiedim, nebot’ je ¢lenem rodiny pravnickych osob
a jeho existence je neoddélitelné funkEné spjata s bytovym spoluvlastnictvim.

Tato prace srovnava piedchozi a platnou pravni upravu pravnickych osob, spolecenstvi
vlastnikd a bytového spoluvlastnictvi. V§ima si hlavnich znakut a také specifik téchto institutd.
Oznacuje nedostatky pfedchozi pravni upravy; v§ima si zmén, které piinesla platna pravni
uprava a hodnoti je; hleda nedostatky platné pravni Gpravy a navrhuje mozna feSeni. M¢la by
byt ptinosna pro doktrindlni interpretaci pfedmétné problematiky.

Zasazenim spoleCenstvi vlastnikti do kontextu souvisejicich institutii jakoz 1 do kontextu
diivéjsi a platné pravni upravy autorka podrobila spolecenstvi vlastnikii komplexnimu
zkoumani s cilem zjistit, zda obstoji ve smyslu pozadavku praktického feSeni pravni upravy
zkoumané oblasti spolecenskych vztahti, nebot’ zastava nazor, ze pravo ma slouzit rozumnému
a predvidatelnému uspotadani regulovanych spole¢enskych vztahii a mad umoznovat adresatim
pravni regulace se v co nejSir§i mozné mite svobodné a racionalné rozhodovat.

Pochopeni predmétné problematiky je dilezité nejen pro vnitini trh, ale také pro realitni
trh v ramci evropské integrace. Kli¢ové je rozumét praviim a povinnostem spojenym s bytovym
spoluvlastnictvim (tedy i1 zptsobu organizace spravy domu a pozemku skrze spolecenstvi
vlastniki), stejné¢ jako mit zajistén stabilni systém bytového spoluvlastnictvi a jeho pravni
ochranu, nebot’ to v§e ma vliv na uspokojovani bytovych potieb a spoleCenstvi vlastnik v tomto

procesu hraje klicovou roli.
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8. Summery in English

Housing is a highly topical and current issue nowadays. Somewhere to live is one of the
basic social needs of each person and flat ownership can be regarded as an optimal way of its
satisfaction. Debates and discussions on housing issue never end in any government.

In the Czech Republic the housing situation is very complicated. The supply of flats is
influenced by local conditions and a situation varies in each town or region. In most situations
it is true that the larger a town is the more job opportunities it has, the more expensive and less
available accommodation is.

The flats are either state or private; private ones may be owned by individuals or legal
entities. The term “other owners” is often used meaning individuals or legal entities (with the
exception of municipalities and housing co-operatives). These owners may own family houses,
blocks of flats, as well as individual flats.

Except a lease and sublease there are just two ways to satisfy a person's need for
housing: co-ownership of a flat and ownership of a house (pursuant to Act No. 89/2012 of the
Collection of Laws, the Civil Code).

This thesis is focused on a legal entity managing a house and land which is inextricably
linked with the unit (flat) co-ownership system called “condominium” (in countries of the
Commonwealth is called “commonhold”) and also on its contextualization to the concept of
legal entities.®** The focus is on situations; where the real property unit contains flat or
commercial rooms in the house and therefore there exists also a system of collective co-
ownership of house and land on which the house is built in some form (e. g. according the
Czech legislation it is so called the flat co-ownership). The objective then is not to describe
ownership of real estate in general; also flat possession through lease is out of the scope of this
work.

Opposite to the condominium is the direct ownership of real estate. It is understood as
a situation, where a person owns a dwelling (a detached house, semi-detached house, a terraced

house) and also a plot a house is built on. The possession of a house can also be based on a right

644 The condominium system implies three categories: condominium with direct ownership, co-operative systems
and limited company systems (excluded by our system of law).
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to build which is considered as a property. In direct ownership the ownership or other property
rights are fastened directly to a property without any additional organizational structures
affecting it.

It is also possible for several persons to own a real estate (e. g. unit) together in co-
ownership (which is considered the form of direct ownership). In co-ownership all co-owners
have the same rights to a property and the enjoyment of a property belongs to all co-owners. In
a case of co-ownership each co-owner owns a property in whole. The main rule is in absence
of special agreement that the co-owners™ shares are supposed equal. The decisions related to
real estate require mostly decisions made by the majority in some forms, sometimes the consent
of all co-owners; however, co-owners are able to handle their shares individually.

The condominium is a form of flat (or commercial rooms) possession, where co-
ownership is organized through a legal structure dividing a real estate into private and common
parts. The central concept is the unit subsuming a private part - always a flat or commercial
rooms, sometimes plus a part of a building (and in some cases land) used exclusively by one
owner, and also a share of common parts. The superficial principle is in effect therefore the
house divided into units is as a rule component of land (a plot) on which a house is built.%*°
According to our legislation a condominium system is called flat co-ownership.

The common parts are land (a plot) on which a house is built, another utility plot
connected with a house, areas in a house used by all owners or by some of them and parts of
a house ensuring stability, resistance and protection of construction. Typically these are
stairwells, elevators, corridors, gardens, access roads, the roof, floors, foundations, load-bearing
walls and exterior walls. Each owner has a right of ownership and each owner can use and enjoy
freely common areas (corridors, gardens) under the condition of not obstructing the rights of
other owners.

Consequently an owner has direct ownership of a unit bind up with co-ownership of
common parts of a property - one another cannot be separated in case of mortgage or

transaction. The share of common parts as the part of a unit is the ratio of the floor of a certain

%45 There are exceptions from this rule because the superficial principle was not in effect under the former
legislation therefore under certain conditions a house divided into units can also be separate subject of ownership.
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flat to the floor of all flats in a house. In our system a unit is considered as a real estate property
and is the subject of registration.

As stated above flat co-ownership is connected with a legal entity managing a house and
land which is called the Unit Owners Association (hereinafter “UOA”). An objective of this
company is not to run a business and generate profit. Its only purpose is to manage a house and
land. The UOA deals with matters in connection with building administration and it also
collects payments from all owners for building maintenance, repairs and reconstruction of the
building and advanced payments for services in connection with using a flat. Repairs of
common parts of a building are covered with contributions for repairs and repairs in individual
flats are paid by owners themselves.

The UOA has to be established in any cases when there are at least five units and at
least three of them are owned by three different owners then it is founded by registration to the
public register. Membership in the UOA is compulsory to all unit owners.

The owner of a unit is able to dispose with it individually. A unit in one's ownership
may be bought and sold. A new owner automatically becomes a member of the UOA and thus
assumes rights and obligations connected therewith.

The main reason for organising collectively owned properties into a legal entity is its
organized decision-making structure. In this system, the right to decide on the use and
alterations of a property is divided between owners and a collective or individual decision-
making body. Typically, an owner has the right to make decisions concerning a private unit,
whereas decisions concerning common parts and fundamental structures of a building as well
as utilities are made by a decision-making body. The highest decision-making body is an
assembly of all unit owners, where all owners have the right to vote and which makes the most
far-reaching decisions concerning a property and its usage as well as rights of owners. Decisions
are often made on majority basis, but in certain cases qualified majority or consent of all owners
is required. Routine administration of commonhold may be issued to a committee or a chairman

as a statutory body.
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This thesis compares the former®4® and current (valid)®*’ legislation of legal entities, the
UOA and condominium as well. It deals with main characteristics and also specifics of these
concepts. It indicates the deficiencies of the former legislation, observes and evaluates the
changes in the current legislation; suggests the possible solutions where defects or
imperfections are seen.

Understanding the processed topics is of importance not only for domestic market but
also for the European integration. The key is to understand the rights and obligations attached
to flat co-ownership, as well as have a stable flat co-ownership system and a legal protection
of it as they affect our satisfaction of housing needs.

646 Act No. 40/1964 of the Collection of Laws, the Civil Code, as amended by subsequent regulations, Act
No0.72/1994 of the Collection of Laws, on Flat Ownership, as amended by subsequent regulations and Government
Decree No. 322/2000 of the Collection of Laws, by means of which, model statutes of condominium are stipulated,
as amended by subsequent regulations.
847 Act No. 80/2012 of the Collection of Laws, the Civil Code and related legislation.
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9. Spolecenstvi vlastnikii v ¢islech

Ke dni zpracovani této prace jsou k dispozici statistiky za rok 2017, které poskytuji

648 Ze wvSech parametri domovniho fondu sledovanych pii s¢itani se

cenné¢ udaje.
nejdramatictéj$i zmény odehraly pravé ve vlastnické struktufe, a to v souvislosti s privatizaci
a restituci velké ¢asti domovniho, resp. bytového fondu po roce 1989.

Zména vlastnické struktury se dotykala predevsim bytovych dom, jelikoz u rodinnych
domi bylo vlastnictvi soukromou osobou hojné rozsitené i za minulého rezimu (v roce 1980
byly soukromé osoby vlastniky rodinnych domti v bezmala 96 % ptipadt). I z tohoto divodu
se zastoupeni nejéetnéjsi formy vlastnictvi - fyzickou osobou - zvysilo od s¢itani 1991 u celé
mnoziny obydlenych domil s byty jen zanedbateln¢ (pfiblizné o tfi procentni body) na 85,1 %
pfi poslednim séitani.

Razantnéj$i nariist zaznamenala nové zavedena polozka ,,spoluvlastnictvi vlastnikii byt
(jednotek), kterou vykazalo téméef 138 tisic domu (7,8 %), ¢imz se razem stala druhou
nejCastéjsi formou vlastnictvi. V ramci privatizace domovniho a bytového fondu dochdzelo
K postupné pfeméné ptivodné najemnich a druZstevnich bytd ve statnich, obecnich nebo
druzstevnich domech na byty v osobnim vlastnictvi. Jejich zastoupeni na obydleném bytovém

fondu se mezi roky 1991 a 2011 zvysilo z necelého 1 % na vice nez pétinu.

Vyvoj obydlenych bytl podle pravniho diivodu uzivani demonstruje tento graf:
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848 Dostupné z www. csu.cz, citovano dne 29. 7. 6. 2019.
332



Rozvoj bytového spoluvlastnictvi a jeho stalou akceleraci zachycuje nasledujici graf

a tabulka; v roce 2017 zajistovalo spravu vice nez 1 587 000 bytt®*® cca 64 800 spoleéenstvi

vlastnikil, coz svéd¢i o jeho masovém uplatnéni.
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Jak vyplyva ztdaji vroce 2016, bylo registrovano bez mala 63 000 spolecenstvi

vlastnikil jednotek - neni to nikterak zanedbatelny pocet, uvazime-li, Ze spole¢nosti s ru¢enim

omezenym bylo v roce 2016 registrovano cca 406 000, avSak akciovych spole€nosti jen néco
pies 26 000.

649 Statistiky CSU pracuji s pojmem byt, nikoliv jednotka. Byt obvykle jedna jednotka zahrnuje jeden byt, nemusi
tomu byt dogmaticky. Tedy nelze polozit rovnitko mezi pocet bytti uvedenych ve statistikach a pocet jednotek.
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Ze statistiky také vyplyva, Ze nejhojnéji jsou zastoupena spolecenstvi vlastnika, ktera
sdruzuji vlastniky 11 az 20 jednotek v jednom domé¢, nasledovana spolecenstvimi vlastnika,
ktera sdruzuji vlastniky 5 az 10 jednotek; statistika také ukazuje, Ze je vyuzivana mozZnost

dobrovolného vzniku spole¢enstvi vlastnikil, coz demonstruje nasledujici prehled a graf:

Spolecenstvi vlastnikt jednotek
a pocet byti podle velikostnich kategorii v roce 2017
;)/(féliﬁobsgc% kategorie podle Pocet SVJ Pocet bytt
pocet bytl 0 nebo nezjisténo 424 0
pocet byt 1 az 4 295 1148
pocet bytl 5 az 10 18 394 132 716
pocet byt 11 az 20 19 746 295 055
pocet bytt 21 az 40 16 572 475716
pocet byt 41 az 60 4 870 237 375
pocet byt 61 az100 3211 242 951
pocet byt 101 az 150 827 99 958
pocet byti 151 az 300 387 78 090
pocet byt 301 a vice 77 32 630
Celkem 64 803 1595 639
Pocet spole¢enstvi viastniki jednotek mpocet byti 0 nebo
podle velikostnich skupin nezjisténo

mpodet byl 1az4

= podet bytd 5az10

mpocet bytd 11 az 20

mpoéet bytd 21 aZ 40

= poéet bytd 41 aZ 60
poéet bytd 61 a2100
poéet bytd 101 aZ 150
poéet bytd 151 aZ 300

mpodet bytd 301 avice

Ziskané tidaje také ukazuji, ze nejvice spoleCenstvi vlastnikll je registrovano v Hlavnim
mésté Praze (11 622 vroce 2017), v Jihomoravském kraji (7 191 vroce 2017) ave
Stredoceském a Moravskoslezském kraji (cca 6 000 v kazdém z nich v roce 2017); v téchto

krajich je také registrovano nejvice byta.
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Podil obydlenych domti s byty ve vlastnictvi obce a statu se ve srovnani s rokem 1991
snizil z 13,4 % na 2,7 %. U domt vlastnénych bytovymi druzstvy pokleslo jejich zastoupeni
z 3,2 % na 1,8 % a pocet velkych i malych bytovych druzstev pomalu, ale jisté klesa, (vyjimku
predstavuje Moravskoslezsky kraj, kde se pocet malych druzstev v mezidobi roku 2002 a 2012
zdvojnasobil z cca 700 na 1 400 a tento stav se drzi). V roce 2017 bylo ve velkych bytovych
druzstvech cca 193 000 byt a v malych bytovych druzstvech cca 238 000 bytt.
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Na zavér lze poznamenat, Ze pocet spolecenstvi vlastnikii bude utéSené nartistat; byt
boom bytové vystavby jiz lehce odeznél, bytova vystavba stale probiha a za posledni tii roky

vykazuje vyrovnanou mirné naristajici tendenci, jak Ize vyvodit z nasledujiciho grafu:
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