Univerzita Palackého v Olomouci

Pravnicka fakulta

Martina Ditmarova

Spolecenstvi vlastniki jednotek

Disertacni prace

Olomouc 2017



J&, niZze podepsana Mgr. Martina Ditmarova, autorka disertacni prace na téma ,,Spolecenstvi
vlastnika jednotek®, ktera je literarnim dilem ve smyslu zékona ¢. 121/2000 Sb., o pravu
autorském, o pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych zakoni, ve
znéni pozd¢jsich pravnich predpistt davam timto jako subjekt udaji sviij souhlas ve smyslu
zakona ¢. 101/2000 Sb., o ochran¢ osobnich Udaji a o zméné nékterych zakonl, ve znéni

pozdé&jSich pravnich ptedpist spravei:
Univerzita Palackého v Olomouci, K¥izkovského 8, Olomouc 771 47, Ceska republika

ke zpracovani osobnich udaji v rozsahu: jméno a pfijmeni v informaénim systému, a to
véetn¢ zafazeni do katalogii, a dale ke zpfistupnéni jména a piijmeni v katalozich
Vv informacénich systémech Univerzity Palackého, a to vCetné¢ neadresného zptistupnéni
pomoci metod dalkového piistupu. Udaje mohou byt takto zp¥istupnény uzivatelim sluzeb
Univerzity Palackého. Realizaci zptistupnéni zajiStuje ke dni tohoto prohlaseni vnitini slozka

Univerzity Palackého, ktera se nazyva Knihovna UP.

Souhlas se poskytuje na dobu ochrany autorského dila dle zakona ¢. 121/2000 Sb.

V Olomoucidne 30. 1. 2017
Mgr. Martina Ditmarova



,Prohlasuji, ze jsem disertani praci na téma Spolecenstvi vlastnikll jednotek vypracovala

samostatné a citovala jsem vSechny pouzité zdroje.*

V Olomoucidne 30. 1. 2017
Mgr. Martina Ditmarova



Na tomto misté bych rada podékovala svému skoliteli Doc. JUDr. Tomasi Dvotakovi, Ph.D.

za cenné rady, prostor a shovivavost pfi psani této prace.



Obsah

0 1T 1 TR o
PouZité ZKratKy.....coooviieiiiiiniiiiniiiiniiiinnioineniosnatcssssscssasscssscsnnnsenis?l

UVOW. e eneeeeeeeeeeeeeeeesesesnsnsnsnsnsnesenensnsnssnsnsnsnsnsnsnsnsnsnssnsesasnsnsnsnses

1 Historicky vyvoj pravnickych osob a bytového vlastnictvi ................. 17
1.1 RIMSKOPIAVIE ZATOTE ...evvrvvvvieiieeececeeeeie ettt 17
111 0 0 Lo] Lol OO T PRSP TPP PP PR 18
1.1.2 RS0 Y2 SRR 20
1.1.3 NN Lo T TSP R PP 21
1.2 Feudalismu - dlouhé le¢ ne zcela dynamické obdobi vyvoje pravnickych osob....... 22
1.3  Kodifikace pravnickych osob od minulosti po SOUCASNOSE ........ccevvvvvereeriiiiireeriiinne. 23
1.4 Historie bytoveho vIastnICtVi...........ccooviiiiiiiiiii e 27
141 Starovek @ SFEAOVEK ..ooiivviiiiiiiiii it 27
T42  INOVOVEK «eooeeeoeeeoe oot e e e e st e e s e s e s e st s e s e s e ee e 29
143 20. stoleti a povalecny Vyvo] V EVIOPE.......ccoiiiiiiiiiii i 31
144 Prvni pravni Giprava v samostatném CeskoSIOVENSKU............cceevvereererereererieseeieseeesee e 33
2 Obecny pojem pravnicka osoba.............ccccccceeiiiiiiiiiiiii 35
2.1 Uskali obecné definice praviické 0SODY........covvvivivvivivsisiseieeeeeeseses s s e, 36
2.2 Klasické teorie pravnickych 0SOD.......cccuvviiiiiiiiiii 38
2.3 Novodobé teorie pravnickych 0SOD .......uuvviiiiiiiiiiiiiie e 40
2.4 Vyznam teorii pravinickyCh 0SOD .......ccoiiiiiiiiiiiiici e 42
2.5  Soucasné trendy vyvoje pravnickych 0Sob ..........oooiiiiiiiiii 47
3 Typologie pravnickych 0Sob .............ccooviiiii i, 49
3.1  Prévnické osoby podle miry vlivu statu na jejich vznik, zménu a zanik .................. 49
3.2 Préavnické osoby podle jejich faktického zakladu..........cccccoooviiiiiiiiiiiiiiiie, 53
3.3 Préavnické osoby podle i€elu dosazeni ZisKu ...........cccceeeiiiiiiiiiiiiiiiiee e 56
3.4 Rozd¢leni pravnickych osob podle obcanského zadkoniku 1964 a souvisejicich
PLAVIICH PIEAPISTL 1vvvveiieiiiiiiiiiiit ettt e e e e s s r et e e e e s s n bbb et e e e e e e s e nneaees 57
3.5 Rozd¢leni pravnickych osob podle nového obcanského zakoniku a souvisejicich
PTAVIICH PIEAPISTL 1vvvviiiiiiiiiiiiiiii ettt e e e s s r e e e e e e s s n bbb et e e e e e e s e nneaees 61
351 OBCE 8 STAL ... 66
3.6 Zarazeni spoleCenstvi vlastnikl do typologickych kategorii ...........cccovcvvvveeiiiinnenns 77
4 Pojem pravnicka osoba v novém obc¢anském zakoniku ..................... 81
4.1  Po0jeti PrAVNICKE OSODY ...eeieiiiiiiiieiiiiii ettt 82
4.2 Pravni status pravinicke 0SODY ......ocuuiiiiiiiiiiiiiiiii e 86
421 Pasivni status pravinicke 0SODY........cciviiiiiiiiiiiiiii 86
4.2.2 AKtIvni status PraviniCke 0SODY ......ceeiiuiriaiiiiiieiiiiiee ettt et e e sbe e e e s sabreee e 91



4.2.3 Utvar, KEery NENT 0SODOU............c.eveevrerieecieseeiessiesesses st esees st esae sttt s e, 93

4.3 Ustaveni a vznik pravinické 0SODY ........cooiiiiiiiiiiiiiiciiic e 96
431 Zalozeni pravnické 0Soby SOUKIOMENO Prava .........ccocvvvviiiiiiiiiiiiiiecece e 100
4.3.2 Vznik pravnické 0soby SOUKIOMENO PraVa ........ccocvviiiiiiiiiiciiee e 102
4.4 Organy praviiCke 0SODY .......cviiiiiiiiiiieiiiie et 108
4.5  Jednani za pravinickou 0SODU..........coiiiiiiiiii i 111
4.6  ZruSeni a zanik pravnické osoby soukromého prava..........cccccoceeiiiiiiiiiiiniinenn. 113
4.7  Trestni odpovédnost pravnickych 0S0ob...........cccviiiiiiiiiiiii 114
Spolecenstvi vlastnikii jednotek.................ccccceeinii 124
5.1  Préavni Giprava bytového vlastnictvi - od zvlastniho zdkona k obecnému kodexu... 124
5.2  Teoretickd vychodiska vEera a aNES ..........ccceeiiiiiiiiiie e 130
5.3  Spolecenstvi vlastnikii - pravnickda 0soba Sui GENEIIS..........cevvuveeriieeriieeriieesiinens 139
5.4  Préavni osobnost a zptsobilost spolecenstvi viastnikll ...........ccoccvvveiiiiiinnnnn 147
55  Spolecenstvi vlastnikti vs. spolek - Sp0jitosti @ rozdily ........c.cccoevvieiiiiiiieiiinnnn, 150
5.6  Spolecenstvi vlastnikil vs. bytové druzstvo - stejny cil, jind metoda ..................... 151
5.7  ZaloZeni spole€enstvi vIastnikil............ccoovviiiiiiiiiiiii e 153
5.7.1 Stanovy jako soucast SmMIOUVY 0 VYSAVDE .......ccceiiiiiiiiiiiii i 154
5.7.2 Stanovy jako SOuCast PronlASENT ........ceeviviiiiiiiiie e 155
5.7.3 Zalozeni spolecenstvi vlastniktl schvalenim stanov (ve formé vetejné listiny) .................... 157
5.7.4 Zalozeni spolecenstvi vlastnikti v domé, kde je méné nez pét jednotek ...........cceevvveriinennn 161
5.8  Vznik spole€enstvi VIastnikll.........c.oeveiiiiiiiiiiiiii e 162
58.1 Odlozeny vznik spoleCenstvi VIaStnIKU.........cocvviriiieiieiiiieiiie e 163
5.8.2 Zapis do 1ejStITKU SPOIECENSIVI ... .viiiiiiiiiiieitiiciie et 164
5.9  Organy spoleCenstvi VIaStnIKT........oooiiuiiiriiiiiiiiiiiiiiiii e 166
5.10 Stanovy spolecenstvi vIastnikll..........cccuvriiiiiiiiiiiiiiii 170
5.10.1  ODbSahOVE NAIEZItOStT SLANOV......ceiuiiiiiieiiiieiiee st et e sttt et e bbb e sbe et e sbneesabeesnneeans 172
5.10.2  Sprava domu @ POZEMKU........c.eeiueeitieiiieiteeiteeiteesteesteesieesteesteesbeesteesteesteesteesteesbesseessseessenas 179
5.10.3  Prizpusobeni stanov novému obCanskému zZaKONiKu..........ccovverriiiiiiiiiiiiniee e 186
5.11 Rozhodovani spolecenstvi vIastnikil..........ccoeveviiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 188
5.11.1  Hlasovani na shromazdéni VIastnikil ...........ccceriiiiiiiiiiieiiii e 193
5.12  ZruSeni bytoveého SpoluvIastniCtVi........cuueviiiiiiiiiiiiiiie e 198
5.13 ZrusSeni a zanik spoleCenstvi VIastnikKll .........oeeviiiiiiiiiiiiiiniiiiiiiii e 199
5.14 Spolecenstvi viastnikllt v CISIECH ......ccoiiiiiiiiiiiie 201

/N 4 0 )

Seznam pouzZitych zdrojll.....c.cceeeeeeieiieniiiinriinnriiiinncecinscosensscsascnnen.. 217
Summery in English......cccciimiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiecieeicisnnieeesss 231
Shrnuti v CeSKEM JAZYCE.....vivieiiiiiniiiieniiiiniieraricirascsenascsssccsenscsnss 235
Klicova slova/Key Words.....cccveieeiiiieneicieiciensicsatcssnsscsnssscsesseneses 238

6



Pouzité zkratky

ABGB

BGB

BytZ

Code Civil

Listina

NOZ

Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch fiir die gesammten Deutschen
Erblinder der Osterreichischen Monarchie
Vseobecny obc¢ansky zakoniku z roku 1811 ABGB

Biirgerliches Gesetzbuch
Némecky ob¢ansky zakonik z roku 1896

Zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl), ve
znéni pozdéjsich pravnich predpist

Francouzsky obcansky zakonik z roku 1804

W

Zakon ¢. 2/1993 Sb., Listina zdkladnich prav asvobod, ve znéni
pozdégjSich pravnich predpist

Zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

Ob¢Z 1964/Obcansky zakonik 1964

Obchz

Ustava CR

Zakon €. 40/1964 Sb., oblansky zakonik, ve znéni pozd¢jSich pravnich
predpist

Zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zadkonik, ve znéni pozd¢jSich pravnich
predpist

Ustavni zakon &. 1/1993 Sb., ve znéni pozd&jsich pravnich predpist

Vladni navrh Ob¢Z 1937

WEG

ZGB

KANCL

Vl1adni ndvrh ob¢anského zakoniku z roku 1937

Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht -
Wohnungseigemtumgesetz

Zakon 0 vlastnictvi byt a o vécném biemeni vaznoucim na bytové
jednotce z roku 1951

Zivilgesetzbuch
Svycarsky obéansky zakonik z roku 1907

Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pifi Ministerstvu
spravedInosti


http://cs.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCrgerliches_Gesetzbuch

Uvod

Volba tématu

Sdruzovani je podstatou lidské spole¢nosti. Jiz Aristoteles oznacil ¢lovéka jako tvora
od pfirozenosti spolecenského (zoon politikon) a konstatoval, ze kdo nemuze zit ve
spoleCenstvi nebo je ve své sobéstacnosti nepotfebuje, neni ¢asti obce, ale bud’ je divoké
zvife, nebo bih.!

Lidské sdruzovani vede k zespoleCenstovani - jako zéklad spolecenského Zivota je
obecn& uznavano a je zakotveno jednak ustavnim pravem? jako jeden ze zakladl pluralitni
demokratické spole¢nosti, jednak pravem mezinarodnim, z ¢ehoZz je mozné dovodit téméf
univerzalni platnost tohoto ptistupu.

Sdruzovani je zékladotvornym prvkem spolecnosti. Tak jak se 1spolecnost déle
diferencuje, 1ze rozeznavat i rizné podoby sdruzovani, které vedou K riznym vystuptim. Za
mozny vystup vtomto smyslu Ize povazovat i pravnické osoby (i kdyz u nékterych to plati
vice a u jinych mén¢). V jejich podobé slouzi sdruzovani k vykonu Sirokého spektra ¢innosti
a k dosahovani ruznych cild (hmotnych - =ziskovych, nehmotnych - nabozenskych,
politickych, vzdélavacich).

Pravnické osoby provézeji vyvoj lidské spole¢nosti od dob starovékého Rima. Co do
cetnosti forem a pocetniho zastoupeni ve spolecnosti vSak dosahuji v novodobych d€jinach
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 prave jedinci, ktefi se k dosazeni urCitého nejcastéji hospodaiského ¢i politického cile
(kterého by nejspiSe nedosahli, nez dosahli jako jedinci) zacali spolu sdruzovat a vytvaret
faktické ttvary, které postupné nabyvaly spolecenské dulezitosti 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.

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 ovliviuji

zivot kazdého jedince, je dileZité je znat a chapat jejich zékonitosti.

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



Diserta¢ni prace se zamétuje na pravnickou osobu soukromého prava, ato na
spolecenstvi vlastniki jednotek (dale jen ,,spoleCenstvi vlastnikli*), ktera je celospolecenskym
fenoménem porevolucni doby, jez se masoveé dotyka zakladnich prav jedincii, a to prava
vlastnit majetek a prava na uspokojovani bytovych potieb. SpoleCenstvi vlastnikd je tzce
propojeno s existenci bytového spoluvlastnictvi. Bytové spoluvlastnictvi koresponduje
obvykle svysokym poctem bytovych spoluvlastnikii v uritém domé, kterym je vlastni
dobrovolny individudlni zdjem na uspokojeni jejich bytovych potieb prostfednictvim
vlastnictvi realné¢ vymezené €asti domu; ovSem stejnou intenzitu zajmu lze obtizné ocekavat
i v souvislosti s nutnym zlem bytového spoluvlastnictvi, jez ptedstavuje sprava toho, co je
spoleéné. Vlastnictvi nekonéi u vstupnich dvefi bytu. Naopak!® Nelze brat jen vyhody
a opomijet nevyhody. Bytovi spoluvlastnici musi pfijmout i odpoveédnost za to, co je spolecné
jako dusledek ptipusténi redlné délitelnosti domu. Zakonodéarce umoznuje vlastnit realné
vy¢lenénou ¢ast domu, coz podminuje pievzetim odpovédnosti za spravu domu a pozemku
a nucenym clenstvim ve spolecCenstvi vlastnikli, jehoz tkolem je nejen bézné obstaravani
spravy domu a pozemku, nybrz ivykon nékterych vlastnickych opravnéni za bytové
spoluvlastniky (i kdyz jen na zéklad¢ a v rdmci mandatu udéleného skrze vili projevenou
bytovymi spoluvlastniky zdkonem pfedvidanym zpiisobem).

Pravni uprava bytového spoluvlastnictvi a Snim spjata existence spolecenstvi
vlastnikii  jsou vyrazné¢ ovlivilovany 1nepravnimi faktory. Z hlediska ekonomického
piedstavuje bydleni jednu z nejnakladnéjsi nezbytnych investic kazdého jedince (napt. vedle
nakladl na dosazeni vzdélani). Oblast bydleni mé i vyznamny rozmér podnikatelsky; zasahuje
do urbanistiky a architektury; je pfedmétem zkoumani behavioralni psychologic a sociologie
bydleni. Problematiku bydleni lze povazovat za celospole¢ensky naléhavou. Byt je - bez
ohledu na typ vlastnictvi - zdroven spotiebnim zbozim, soukromou investici i spolecenskym
statkem. Problematika bydleni pfedstavuje vyznamnou slozku spoleCenskych vztahli, na

jejimz fungovani musi mit a ma zajem i stat (v podobé¢ tzv. bytové politiky statu).

Vymezeni problematiky
Vlastnictvi bytli zde bylo i pted rokem 1989, avSak spiSe prezivalo, neZ Zilo, natoZ Ze
by se rozvijelo, nebot’ nebylo formou vlastnictvi, kterou by komunisticky rezim podporoval.

Zmé&na pomértt vroce 1989 umoznila dramatické zmény ve vlastnické struktufe, ato

3 FIALA, J. Pasivni vécna legitimace spoleGenstvi vlastnik jednotek. Prdvni férum, 2005, €. 4,s. 131.
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v souvislosti s privatizaci a restituci velké ¢asti domovniho, resp. bytového fondu; zména
vlastnické struktury se dotykala ptfedev§im bytovych domili, ato na pozadi zikona
0 vlastnictvi bytl, ktery bez mala dvacet let upravoval nejen pravni vztahy k bytim jako
vécem v pravnim smyslu, ale i spravu domu a pozemku skrze spolecenstvi vlastnikd (ruku
V ruce se vzorovymi stanovami upravenymi v nafizeni vlady), jez trpél fadou systémovych,
ale ivécnych chyb. Zakonodarce - ve snaze zlepSit nezadouci stav - novelizoval fadu
problematickych ustanoveni, ale itato snaha nebyla dostatecna. Proto se opakovang, le¢
bezspésne, pripravovaly ,,velké* novely, resp. zcela nova podoba zdkona. Zména nastala az
v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava, kdyz byla pravni tGprava bytového
spoluvlastnictvi a spravy domu a pozemku skrze spolecenstvi vlastnikli zahrnuta (na posledni
chvili) pfimo do nového ob&anského zékoniku.

Prace vychazi z pravni Gpravy obsazené v zdkoné o vlastnictvi bytl, pfiblizuje jeji
vyvoj a zaznamenava zmény od roku 1994 do zruSeni tohoto zédkona a jeho nahrazeni novou
pravni upravou obsazenou v novém obcanském zakoniku. Upozoriiuje na nedostatky
piedchozi pravni Upravy, které vyustily k ivaham 0 pfijeti nové pravni upravy. Seznamuje
s upravou bytového spoluvlastnictvi, kterou piinesl novy obcansky zdkonik a podrobné
rozpracovava novou pravni upravu spolecenstvi vlastniki.

Diivod, pro¢ prace vychazi z pravni Gpravy obsazené v zdkon¢ o vlastnictvi byth
a pfimo se nevénuje nové pravni Uprave, je ten, Ze s poukazem na nedostatky diiveéjsi pravni
upravy, vyraznéji vynikne vyznam nové koncepce bytového spoluvlastnictvi, jakoz 1 zmény
tykajici se spolecenstvi vlastniki.

Problematika bytového vlastnictvi, resp. bytového spoluvlastnictvi je problematikou
sledovanou a prubézné zpracovavanou, ikdyz ne v takové mife, ktera je obvykla u jinych
institutd soukromého prava. V nabidce jsou jak praktické prirucky, které slouzi spiSe laické
vetejnosti, tak ikomentdfe k zdkonu o vlastnictvi byti - nové k novému obcanskému
zakoniku pro zajemce o hlubsi sezndmeni se s problematikou. Ptispivaji také odborné ¢lanky
a judikatura. Monografie jsou ojedinélé. Lze Cerpat ze zdafilého dila doc. JUDr. Tomase
Dvotéka, PhD. S ndzvem Vlastnictvi bytli a nebytovych prostor vydané¢ho v ASPI v roce
2007, jakoz iz nadéasového dila prof. JUDr. Stefana Lubyho vydaného Vydavatel'stvom
Slovenskej akadémie vied v Bratislavé jiz v roce 1971. Z posledni doby nelze piehlédnout
monografii (slovy autorky ptiru¢ku) JUDr. Pavly Sykorové, Ph.D. sndzvem Bytové
spoluvlastnictvi v teorii a praxi vydanou v Leges v roce 2015. Jesté mensi pozornost, nez

které se tési problematika vySe uvedend, zaziva problematika pravnickych osob obecné, byt
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nelze ptrehlédnout napi. dila prof. JUDr. Jana Hurdika DrSc. Spolecenstvi vlastnikii jako
mono téma je vSak zcela stranou zajmu.

Jedine¢nost spolecenstvi vlastniki dale podtrhuje jak jeho clenstvi v rodiné
pravnickych osob, tak ijeho spojeni s tématem bytového vlastnictvi, resp. bytového
spoluvlastnictvi, a to iV kontextu cizich pravnich uprav (nic z toho nezistane v této praci
pominuto). Byt' problematika vlastnictvi bytll neni zdvazné regulovana na mezinarodni ani
komunitarni urovni, vydal Vybor OSN pro lidska sidla v roce 2001 pravné nezavazny
Komplexni navrh smérnice tykajici se kondominidlniho vlastnictvi byt se zvlaStnim zietelem
k zemim stfedni a vychodni Evropy. Jednim z doporuceni pro tvorbu narodnich pravnich
uprav byl 1 pozadavek existence pravnické osoby, co by spravce domu. Toto doporucenti ctil
zékon o vlastnictvi bytl, stejné jako jej cti 1 novy obcansky zdkonik v podobé spolecenstvi
vlastnika, které je koncipovano jako pravnicka osoba s celou fadou specifik - jako ptiklad na
uvod zminme jeji nuceny vznik, byt se jedna o soukromopravni korporaci.

SpoleCenstvi vlastnikii jako specidlni pravnickd osoba (jakoz 1 pravnické osoby
obecnd) piedstavuje autoréin dlouhodoby védecky zajem*, podpofeny izijmem
pedagogickym. K tématu ji pfivedla nejen jeho zajimavost a celospolecenska dulezitost, ale
i osobni zkuSenost vlastnika jednotky ataké profesni zkuSenost. MySlenku pojmout
spolecenstvi vlastnikii extenzivné - v kontextu institutu pravnickych osob obecné - ji vnukl
prof. JUDr. Ivo Telec CSc., vedouci Katedry soukromého préava a civilniho procesu Pravnické

fakulty Univerzity Palackého v Olomouci.

4 DITMAROVA, M.: Piechod pohledévek a dluhii pfi zméné osoby vlastnika jednotky. Rekodifikace a praxe,
2013, ¢. 6; Zajisténi uveru spolecenstvi vlastnikl 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. Pravni forum, 2011, ¢. 7; Aktudlni otazky platné pravni upravy statutarniho organu
spoleCenstvi vlastnikl jednotek. Pravni forum, 2010, ¢. 6; Statutarni organ vlastnikt jednotek - co v zakoné
nenalezneme. Acta luridica Olomucensis, 2010, No. 1, Vol. 5.

Aktivni Gicast na konferencich a pfispévky publikované ve sbornicich: Olomoucké Pravnické Dny, PF UPOL 24.
- 25. 5. 2012 — prispévek Prechod pohledavek a dluhii pfi zméné osoby vlastnika jednotky; Konference studentii
doktorského studijniho programu, PF UPOL, 18. 2. 2012 - ptispévek Zajisténi tvéru spoleCenstvi vlastnikd
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,
Mezindrodni konference Soukromé prdavo v kontextu rekodifikace a viiv rekodifikace soukromého prdava na
civilni proces, PF UPOL, 18. 2. 2011 - ptispévek Viastnictvi bytu a spolecenstvi viastmiku jednotek v kontextu
rekodifikace; Mezinarodni konference Krize evropské integrace a EU v pravu a v politice, Tel§, 25. — 27. 11.
2011 - prispévek Aktualni bytové politika v CR; Odpovédnostni princip, PF MU v Brng, 2. 6. 2010 - piispévek
Odpovédnost statutarniho organu (obchodni spoleénosti nebo druzstva) v Kontextu zakona o omezeni plateb
v hotovosti; Konference studentii doktorského studijniho programu, PF UPOL, 22. 2. 2010 - pfispévek Statutarni
organ spoledenstvi vlastnikd jednotek; Znalosti pro trzni praxi 2009, FF UPOL, 9/2009 — piispévek Vybrané
pravni znalosti s ekonomickym dopadem na trzni praxi.
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Co je pravnickd osoba? Jak ji definovat? Zdanlivé jednoduché otazky skryvajici
slozité odpovédi. Pokusit se odpoveédét na tyto otazky je vSak nutnym predpokladem k tomu,
aby byly poloZzeny dobré zaklady pro budovani této prace. Za tcelem pochopeni pravnickych
osob je tfeba vyhodnotit fadu faktorl, jakymi jsou historickd geneze, teoreticko-pravni
aspekty, postaveni v pravnim fadu, typologie a charakteristické znaky, divody vzniku, tcel
existence aj. Z téchto zakladt je nasledné budovana koncepce spolecenstvi vlastnikd jako
jedine¢né 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
a s nadsazkou lze ftici, ze snad kazdé jednotlivé téma by mohlo vydat na samostatnou praci.
Autor¢inou ambici je proto podani piehledné, 1kdyz jisté ne vyCerpavajici pravni analyzy,
ktera ma slouzit jako vychodisko pro zhodnoceni aktualniho stavu a k dal$i pravnim tivahdm
z pohledu de lege ferenda.

Zakladni pracovni hypotéza je zaloZena na tom, Ze spolecenstvi vlastnikli hraje
nezastupitelnou roli pifi zajisStovani spravy domu a pozemku. V souladu stouto hlavni
pracovni hypotézou byly nasledné vytyceny dalsi dil¢i pracovni hypotézy:

e Spolecenstvi vlastnikli je ¢lenem rodiny pravnickych osob a je zadouci, aby pravni
uprava respektovala obecna pravidla existence pravnickych osob a ptipadné speciality
byly odavodnitelné.

e S ohledem na nuceny vznik spolecenstvi vlastnikli a jeho povinnou ¢lenskou zakladnu,
coz ve svém disledku zplsobuje ingerenci do prava jedince vlastnit majetek
a uspokojovat jeho bytovou potiebu, by mé¢l zakonodarce vénovat zvlastni pozornost
pravni upravé tohoto institutu ve smyslu jeji sdélnosti a jednoznacCnosti, prave
Sohledem na adresaty této pravni Upravy, jako povinné konzumenty institutu
spolecenstvi vlastniki.

e Nas pravni fad zakotvuje spolecenstvi vlastniki jako pravnickou osobu soukromého
prava, jejiz vznik je pfi naplnéni zdkonnych ptedpokladi nuceny, a jejiz ¢lenskou
zakladu povinné tvoii vSichni vlastnici jednotek v domé, ale stavajici pravni uprava
neni prosta nejasnosti a dava de lege ferenda prostor k pozitivnim zménam.

S ohledem na uvedené hypotézy je dle autor¢ina ndzoru nezbytné nalezeni odpovédi na

nasledujici otazky:

e Co je to typologie pravnickych osob a jak lze s jeji pomoci definovat spolecenstvi

vlastnikii jednotek?
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e Umoznuje bytové spoluvlastnictvi, jako legislativni nastroj statu, jedinciim uspokojit
jejich bytové potieby?

e Jak se souCasna pravni Uprava dotyka prava na svobodu sdruzovani?

e Je povinné ¢lenstvi vlastnikil jednotek ve spolecenstvi vlastnikli odGivodnitelné?

e Lze nalézt univerzalni vzor zajisténi spravy spoleéné nemovité véci v kontextu
bytového vlastnictvi a zahrani¢nich zkuSenosti?

e Je sprava domu a pozemku skrze spoleCenstvi vlastnikli efektivnim feSenim zajisténi
spravy?

e Je platna pravni uprava spolecenstvi vlastnikli srozumitelna a jasna?

Pouzita metodologie a cile prace

Cilem této prace je pojednat o specidlni a v nékterych ohledech unikatni pravnické
osob¢ - spoleCenstvi vlastnikli jednotek a zasadit ji do kontextu institutu pravnickych osob,
nebot’ do rodiny pravnickych osob patfi a nelze ji vnimat izolované, jakoz 1 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 ptehled o pravnim zakotveni spolecenstvi vlastniki v naSem pravnim fadu
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’ Clenska zakladna spolecenstvi vlastnikl se rekrutuje
vyluéné z vlastnikii jednotek v domé. Vypoiadava se se zavedenim superficialni zasady, jez
piedstavuje klicovou ulohu pro postaveni jednotky (bytu), 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 setkavaji v pojednani
0 spolecenstvi vlastniki, jako stfedobodu zdjmu této prace; jako tématu s celospoleCenskym
dopadem, kdyz v soucasnosti existuje vice nez 60 500 spoleCenstvi vlastniki a bytové
spoluvlastnictvi pfedstavuje druhou nejcastéj$i formu vlastnictvi ve smyslu uspokojovani
bytovych potieb jedincii, vedle vlastnictvi rodinnych domt (s byty).

Prace je vniting strukturovana do péti kapitol, ivodu a zavéru (viz obsah). V souladu
s pozadavky na tento typ prace obsahuje ianglické shrnuti. Kapitoly na sebe obsahové
navazuji. Jednotlivd témata by se dala pfirovnat ke kruznicim, které se postupné jedna za

druhou sbihaji k hlavnimu tématu, které je vyvrcholenim.
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Hned tvodni kapitola predstavuje pravnéhistoricky ivod do zkoumané problematiky.
Zamétuje se predevSim na vyvoj a chapani pravnicky osob a bytového vlastnictvi v Evropé,
pfitemz je akcentovana zejména situace v Ceské republice, resp. piedchozich statnich
utvarech na naSem uzemi a sleduje vyvoj do pfijeti zdkona o vlastnictvi bytl. Pfipojeny jsou
I ivahy fimskopravni, které vytvaii fundamentalni zaklad pro dalsi vyklad.

V potadi druhd kapitola se vénuje obecnému pojmu pravnicka osoba. A¢ pravnické
osoby patfi k tradi¢nim pojmim pravni dogmatiky od pocatku 19. stoleti, o to zajimavéjsi je
skute€nost, Ze pres prokazatelnou trvalou snahu je definovat, vSeobjimajici definici unikayji,
praveé pro svou obecné platnou nedefinovatelnost. Proto prace v této kapitole zkouma uskali
definice pravnické osoby na pozadi klasickych 1 novodobych teorii pravnickych osob, hleda
jejich vyznam a sleduje trendy soucasné¢ho vyvoje tohoto institutu. Dale si v§iméa 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 oznacit jeji rozsah jako ,,bezbfehy*. Proto si treti
kapitola neklade a ani nemuze klast za cil pojmout celostné problematiku pravnickych osob,
nybrz se zamétuje na obecna ttidici kritéria, podle nichz lze sestavit typologii pravnickych
0sob anasledné zafazuje do jejich kategorii konkrétni pravnickou osobu - spolecenstvi
vlastnik.

Ptedposledni ¢tvrtd kapitola je pomyslnou cilovou rovinkou pfed dosazenim cile. Za
pomoci znaki, které jsou odvozeny z pravidel obsazenych v ustanoveni nového obcanského
zékoniku, tedy znaku, které zdkonodarce povazoval za nutné pro konstituovani konkrétni
pravnické osoby (napf. vznik a zanik, pravni osobnost) usiluje o ucelené pojednani o koncepci
pravnickych osob de lega lata. Analyzuje pravni upravu obsazenou v novém obcanském
zékoniku, srovnava ji s predchozi pravni Upravou a syntetizuje poznatky. Zasazuje pravnické
osoby do kontextu osob v pravnim smyslu (neptehlizi ani existenci tzv. neosob); zabyva se
aktivnim i pasivnim statusem pravnické osoby; rozpracovava stézejni procesy zahrnuté do jeji
existence (zaméfuje se na pravnické osoby soukromého préva a na jejich zaloZeni, vznik,
zruseni, zéanik); zkoumd organy pravnické osoby a zplsob jejiho jednani. Na zavér je
pfedstaven 1novgjsi institut v naSem pravnim fadu, ato trestni odpovédnost pravnickych
osob.

Pata zavérecna kapitola je vrcholem pyramidy budované kdmen po kameni - tématem
Kk tématu. Pochopitelné je kapitolou nejobsahlejsi, proto je také strukturovana do Ctrnacti
podkapitol. Stejné jako v pifedchozi kapitole ma slovo analyza pradvni Upravy obsazené

Vv novém obcanském zakoniku, srovnani s pfedchozi pravni upravou a syntéza poznatk.
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Nejprve jsou uvozena pravné teoreticka vychodiska; dale jsou zminény i nepravni faktory, se
kterymi problematika spravy domu a pozemku, tedy i spolecenstvi vlastnikti souvisi; autorka
predstavuje rekodifikaci (zarazeni bytového spoluvlastnictvi a Spolecenstvi vlastnikti do
obecného kodexu) ijeji postoj k ni; spolecenstvi vlastnikli se dostava ptedstaveni, co by
pravnické osoby sui generis na pozadi srovnani se spolkem a bytovym druzstvem. Jadro
kapitoly tvofi pojednani o celkové existenci spolecenstvi vlastniki - od jejiho zalozeni az po
zanik. Pozornosti neuniknou specifika (napf. nuceny vznik, podle diivéj$i pravni Gpravy
dokonce vznik ze zédkona), kterymi se spoleCenstvi vlastnikli ¢asto vymyka z bézného ramce
pravidel nastavenych pro soukromopravni pravnické osoby obecné, stejné jako stanovy, co by
zdroj nastaveni vSech existen¢nich procest spolecenstvi vlastnikli (se zaméfenim na Gpravu
spravy domu a pozemku jako ucelu, ktery spoleCenstvi vlastnikii napliuje). V kontextu
S osnovou piedznamenanou ve Ctvrté kapitole jsou pfedmétem zkoumani také organy
spolecenstvi vlastnikii a zplisob jejich rozhodovani. Pro ilustraci toho, Ze spoleCenstvi
vlastnikii nepiedstavuji okrajovou formu pravnickych osob, aze si pravem zaslouZzi
pozornost, jsou doplnény statistické udaje a grafy. Hlavni linii, podél niz je budovana tato
kapitola, tvofi pravni Uprava spoleCenstvi vlastnikii obsazend v ust. § 1194 anasl. NOZ,
protoze jednim z cilii této prace je soudobé postaveni spoleCenstvi vlastnikl; vedlejsi linii
tvofi pravni Uprava spoleCenstvi vlastniki obsazena v zdkon¢ o vlastnictvi bytii, nebot’ obecné
plati, Ze z minulosti se Ize poucit a porovndnim minulé pravni upravy s tou soucasnou lze
demonstrovat zmény, ke kterym doslo. Divodem je isnaha upravit obsdhlou materii
systematicky, piehledné a srozumitelné.

Vyrazné je v této praci zastoupena metoda pravni komparatistiky, a to jak simultanni,
tak historickd; v ptipad¢ simultanni komparatistiky se jedna zpravidla o komparatistiku nové
a diivéjsi pravni Upravy, v paté kapitole je zastoupena ikomparatistika s cizim prvkem.
Srovnavaci studie je vedena v duchu komparativni metody. Comparatem je pravni Uprava
spoleCenstvi vlastnikii (potazmo bytového spoluvlastnictvi) z pohledu de lege lata
a comparandem pravni uprava téhoz podle zakona o vlastnictvi bytl.. Prace se snazi vyuzit
poznatkl ziskanych metodou pravni komparatistiky tak, aby byly pfinosem pro dosazeni
jejich cill a nenarusovaly jeji celkovou koncepci (snad aZ na nékteré subkapitoly, neobsahuje
»klasickou® komparativni ¢ast). OdliSnosti, jind feSeni, pfipadné shodné¢ momenty v nové
a pfedchozi pravni tpravé jsou Ctenafi predkladany pribézné, tam kde jsou, dle piesvédceni
autorky, na misté. Kde se to jevi ticelné, jsou za pomoci syntézy poznatkd ¢inény dil¢i zavery.

Casto se ke slovu dostava abstrakce, tedy odlu¢ovani nepodstatnych znaki

sledovaného jevu od jeho znakl podstatnych, a to s cilem dosdhnout logické struktury prace,
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aby nevznikl urcity védecky chaos. Proto se autorka snazim postihnout pouze nejpodstatné;jsi
znaky sledované problematiky a abstrahovat je od jejich znaki mén¢ dulezitych.

Jednou z vidc¢ich metod zpracovani této prace je dale analyza, jejimz predmétem je
predevs§im soucasnd pravni Uprava a V men$i mife i pfedchozi pravni uprava. V praci se také
uplatnila opa¢na metoda k metod¢ analyzy, tj. syntéza; jeji vyuziti v této praci je vSak ve
srovnani s analyzou mensi. Jeji pouziti nalezlo uplatnéni zejména pti zpracovani tieti a ¢tvrté
kapitoly této prace (kdyz se autorka napf. pokousi o definici pravnické osoby i spolecenstvi
vlastnik).

Autorka se prubézné (s vyjimkou prvni kapitoly) snazi teSit 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 vSechny otdzky jsou uspokojivé vysvétleny a zlstavaji tak otevieny
ptipadné 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, jez zde nebyla ale vyuzita s cilem jeho nasledné aplikace. Pii vypracovani
jednotlivych casti prace byly vyuzity jak standardni metody interpretace prava, tak metody
nadstandardni. Standardni metody vykladu jsou v praci pfevazujici.

Nejcastéji je text jednotlivych ustanoveni nového 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 zakona, ale pro
dosahovani a obhajovani zaveéri jsou Vpraci =ziskdvany poznatky 1ipomoci téchto
nadstandardnich metod interpretace, jimz je spoleCnd argumentace rozumem (smyslem,
ucelem) zakona.

V neposledni fadé je pak tfeba pfipomenout, Ze k dosazeni cili predkladané préace
slouzi 1 né€které poznatky obecné teorie definici.

Neni ambici této prace komentovat zdkon o vlastnictvi byti a novy obfansky zdkonik
a odpovidat na praktické otazky (napt. vySe uhrad do fondu oprav), nybrz snahou je pfinést
¢tenafi ucelenou teoretickou studii spolecenstvi vlastnikii zasazenou do obecného kontextu
pravnickych osob a zviditelnit - dle autorky - klicové momenty, které zasadné ovliviuji
charakter spolecenstvi vlastnikt, tedy i jeho kvalitu a postaveni v rodiné pravnickych osob.

Prace zachycuje pravni stav ke dni 10. 1. 2017.
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1 Historicky vyvoj pravnickych osob a bytového vlastnictvi

Cilem historick¢ého exkurzu neni dopodrobna pojednat 0 vyvoji pravnické osoby,
nybrz dokladovat potfebu lidi Zijicich ve spoleCenstvi, upravit své vztahy a prosadit své zajmy
prostiednictvim uméle vytvotfené entity a poukazat na to, ze jeji existence neni spjata z daleka
jen s novovékem. Hled¢ ina to, ze uziti historické metody ptispiva k obecnému pochopeni
pravnické osoby a jeji role ve spoleCnosti. Struéné bude také pojednano 0 historii bytového
vlastnictvi, nebot’ objektem zkoumani této prace je pravnicka osoba, jejimz hlavnim ucelem je
zajiStovat spravu bytového domu - dalo by se tedy fici, Ze budeme sledovat dvé historické

linie, jez se nakonec v novovéku prolnou.

1.1 Rimskopravni zdroje

Vyvoj pravnické osoby do podoby, jak ji zname dnes, zapocal jiz pted tisiciletimi.
Pivodné byla subjektem prav pouze fyzicka osoba, avSak 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 i Anton Ritter von Randa, kdyz v roce 1905 poukazal na to, Ze
oteviena obchodni spole¢nost byla asové mladsi nez spolecnost tichd a komanditni, pricemz
zékladem poslednich dvou jmenovanych spole¢nosti byla tzv. commenda - hospodaiské
uskupeni, které nebylo neznamé uz Rimantim (srov. L. 7. D. depos. 16. 3., L. 44. D. pro socio
17.2.).5

Rimskopravni zdroje vyzdvihnul i J. Hurdik, kdyz poukazal 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.®

> VON RANDA, A. R. Das ésterreichische Handelsrecht mit Einschenf3 des Genossenschafisrechtes. Wien:
1905, s. 10-12.

® HURDIK, J. Instituciondlni pilife soukromého prava v dynamice vyvoje spolecnosti. Praha: C. H. Beck, 2007,
s. 87.
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Proto nelze pominout fimskopravni zdroje ani pii posuzovani pravnickych osob.
Rimské pravo dospé€lo K rozliSovani osob Vv pravnim smyslu jednak na osoby fyzické -
ptirozené, a jednak na osoby pravnické, které fimské pravo chéapalo jako fiktivni utvary

existujici pouze V pravu’

. Jak fyzické, tak ipravnické (i kdyz je tak ftimské pravo
neoznacovalo) byly subjekty nadanymi zpusobilosti K pravim ipovinnostem, ikdyz
Vv rozli¢né mite. Pravnické osoby nemély zpusobilost kK pravnim koniim, ty za n¢ ¢inily jejich
statutem k tomu ur¢ené organy, jejichz jednani mélo povahu zastoupeni.

Rimské pravo propijéovalo pravni subjektivitu uréitym sdruZenim, souboriim,
jednotam osob ¢i véci. Pro pravnické osoby se pouzivalo obratu ,,personae vice fugintur® -

plsobi jako osoby.

1.1.1 Korporace

Pravnickymi osobami byla pfedev§im sdruzeni osob - universitates personarum,
neboli korporace sdruzujici osoby za jistym pravem uznanym ucelem a rozvijejici svou
¢innost podle stanov.

Korporace

» byla pravni subjekt zcela nezavisly na konkrétnich osobach, kterymi je tvoien
(Uplipanus: ,,Dluhuje-li se co pospolitosti, nedluhuje se to jednotlivcim. Dluhuje-li
co pospolitost, nedluhuji to jednotlivci.®),

» trvala, dokud zil alespon jeden jeji ¢len,

» neméla zpusobilost K pravnimu jednani, jednaly za ni jeji organy,

» méla stejnou zpusobilost k praviim, jakou disponovala fyzicka (pfirozena) osoba,
neméla deliktni zplsobilosti (neodpovidala ani za delikty svych c¢lend), méla
omezenou dédickou zptisobilost,

» zanikala rozpusténim, zasahem statu.

Rimské pravo délilo korporace jiz za republiky na veiejné a soukromé.® Veiejnou byl

pfedevSim fimsky stat, méstské obce a vesnice. Soukromymi korporacemi byly rizné spolky,

7 KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK, M. Rimské pravo. Praha: C. H. Beck, 1995; str. 79 a nasl.

8 | v soudobé teorii se ¢leni pravo na soukromé a vefejné, a pravnické osoby na pravnické osoby soukromého
prava a pravnické osoby prava vetejného. Déleni se zpravidla provadi dle toho, zda pravnickd osoba vznikla
aktem vefejné moci (zdkonem ¢i individudlni pravnim aktem organu vefejné moci) ¢i zda pravnicka osoba
vznikla na zaklad¢ aktu soukromého prava (projev vile fyzické ¢i pravnické osoby jako napt. spolecenska



tzv. collegia, kterymi byly femeslnické cechy, knézské sbory, pohiebni bratrstva (collegia
funeraticia) a také politické spolky. Pivodné, podle Zakona dvanacti desek, k jejich vzniku
nebylo tfeba zadného aktu vetejné moci, stacilo, aby se seslo n¢kolik osob, které vypracovaly
stanovy; nebylo tfeba ufedniho povoleni. Pozdéji, za Caesara, byla spolcovaci svoboda
zrusena a stanovy podléhaly schvaleni senatu nebo princesu; jinak se jednalo o nedovolené
collegium (collegium illicitum). K omezeni spolcovaci svobody doslo podle lex Iulia de
collegiis. Ke vzniku collegia postacovali tfi lidé a trvalo, dokud byl na zivu alesponi jeden
z nich. Stanovy urcovaly ucel collegia a jeho organy - zda bude mit zvlastni fidici vybor
(niversitas ordinata), ¢i jen valnou hromadu (universitas inordinata).
Rimské pravo rozeznavalo tyto typy korporaci:

» Populus romanus - fimsky stat jako osoba slozena z fyzickych osob mél zpusobilost
K praviim, ale soukroma prava ob¢ant se na jeho poméry nevztahovala. Jeho poméry
upravovaly normy vefejnopravni povahy. VUci jedincim byl stat svrchovany, stejné
jako vici jinym narodim. V soudnim procesu nebyl na stejné Grovni jako fyzicka
osoba. Pfi sporu mezi nimi nenastupoval proces, ale administrativni fizeni.

» Civitates - jind mésta v fimské {i8i, spravovana vefejnym pravem. M¢la stejna prava
jako fyzickd osoba. Byl zde tedy mozny proces. Od roku 212 se mésta déli na
cizineckd (méla vlastni pravo) a municipia - mésta piijata do svazku Fimského
obCanstvi. Pro né platilo fimské pravo.

» Collegia - skupiny vytvoiené za ucelem vykonavani nabozenského kultu (napf.
collegium pontifikum), pozdé&ji vznikala icollegia nizkopostavenych osob (napi.
pohiebni bratrstva).

» Sodalitates - nabozensky orientovana bratrstva, ktera se schazela ke spoleénym
hostinam. Ty byly spojeny S ob&tovanim bohtim a pojednava o nich i Zakon dvanacti
desek. Bratrstva méla vlastni stanovy, které vSak nesmély odporovat zakoniim mésta.

> Hereditas iacens - tzv. lezici pozistalost.’

smlouva ¢i zakladatelska listina); za jakym ucelem byla pravnicka osoba zalozena (vykon vefejné spravy ¢i
individuélni cil osob pravnickou osobu zakladajici); zda je nositelem vrchnostenskych opravnéni, tj. zda je
pravnicka osoba naddna vefejnou moci ¢i nikoli; vazanost na vefejné rozpocty, aj. V soukromém pravu vSak
maji pravnické osoby soukromého i vetejného prava stejné postaveni. Uvedené déleni pravnickych osob je
zpochybiiovano s odkazem na to, Ze takovéto ¢lenéni necini ani zdkon a ze hranice mezi soukromym a vefejnym
pravem nejsou ostré a naopak se postupné rozméliuji. Naproti tomu napi. v némeckém pravu toto déleni
vyplyvéa vyslovné z dikce zédkona (zdkonnou definici pravnické osoby, vSak ani némecky obcansky zakonik
nepodava).

® Hereditas iacens byla institutem dédického prava platného v Eeskych zemich do 31. 12. 1950 (§ 547 cisaiského
patentu ¢. 946/1811 sb.z.s., obecny zdkonik obcansky, ve znéni predpisi jej ménicich a dopliujicich). Podle této
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1.1.2 Society

Existovaly také tzv. societas - spoleCnosti bez pravni subjektivity sdruzujici osoby
vzijemné zavazané a opravnéné, které vnasely majetek, ktery se staval spoluvlastnictvim.®
Jako priklad lze uvést Societas quaestus et lucri nebo Societas quaestus et compendii
(spole¢niky sdruzoval zijem obchodni nebo profesni), Societas negotiationis alicujus
(spoleénici se sdruzily za Gi¢elem jediného obchodu/prodeje nebo obstarani jiné transakce).!t

Spolecenskd smlouva (societa), byla v klasickém fimském pravu konsensudlnim
kontraktem, na zdklad¢ kterého se dvé anebo vice stran sdruZzilo v Gsili spolecnym vkladem
prostredkil (1 praci) dosdhnout urcity spolecny cil arozdélit si zisk a ztratu z ngj. Slouzila
k zabezpecovani obchodni ¢innosti, K provozu podniku, lodni dopravé apod. Actio pro socio
patfila kazdému spole¢nikovi proti ostatnim spolecnikiim a byla zaméfena na saldo, které
ziistalo po odeéteni vzajemnych pohledavek a dluhii spole¢nikii.

Paulus k zalobé ze spolecenské smlouvy pise v 32. knize K ediktu: Spolecenska
smlouva se muze uzaviit bud’ natrvalo, to znamena na cely zivot, anebo do urcitého Casu
anebo pod podminkou; ve spolecnosti k celému majetku jsou vSechny véci, které patii
smluvnim  spole¢nikiim, okamzit¢ (bezprostiedn¢) spoleéné a Gaius Vv 10. Kknize
K provin¢nimu ediktu navazuje: protoze i kdyz se odevzdani osobné neuskutecnilo, pfece se
piedpoklada, ze byly mil¢ky ptijaté.*®

Spole¢nikem tedy mohla byt jen osoba, ktera piispéla vkladem, at’ uz v podobé
materidlni nebo imaterialni; osoba, ktera by neposkytla vklad, se nemohla stat spole¢nikem.
Bylo myslitelné, aby se podil na zisku délil mezi spolecniky nerovnomérné. Déle ptipadalo

v tvahu takové ujednani mezi spolecniky, na jehoz zaklad¢é néktery z nich byl opravnén jen

upravy dochazelo smrti zistavitele pouze k delaci (napadu) dédictvi. Dédictvi se nabyvalo az rozhodnutim soudu
0 piikdzani (odevzdani) pozistalosti. Odevzdaci listina méla pfitom charakter konstitutivni. Do doby, nez byla
pozustalost pravomocné odevzdana, tvorila zvlastni subjekt prava, ktery se nazyval lezici pozlstalost. Lezici
pozustalost byla samostatnym subjektem prav a zavazkt a méla i procesni zputisobilost. Pfedstavovala tak jako
personifikované jméni osobu zustavitele i po jeho smrti. Ve fazi od smrti zistavitele do pfijeti dédictvi se mélo
za to, ze pozustalost je v drzeni zlistavitele. Jakmile pak bylo dédictvi piijato, pfedstavovali zistavitele dédici.

10 Societas se blizily dnesnimu sdruzeni dle ust. § 829 Ob&Z.

I HUNTER, W. A. A Systematic and Historical Exposition of Roman Law. London: Sweet and Maxwell
Limited, 1903, s. 517.

12 BLAHO, P. VANKOVA, J. Corpus iuris civilis - Digesta - Tomus I. Bratislava: EuroKodex, 2008, s. 330.
18D, 17, 2 Pro Socio: PAULUS libro trigesimo sekundo ad edictum Societas coiri potest vel in perpetuum, id est
dum vivunt, vel ad tempus vel ex tempore vel sub condicione. In societate omnium bonorum omnes res quae
coeuntium sunt continuo communicantur, GAIUS libro decimo ad edictum provincidle quia, kacet specialitek
tradition non interveniat, tacita tamen creditur intervenire.
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Kk podilu na zisku bez toho, aby byl povinen nést i podil na pfipadné ztrate; na druhou stranu
nebylo pifipustné ujednani spoleenské smlouvy, pro které by se spoleenska smlouva stala
tzv. Leonina Societas, ato ustanoveni, které by vi¢i nékterym spole¢nikiim zakladalo jen
jejich povinnost nést podil na ztraté a soucasné by je neopraviovalo k podilu na zisku (avsak
itato varianta byla pfipustna za pifedpokladu, Ze motivem spoleénika k takovému
,,sebeomezeni* byla charita).!*

K zaniku spolecenské smlouvy vedla dohoda, vypovéd v ptipadé, Ze smlouva byla
uzaviena na dobu urcitou a zaloba, na jejimz zékladé se néktery ze spole¢niki domahal svych
prav ze spole¢enské smlouvy U soudu. Také smrt spole¢nika znamenala zanik smlouvy, avsak
existovaly i vyjimky z tohoto pravidla, napf. uzavielo-li smlouvu vice spole¢niki, ktefi se pfi

jejim uzavieni dohodli, Ze smrti jednoho z nich k zaniku smlouvy nedojde.™

1.1.3 Nadace

Koneén¢ byly za pravnické osoby povazovany i jednoty véci (i¢elova jméni) slouzici
K G¢elim humanitnim a naboZenskym - universitates rerum (bonorum); v dnesnim nazvoslovi
nadace. Nadace se objevily az v dob¢ kiestanskych cisaii; do vzniku nadaci se dobro¢inné
ucely organizovaly skrze korporace adle presné dané direktivy jak s majetkem nakladat
(fiduciarni nadace).
Nadace byla podrobena cirkevnimu dozoru a zfizovala se sepsanim listiny; nabyvala
pravni subjektivitu biskupskym schvalenim; méla plnou zptsobilost dédickou a dalsi vysady.
Rimané tedy nadace jako takové neznali, ale rozeznavali:
» Piae causae (zbozny ucel), za Justiniana. Byly to veskeré nabozenské
a dobroc¢inné organizace, V jejichz prospéch byl dan dar ¢i odkaz. Nebyla zde
ale personifikace majetku.

» Aerarium populi romani - statni vlastnictvi.

14 HUNTER, W. A. A Systematic and Historical Exposition of Roman Law. London: Sweet and Maxwell
Limited, 1903, s. 516 a nasl.
15 Tamtéz s. 522 az 523.
6 Donatio sub modo (darovani s uréenim ucelovym), piae causae ¢i pia corpora (nemocnice, chudobince,
sirot¢ince apod.).
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» Fiscus - institut stani pokladny. Odd¢lil se od osobniho majetku cisate a stal se

jedinou statni pokladnou.’

1.2 Feudalismu - dlouhé le¢ ne zcela dynamické obdobi vyvoje
pravnickych osob

Za feudalismu se soukromé pravo na naSem Uzemi fidilo pravem obycejovym, 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, fady.
Obyvatelé mést vytvareli pospolitosti, které vystupovaly jako pravnické osoby, jako méstské
korporace, jejichz hlavnim u¢elem bylo zajistovani spravy; dulezitou soucasti meéstské spravy
byly cechy.

Zejména V obdobi rané feuddlnim av nasledném obdobi feuddlni rozdrobenosti
spole¢nost na existenci pravnickych osob nestala s ohledem na jeji majetkové usporadani
a potfeby, avSak iVvtomto obdobi se vyskytovala spoleCenstva, ktera diky nartstajicimu
majetku a ¢lenské zakladné rozSifujici se na Cetna io0d sebe vzdalena uzemi, vykazovala
propracovanou korporatni strukturu. Za vSechny lze jmenovat napiiklad templaisky tad
zalozeny kolem roku 1120, ktery proslul velkym majetkem, a nejen z néj plynouci moci, coz
se pro tad také stalo osudnym, kdyz byl fad za dramatickych okolnosti v roce 1312 zrusen

papezem; pozoruhodna byla i vnitini organizovanost fadu®®.

17 Na pocatku cisafského obdobi to byl majetek cisaie. Zvlastni pokladna cisai'skd, pro kterou platilo pravo
soukromé, nebot’ jeho subjektem byl cisaf. Moc cisafe postupné stoupala a fiscus pohltil aerarium.

18 Rad tvoril spoledenstvi se zvlastnimi pravy a povinnostmi garantovanymi a uznanymi katolickou neboli
latinskou cirkvi. Jednotlivi ¢lenové zili v komunitich a veskery jejich majetek patfil fadu. NejvySsim
hodnostafem fadu byl velmistr voleny bratry v konventu. Vzrist fadovych majetkti s sebou nutné piinesl
predavani pravomoci v ramci celé struktury. Radové uzemi bylo rozdéleno do provincii, v jejichz &ele stal velky
preceptor s dozor¢i funkei. V ramci kazdé provincie byl majetek organizovan v tzv. komendach, v jejichz cele
stal komtur (lat. commendator, praeceptor). Typickou venkovskou komendu si mizeme piedstavit jako vétsi
statek snékolika bratry, snad ikapli aubytovacimi prostory pro pocestné asamoziejmé s rozlehlymi
zemédelskymi budovami. Komenda byla centralni administrativni zakladnou pro fadovy majetek urcité
provincie. Majetky lezici mimo, nazyvané camerae ¢i komorni zbozi, byly nechavany ve sprave lenikii nebo
jednoho bratra. Kazdy komtur platil jistou ¢ast rocniho ptijmu nazyvanou response velkému preceptorovi, ktery
penize posilal do hlavniho sidla fadu. Velky preceptor kazdé provincie navic poiddal ro¢ni shromazdeéni, tzv.
kapituly (tak jsou obvykle v prostiedi feholnich fadd oznafovana shromazdéni ¢lentl), kde komtuti provadéli
vytétovani a platili response. Jednou za nékolik let byla fAdem uspotadana i tzv. velka kapitula, kam se sjizdéli
velci preceptofi, aby zaplatili response ze svych provincii. Na téchto obecnych shromazdénich obvykle
dochazelo i ke jmenovani novych hodnostaiti a vydavani nafizeni. Piestoze byly majetky fadu roztrouseny po
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Prévnické osoby zacaly pfibyvat na vyznamu na nasem uUzemi s formovanim
stavovského statu od druhé poloviny 15. stoleti atento trend byl zachovan do konce
feudalismu, nebot’ postupné formujici se pevné statni celky si jejich existenci vyzadovaly
Kk zajisténi spravniho a hospodaiského chodu, coz lze dovozovat z pramend, jichz se
dochovalo poskromnu.

Naptiklad 0 vyvoji obchodnich spole¢nosti na izemi rakouského mocnafstvi lze zjistit
jen to, ze v méstskych pravech nejsou témét zminény; teprve v fadech ze dne 18. 8. 1734
a 19. 1. 1758 (za panovani Marie Terezie) byla provedena stru¢na uprava oteviené obchodni
spolecnosti a tiché spolecnosti.

Lze tedy uzaviit, Ze vyznam pravnickych osob umocnil aZ nastup kapitalismu.

1.3 Kodifikace pravnickych osob od minulosti po soucasnost

Myslenka upravit cely korpus prava ucelenym souborem zékonti je velmi stard (napf.
Corpus iuris civilis cisafe Justiniana z 6. stoleti), i¢elného napInéni dosla vsak az pod vlivem
ideji osvicenstvi pocatkem 19. stoleti.

Ptijeti mySlenky pravnické osoby zprvu nardzelo na silny vliv pfirozenopravnich
teorii, které za subjekt prava povazovaly pouze Cloveéka. Francouzsky Obcansky zakonik
(Code civil) z r. 1804 jesté pojem pravnické osoby piimo neznal, i kdyZ s jinymi osobami nez
fyzickymi neptimo pocital, jejich vyslovné zakotveni (personne morale) obsahoval obchodni
zékonik (Code de commerce) z r. 1807.1°

Prelom 18. a 19. stoleti acelé¢ 19. stoleti je dobou zasadnich spolecenskych zmén
a prudkého hospodarského rozvoje a s nimi spojenym nastupem arozvojem Kkapitalismu,
ktery vyznam pravnickych osob jen umocnil, coz dokazuje skutecnost, ze nezlstaly
opomenuty Vv kodifikacich ob&anského prava té doby.

Snaha po komplexni kodifikaci soukromého prédva se naopak vyhnula zemim
angloamerické pravni kultury, kde je pravo tvofeno na zakladé precedentti (case law) a vznik

rozsahlych kodexii nema tradici®®. Anglické pravo pojem pravnické osoby nepouziva, avsak

celém kiestanském svété, udrzovaly jednotlivé domy kontakt prostfednictvim pravidelné poradanych kapitul,
dal$im zdrojem informaci byly obé&zniky, posilané bratry v Orientu svym fadovym druhiim na Zapade¢.
19 KNAPP, V. Velké pravni systémy, Uvod do srovndvaci pravni védy. Praha: C. H. Beck, 1996, str. 152,
20 Vyjimkou je Skotsko, které dodnes subsidiarné pouziva nekodifikované ¥imské pravo.
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pojem ,.company* pro oznaceni pravnické osoby typu korporace zde byl pouzivan zhruba
0 dvé sté let diive, nez vznikl pojem moralni osoby v kontinentalni Evropé.?!

Prvni pokus 0 kodifikaci obanského prava na nasem tUzemi lze datovat do obdobi
vlady Marie Terezie - osnova kodexu je znama pod nazvem Codex Theresianus?? z roku 1766.
Tento kodex pracuje s pojmem ,,moralni osoba® ve vyznamu pravnicka osoba tak, jak jej
zname dnes, a vysvétluje tento pojem v souvislosti s vymezenim piedmétu vefejného statku.
Jako podstata pravnickych osob je zde uvedena tzv. persona moralis collegialis a universitates
hominum. Vymezuje pojem pravnické osoby v navaznosti na vlastnické pravo, za jehoz
nositele povazuje bud’ obce, nebo jednotlivé osoby.

Dal§i pokusy 0 komplexni kodifikaci soukromého prava® nasledovaly ipo smrti
Marie Terezie, avSak uUspéch se dostavil aZz vroce 1811, kdy cisaf FrantiSek I. Rakousky
vyhlasil patent - VSeobecny zakonik obcansky pro veSkeré némecké zemé dédicné
rakouského mocnafstvi“ (ABGB) u¢inny od roku 1812.24

Koncepce rakouského ABGB zroku 1811 vychazela z pfirozenopravni teorie.
V oddile pojednavajicim 0 pravnickych osobach lze nalézt zminku o korporacich v podobé
prav ¢lentt dovolené spole¢nosti a zminku 0 obcich.?® Jedna se 0 strohou tipravu s dopadem
pouze na 0soby typu korporace. J. Hurdik oznacil pojeti pravnickych osob v ABGB za zna¢né
primitivni, typické pro svou dobu a pfirozenopravni zéklad a jako model nedostate¢ny pro
novy ob&ansky zakonik.2®

Z vyvojového hlediska ji nelze upfit piinos zejména tim, ze témto spolecnostem
ptfiznava zpravidla stejnd prava jako jednotlivym (fyzickym) osobam. Taktéz z ustanoveni
0 smlouvé 0 spoleCenstvi statki plyne, ze na zakladé spolecCenské smlouvy uzaviené mezi
dvéma nebo vice osobami, vznikne vydélecna spolecnost, jinak feceno spolecnost na spolecny

vydélek, ktera podléha jisté registraéni povinnosti stanovené pravnim piedpisem a vykazuje

2L KNAPP, V. O pravnickych osobach. Pravnik, 1995, ¢. 10-11, str. 980, 981.
22 Marie Terezie osnovu kodexu odmitla jako neuspokojivou a vratila ji k pfepracovani.
3 Otéchto pokusech blize SCHELLE, K. Geschichte der Rechtsregelung des tschechischen
Versicherungswesens. Grin Verlag: Nordersted Germany, 2009, s. 27-32.
24 Cisarsky patent &. 946/1811 sb.z.s., obecny zakonik obansky, ve znéni predpisti jej ménicich a dopliujicich.
%5 § 26 ABGB: ,,Vz4jemna prava ¢lenti dovolené spolecnosti se uréuji smlouvou nebo Gicelem a zvIa§tnimi pro né
vydanymi predpisy. Naproti jinym osobam uZzivaji dovolené spolecnosti zpravidla stejnych prav jako osoby
jednotlivé. Nedovolené spole¢nosti jako takové nemaji prav ani proti ¢lentim ani proti jinym osobam a nejsou
zpusobilé prav nabyvati. Nedovolené spolecnosti jsou vSak takové, které jsou politickymi zdkony zvlasté
zakazany nebo se ziejmée piici bezpecnosti, vefejnému potradku nebo dobrym mravim.* § 27 obecného zakoniku
obcanského: ,,Nakolik obce, co se tyka jejich prav, jsou pod zvlastni péci vetejné spravy, je ustaveno v zakonech
politickych.*
% HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 1. Vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 156.
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nékteré znaky charakteristické pro pravnické osoby.?’ Vedle toho upravoval i organiza¢ni
utvary jako nadace a ustavy, ovSem bez jasnych vazeb na obecnou upravu pravnickych osob
(nebyly vyslovné oznafeny jako moralni - pravnické osoby). Postaveni korporaci, nadaci
a ustavl, 1dalSich organiza¢nich Utvart jako pravnickych osob, resp. mira jejich pravni
samostatnosti, bylo v obdobi plisobeni ABGB na nasem uzemi nejisté. AvSak zejména diky
judikatufe vyvoj sméfoval k dobudovani systému zakladnich typd pravnickych osob
s postavenim samostatnych osob v pravnim smyslu.?

V dalsi z kodifikaci - v némeckém obcanském zakoniku z roku 1896 (BGB) dochazi
k posunu Kk pozitivistickému chapani pravnické osoby zalozenému na dominantni vili
zakonodarce. Tento zakonik rozliSoval osoby na pfirozené (natiirliche) ana pravnické
(juristiche), ty pak dale na spolky - korporace, nadace a pravnické osoby vefejného prava.

I pfes pokusy o rekodifikaci ob&anského prava v obdobi 1. republiky,?® platila
rakouskd pravni uprava na nasem tzemi v podstaté az do poloviny 20. stoleti. Po roce 1945
byly kodifikaéni prace zrychleny; vroce 1948 byla vyhlaSena tzv. "pravnicka dvouletka"
a byl zfizen kodifika¢ni odbor ministerstva spravedlnosti. Jednim z vysledka byl tak zvany
sttedni ob¢ansky zakonik®® u¢inny od 1. ledna 1951. Tento zakonik®! upravoval existenci
pravnickych osob, ikdyz je blize nespecifikoval. Obecné formuloval pravnické osoby
zpusobem, ktery se blizil konceptu obdanského zakoniku 1964.32 Piipoustél zfizeni pravnické
osoby bud’ pfimo zdkonem, nebo organem k tomu ptisluSnym anebo s jeho ptivolenim. Pravni
poméry pravnické osoby byly upraveny zvlastnimi pravnimi predpisy nebo stanovami, které

také urcovaly, kdo jménem pravnické osoby jedna. Piedpokladalo se predevsim ziizovani

27 Blize viz ust. § 1175 a nasl. obecného zakoniku ob&anského.
B KRCMAR, J. Pravo obéanské. 1. Vyklady tivodni a édst vieobecnd. Vydani prvni. Praha: Viehrd, 1921, s. 146
an.
29 Za prvni republiky bylo rozhodnuto pfijmout zcela novy ob&ansky zakonik. Diivodem byla snaha o odstran&ni
pravniho dualismu Cech a Slovenska a to, Ze autentickym jazykem ABGB byla néméina. Proto byla pfipravena
osnova ceskoslovenského obcanského zakoniku zroku 1937 (Uplné znéni Citalo 1369 paragraft; senatni tisk
¢. 425), ktera vSak nestacila byt schvalena z diivodu nastupujiciho nacismu a blizici se Druhé svétové valky.
Navrh upravy pravnickych osob vychazel z ust. § 26 ABGB oprosténého od absolutistického kontextu a stanovil
ziizeni jako zakladni predpoklad existence pravnické osoby.
30 Zakon ¢&. 141/1950 Sb., obeansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich pravnich predpis.
31 Tento zadkonik vychdzel ztzv. "uz§ koncepce" oblanského prava. Hlavnimi deformacemi stfedniho
obcanského zakoniku bylo zGzené pojeti véci, rozliSovani druht vlastnictvi a opusténi zasady superficies solo
cedit. Celkové zjednoduseni pravni Gpravy zapti€inilo nejasné postaveni mnoha pravnich vztahd.
%2 Srov. HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 1. Vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 157.
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socialistickych pravnickych osob - dobrovolnych organizaci vytvatrenych lidem, narodnich
a komunalnich podnikd, kterym piislusela zvlastni ochrana.®

Pro zajimavost 1ze uvést, ze Ustava z roku 1960 pojem pravnicka osoba znala, avsak
v poradi dalsi ob¢ansky zakonik, kterym byl zdkon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve
znéni pozdé&jsich pravnich piedpisti t¢inny od 1. dubna 1964, byl natolik poplatny dob&®*,
vniz vznikl, Ze terminologické oznaceni pravnickd osoba bylo nahrazeno terminem
socialistickd organizace a byl ptipustén vznik toliko statnich, druzstevnich a spolecenskych
organizaci, jakoz 1ijinych organizaci, jejichz Cinnost pfispivala K rozvoji socialistickych
vztahtl.

Tento zakonik, vetné v ném obsazené Upravy socialistickych organizaci, piekonal
i revolu¢ni rok 1989; postupné byl vSak upravovan a pfizpusobovan potiebam nové se
formujicich spolecenskych pomért.

Zakon €. 509/1991 Sb., novelizujici obcansky zdkonik 1964, zavedenim pravni Gpravy
obsazené vust. § 18 az 21 znamenal navrat k tradicni koncepci pravnickych osob vcéetné
znovuzavedeni pojmu pravnicka osoba, ato s ucinnosti od 1. 1. 1992; tato pravni Uprava
zustala v podstaté nezménéna ke dni zruseni (s vyjimkou jiz diive zruSenych ust. § 20b az 20e
0 nadacich, které byly upraveny samostatnym zakonem®).

Myslenka ptipravit novy kodex soukromého prava se zrodila jiz v 90. letech minulého
stoleti, avSak svého uskutecnéni nalezla az v podob&¢ zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik, G¢inného od 1. ledna 2014, ktery zrusil mimo jiné i ob¢ansky zakonik 1964 ke dni

31. 12. 2013. O obecné upraveé pravnickych osob v novém obcanském zakoniku podrobnéji

v kapitole 4.

¥ Viz. § 18-21 zdkona €. 141/1950 Sb.
34 Zakonik upoustél od Fimskopravni terminologie, zavedl pojmy "bezpodilové spoluvlastnictvi, osobni uZivani,
omezeni prevodu nemovitosti, ob¢anska vypomoc* atd. Zavazky byly pfejmenovany na "sluzby" a znaéné
deformovany. Byla zruSena komercializace obanského zékoniku a bylo opusténo mnoho zakladnich principt
obcanského prava. Nekteré tradicni instituty byly vraceny jiz novelou zékonem €. 131/1982 Sb., dalsi az novelou
zakonem ¢. 509/1991 Sb., jejimz inspiracnim zdrojem byl stfedni obcansky zakonik.
% Zakon ¢&. 227/1997 Sb., o nadacich a nada¢nich fondech a o zméné a doplnéni nékterych souvisejicich zékoni
(zékon 0 nadacich a nadacnich fondech), ve znéni pozd¢jsich pravnich predpist.
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1.4 Historie bytového vlastnictvi

1.4.1 Starovék a stiedovék

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 opevnénd meésta. Vybudovat méstské hradby bylo naro¢né financné
i technologicky, navic jednou vybudované opevnéni limitovalo rozlohu mésta
a neumoznovalo pruzné rozSifovani jeho hranic. S ohledem na dobu, o které hovotfime,
vstupovaly do hry i okolnosti nabozenské napt. fimské hradby byly povazovany za sakralni -
nezménitelné, a to az do druhého stoleti pted. n. 1., kdy tento uzus porusil diktator Sulla®®.

Opevnéné mésto jako centrum kazdé izemni oblasti poskytovalo ochranu nejen stalym
obyvatelim, kterych pfibyvalo jak pfirozenym piirustkem, tak i pfistéhovalectvim, ale v dobé
valecného nebezpeci také tém, kdo hospodafili v dané oblasti a méli obydli za branami mésta.
Kazdé jednou vybudované mésto, at’ uz se jednalo 0 Rim, Alexandrii, Antiochii, Babylon ¢&i
Kartago, se dostalo diive nebo pozd¢ji do situace, kdy byla jeho stavebni plocha vyCerpana
a jediny smér, kterym se mohla vystavba ubirat, bylo do vysky.

Zacaly vznikat vicepodlazni obytné domy, pro které byla charakteristicka znacna
stavebni separace podlazi®’. Byt mohlo tvofit celé podlazi, jeho uréitd ¢ast nebo jen jedna
mistnost. Romanisté® uvadéji, ze ve starovékém Rimé existovaly byty v podobé tzv. insulae -
uzaviené bytové jednotky ¢itajici mnohdy jen jednu mistnost, kterych bylo idajné az 23 tisic
Vv tisicovce domu, které mély az 7 pater. Jsou dochovany iudaje 0 nafizenich, kterymi byla
omezovana vyska staveb. Popsana situace sice byla ptirozenym prostfedim pro vznik institutu
vlastnictvi bytl, avSak tradi¢ni pojeti fimského prava neuznavalo v souladu se superficialni
zdsadou®® stavby, coby samostatné véci, proto jimi a maiori ad minus nemohly byt ani byty

a fimské prameny o bytech jako 0 vécech nehovofi. Pro existenci prava odpovidajiciho

% Blize viz LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied v Bratislavé,
1971, s. 14.
37 Dobové stavebné technické moznosti byly omezené, napriklad 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 trazy obyvatel stejné jako pozary, coz vedlo k omezovani vysky staveb (napf.
v Konstantinopoli na 30 m a v Rimé na 20 m).
38 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. Viastnictvo bytov. Bratislava:
Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied v Bratislavé, 1971.
39 Superficies solo cedit.
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vlastnictvi bytd nejsou z této historické doby dostateéné dikazy také v antickém Recku
a orientdlnich méstech.*

Stfedovéka mésta stejné¢ jako ta starovekd se potykala se stejnym nedostatkem
Vv podobé omezené plochy pozemkid, na nichz se mohla rozvijet, pramenici pievazné
z nezajmu Slechty na jejich rozsifovani z divodi ekonomickych a strategicko-obrannych.
Prostorovou tisen také stupiiovala opatfeni, kterd nutila ur¢ité komunity zit na vymezeném
uzemi V ramci mést.

Za feudalismu doslo k odklonu od superficialni zasady, coz dalo zelenou rozvoji
bytového vlastnictvi, byt Sriznym obsahem. NarUstajici pocet obyvatel ve méstech
potykajicich se s nedostatkem stavebnich ploch vedl k rozmachu kondominii predstavujicich
praktickou alternativu k zazitému zptisobu bydleni, a to v mezinarodnim méfitku - dokladaji
to dobové pravni upravy jak v oblasti romanské a germanské, tak i na izemich slovanskych.

Reseni piijatd feuddlnim pravem byla zaloZzena na uznani principu délitelnosti véci
z hlediska vlastnického prava aijinych vécnych prav; charakteristicky institut feudalniho
vlastnického prava piedstavovalo délené vlastnictvi, kdy kjedné véci existovaly dveé
vlastnictvi - tzv. piimé vlastnictvi dominium directum (vrchni, k podstaté) nalezelo
vlastnikovi domu a tzv. uzitkové vlastnictvi dominium utile (uzitkové, k uzitkim) patfilo
vlastnikiim jednotlivych bytu, ktefi méli K bytim zna¢né rozsahlé dispoziéni a plné uzivaci
pravo; tento institut byl ozan¢ovan communio pro diviso.*! Tato teorie vznikla v souvislosti
s recepci fimského prava a praci glosatora a tzv. postglosator neboli komentatort, ktefi podle
actio directa vlastnika piiznavali uzivateli (emfyteutovi, resp. superficiaii) analogickou
vécnou zalobu actio utilis a obdobn¢ konstruovali také dvoji vlastnictvi. Stalo se to spiSe
nepochopenim fimskopravniho pojeti vlastnického prava jako vyluéného pravniho panstvi,
nestrpiciho zadné obdobné panstvi vedle sebe. Predstavitelé téchto Skol se snazili
fimskopravni dédictvi ptizplsobit realité sttedovéké Evropy, pro kterou byly naopak spolecné
pravni vztahy K jedné véci charakteristické - $lo zvlasté o vztahy seniora avazala nebo
vrchnosti a poddaného. Teorie déleného vlastnictvi se proto uzivalo pro poméry lenni
a poddanské, ale také pro fideikomisy neboli svéfenectvi. Vrchni vlastnictvi bylo, jak uz

napovidd samotny pojem, chapano ptivodné jako hlavni, urcujici. Vyznam se vSak postupné

40 K obdobnému zavéru dogel i Stefan Luby. In LUBY, S. Viastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo
Slovenskej akadémie vied v Bratislave, 1971, s. 18.
1 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 Bratislave, 1971,
s. 20, dale DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007, s. 2.
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ptresouval k vlastnictvi uzitkovému a v 19. stoleti se v ceskych zemich selské i lenni uzitkové
vlastnictvi stalo vlastnictvim plnym, vyluénym podle fimskopravniho vzoru.*?

Nebylo vyjimkou, ze pfedmétem vlastnictvi byly nejen poschodi a byty, ale casto
I jednotlivé mistnosti nebo jejich realné vymezené ¢asti, a to ¢asto S neimérné velkym pocétem
jednotlivych vlastniki.*3

Obsah institutu vlastnictvi K realné vymezenym soucastem domu (tj. k bytim, ale
I jinym prostorim) byl dan ve vétSiné pravnich tada koncepci uplného realného rozdéleni
domu mezi jednotlivé vlastniky byt a jinych mistnosti. Napt. zaklady stavby nalezely do
vlastnictvi vlastnika mistnosti postavenych nad nimi, naopak stfecha patfila vyluéné
vlastnicky Kk mistnostem pod ni. Totéz analogicky platilo 1o vnéj§im plasti budovy.
Souvisejici spoluvlastnictvi spoleénych soucasti domu se vyskytovalo ziidka, Slo tedy 0 uplné
realné "vlastnické rozebrani" stavby, vlastniky jejich soucasti. Vyskytovala se i takova pojeti
problematiky, ktera vlastnictvi bytu za vlastnictvi viibec nepovazovala, nybrz za superficialni
pravo nebo za sluzebnost, anebo za pravo obdobné dédi¢né arendé.*

Feudalismus tedy prfedstavoval zlatou éru rozvoje institutu bytového vlastnictvi, ktera
kon¢i vjeho pozdnim obdobi, které piedznamenavda zménu spoleCenskych poméri

a nastupuyjici kapitalismus.

1.4.2 Novovék

S nastupem rané¢ho kapitalismu odpadly ekonomické a socidlni ptfedpoklady a potieby,
které za feudalismu vedly ke vzniku atrvani institutu bytového vlastnictvi. Burzoazni
revoluce osvobodily mésta a jejich obyvatele ze stiedovékych hradeb. To vSe umoznilo
prosazeni superficialni zdsady, ktera pfiSla s recepci fimského prava, kterd byla doprovodnym
jevem burzoaznich revoluci a naslednych kodifikaci ob¢anského préava.

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 pfedevSim na to, Ze dosavadni stav byl pfi¢inou castych

42 Srov. URFUS, V. Historické zdklady novodobého préva soukromého. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2001, s. 36n.
8 Viz napi. SVOBODA, E. O redlném déleni domii v obvodu byv. Prazského ghetta. Praha: 1909, 33n., 45 n., 54
n., ddle LUBY, S. Viastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied v Bratislaveé, 1971,
s. 23, dale DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a. s., 2007, s. 2.
“ LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied v Bratislavé, 1971, s. 25.
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vzajemnych spori mezi jednotlivymi vlastniky az pfili§ rozdrobeného majetku a rovnéz tak,
ze bylo obtizné dany stav intabulovat.

Vse uvedené bylo podpoieno ihospodaiskym zajmem nové nastupujici vladnouci
skupiny kapitalistli, kterym bylo majetek spojovat anikoli $tépit, tedy spiSe podporovat
vystavbu najemnich domt, nebot’ najemni vztah zvySovalo i potiebnou mobilitu pracovnich
sil.

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 ptetrvavalo déle nez jinde.

Redlné déleni domd bylo znamé napf. Vv zidovskych ghettech®, kdy jej tehdejsi
talmudské pravo pripoustélo.®® Spocivalo vtom, Ze zde byly jednak realné podily (napf.
jednotlivy byt nebo mistnost - obchodni mistnost, dilna aj.) aidealni podily (pozemek,
spolecné casti domu). Spole¢nym jmenovatelem piipustnosti redlného déleni nemovitosti
nebyla ani tak obecnd ptipustnost jevu V pravni uprave, ale snaha zabranit volné obchodni
¢innosti zidli vV obvodu celého mésta. Omezené stavebni plochy, které jim byly vykazany,
vedly k readlnému déleni z nutnosti.*’

Ve francouzském Code civil byla uznana zésada 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 bytd a mezi praktickou potiebou upravit
otazku, kterd v této oblasti byla nejCastéji predmétem sporti. Obdobné tolerantni stanovisko
K vlastnictvi byt zaujimalo zakonodarstvi napf. v Italii, Belgii, Kanadé.*®

Opacné tendence se vSak prosazovaly v Némecku a v Rakousku. VSeobecny prusky
Landsrecht z roku 1791 a rakousky Vseobecny zakonik obcansky z roku 1811 viibec institut

bytového vlastnictvi neupravovaly. Ve vztahu k ABGB vznikly spory oto, zda samotna

4 V¢etng toho prazského. Srov. napt. SVOBODA, E. O rediném déleni domii v obvodu byvalého prazského
ghetta. Praha: Lidové druzstvo tiskaiské, 1909. Piipousti vlastnické pravo k ¢astem budovy (patrim, mistnostem
i bytim), které zGstava i nadile v platnosti. Obdobné i SVAMBERG, G., ANDRES, B. Zdklady obcanského
prava. Praha: Palasek a Kraus, 1946. s. 57.
4% ROUCEK, F., SEDLACEK, J. et al. Komentdi k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obcanskému
a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Sv. 1. az V1. 1. vydani. Praha: V. Linhart, 1935.
(reprint ptivodniho vydani ASPI, 2002) s. 223.
47 STEPINA, J. Byt jako predmét osobniho vlastnictvi. Socialistickd zdkonnost. Praha: Ministerstvo
spravedlnosti, 1966, ¢. 1., s. 15.
48 Tamtéz s. 33-34.
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neexistence pravni upravy znamenala, ze vlastnictvi realné¢ vymezenych soucasti staveb bylo
vylouceno ¢i naopak se jednalo 0 véc tak samoziejmou, Ze ani explicitni uprava nebyla nutna,
pri¢emz zastanci tohoto nazoru se opirali 0 ust. § 361 a § 842 ABGB. Naopak v Némecku se
dirazné¢ uplatnila zdsada superficies solo cedit jiz v pribéhu 19. stoleti, a to ne presumptivng,
ale jako viibec platné pravidlo.*°

I soudni praxe na ceském uzemi prosazovala zdsadu superficies solo cedit, avSak
kontraktaéni praxe se chovala opa¢né, coz ji umoziovala i nedostate¢na uprava této
problematiky v oblasti pozemkovych knih a zapisi do nich. Zasadu realné nedélitelnosti
domu aneoddélitelnosti domu od pozemku na uzemi Rakouska-Uherska nakonec musel
prosadit zakonodarce. Nebyla to vSak cesta jednoduchd - nckteré pravni upravy se
neprosadily; teprve ke konci 19. stoleti se prosadilo negativni stanovisko k vlastnictvi bytu,
event. poschodi prostfednictvim VSeobecného zakona 0 pozemkovych knihach ze dne 30. 3.
1879 (ti8sky zakon €. 50/1879 0 pozemkovych knihach), ktery explicitné a Gpln€ zakazal
realné déleni domu, coz naslo svij vyraz i v zakazu stavebniho prava na dilech domu nebo

jeho patrech (ust. § 7 #§ského zakona ¢&. 86/1912 0 stavebnim pravu).

1.4.3 20. stoleti a povalecny vyvoj v Evropé

Nasledky prvni svétové valky nevybocCily z pravidla, Ze nasledkem kazd¢ 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 tradi¢ni velké rodiny, lidé se zacali vice soustiedit sami na sebe, v lepSim
piipadé na rodinu v uz§im smyslu. Mnozi lidé byli nuceni k ptesidleni, at uz z dtvodu

socialnich ¢i ekonomickych. Proces obnovy poni¢enych hmotnych struktur posilil nejen

49 Ktomu shodné LUBY, S. Vastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied
Vv Bratislaveé, 1971, s. 26, 27. Ustanoveni § 361 ABGB zni: Nalezi-li véc jesté nerozdélena soucasné nékolika
osobam, vznika spoledenské vlastnictvi. Hledi-li se k celku, pokladaji se spoluvlastnici za osobu jedinou; pokud
vsak jsou jim pridéleny urcité tiebas neoddélené casti, ma kazdy spoluvlastnik uplné vlastnictvi Casti jemu
nalezejici. Ust. § 842 ABGB: Rozsudi nebo soudce rozhodne také, ma-li pfi déleni pozemkl nebo staveb néktery
podilnik zapotiebi n¢jaké sluzebnosti, aby mohl svého podilu pouzivati, a pod jakou podminkou se mu ma tato
povoliti.

0 Blize viz LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied v Bratislavé,
1971, s. 38. ROUCEK, F., SEDLACEK, J. hovofili o patrovém vlastnictvi (Stockwerkseigentum), jeZ bylo
chépano jako jeden z typt spoluvlastnictvi, a to spoluvlastnictvi s podily idealnimi i redlnymi, jehoz vznik autori
ptipoustéli do doby, nez vstoupil v G¢innost fi§sky zakon ¢. 50/1879, ktery v § 1 patrové déleni budov prohlasil
za nepripustné. In ROUCEK, F., SEDLACEK, J. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku
obcanskému a obcanské pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Dil 2. Praha: V. Linhart, 1935, s. 223
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primysl, ale ipostaveni tzv. stfedni vrstvy, zejména skupiny samostatné vydéle¢nych osob
(zivnostnikd, Iékatt, advokatti apod.), kterd byla charakterem své Cinnosti piimo spjata
s mistem svého podnikani, s okruhem vlastni klientely. Jejich zajmem bylo pracovat a bydlet
ve ,vlastnim™ apokud mozno v jednom misté, pficemz vidina vlastnictvi bytu nebo
nebytového prostoru byla pro né financn¢ vyrazné dostupnéjsi nez ta, kterou predstavovalo
vlastnictvi celého domu. VSechny tyto okolnosti hovofily ve prospéch institutu vlastnictvi
bytii @ nebytovych prostor.

K dokresleni dobové reality 1ze odkazat na iivahu Miloslava Stiebera z roku 1926, ve
které s nadSenim hovoftil 0 soudobé praxi ve Francii, kde se masivné rozSitovala vystavba
domu s byty vrealném vlastnictvi, ato akciovymi spole¢nostmi, zakladanymi budoucimi
vlastniky byt, které se po dokonceni domt transformovaly na spravcovska druzstva, a stavél
se za obdobné feSeni vnové 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 pfijeti pravnich uprav piipoustéjicich redlné rozdélovani budov na
samostatné¢ predméty vlastnického prava, ato ve vétsi ¢asti Evropy, napt. v Italii (1920),
Belgii (1924), Mad’arsku (1924), Polsku (1934), Francii (1938). Mimo tento trend vSak
zustala oblast germanského pravniho okruhu, tedy Némecko, Rakousko, Svycarsko
a historicky i Ceskoslovensko, kde k zadné zmén& do druhé svétové valky nedoslo.>?

Nejvétsiho rozmachu aupevnéni postaveni se dockal institut vlastnictvi bytl
a nebytovych prostor az v druhé poloviné 20. stoleti - neni divu, kdyz udalosti druhé svétové
valky zpiisobily Casto totalni devastaci sidelnich ttvari, za vSechny jmenujme napf.
Drézd’any. Celkova potfeba obnovy ekonomického a spolecenského zivota, spolecné se
zavedenim modernich forem financovani as rozvojem stavebnictvi vyustily Kk piijeti
modernich kodifikaci bytového vlastnictvi a vlastnictvi nebytovych prostor. V nekterych
zemich bylo navdzano na ptfedchozi Gipravy, v jinych doslo ke kodifikacim novym (Rakousko

1948, SRN 1951, Svycarsko 1965, CSSR 1966).5

51 STIEBER, M. Reélni déleni domil na vlastnické piibytky ve Francii a u nas. Prdvnik. Brno: Barvi¢ a Novotny,
1926, Sesit 111, s. 87.
52 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.
%3 Tamtéz.
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1.4.4 Prvni pravni iprava v samostatném Ceskoslovensku

Prvni pravni ipravou svého druhu na tzemi samostatného Ceskoslovenska byl zakon
¢. 52/1966 Sh., 0 osobnim vlastnictvi k bytim, ve znéni pozdéjsich pravnich piedpist, ucinny
od 1. 9. 1966. Jednalo se 0 pravni upravu omezenou dobovou doktrinou, ktera umoznovala
nabyvani bytd do osobniho vlastnictvi, kde nabyvatelem mohl byt pouze obcan;
neumoziovala dispozici s byty v domech bytovych druzstev a domech soukromych®, coz
jeho pouziti do zna¢né miry limitovalo abylo pifedmétem kritiky>®. Osobni vlastnictvi
k bytim bylo vyuzivano v nizké mife - velkou roli pii tom sehral institut osobniho uzivani
bytt, ktery nahrazoval najem bytu. Jednalo se 0 ¢eskoslovensky unikat. Piedstavovalo trvalé

a dédi¢né pravo uzivat byt v domech ve statnim socialistickém vlastnictvi®®

, pficemZ ochrana
byla srovnatelna sochranou vlastnickou, ato na zakladé administrativniho rozhodnuti
a nasledné uzaviené dohody 0 odevzdani a pievzeti bytu®’ a za nijemné, které neodpovidalo
realné cené nakladi®®.

Byt byl chapan jako samostatny piedmét vlastnického prava a ke spole¢nym castem
domu bylo zaloZeno osobni podilové spoluvlastnictvi vlastniki byt v dom¢. Byla uplatnéna
tzv. monisticka teorie, podle niz je byt chdpan jako samostatny pfedmét vlastnického prava,
k némuz pfistupuje akcesorické spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu, které nebylo
obsahovou soucasti institutu vlastnictvi bytu. K typickym zptisoblim nabyti patfil pfevod ze
statniho vlastnictvi, vystavba nového domu, ¢i pfevod z osobniho vlastnictvi jiného obcana.
Ptrechod vlastnického prava byl rovnéz ptipustén. Prvotni znéni zakona 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,

% Pfevadét byty do osobniho vlastnictvi bylo moZné pouze ze statniho socialistického vlastnictvi. Socialisticky
pravni tad znal nékolik typl vlastnictvi, ktera méla rtizny obsah a ochranu. Nejsilngji bylo chranéno pravé
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, $lo-li 0 pfevod do socialistického vlastnictvi. Pfipadna
absence souhlasu vedla k absolutni neplatnosti pravniho ukonu (srov. R 22/1975, str. 103). V podrobnostech
napi. SPACIL, J. Osobni vlastnictvi, restituce a judikatura. Soudni rozhledy, 1998, &. 3, s. 15.
5 Blize viz CEPL, V. Osobni vlastnictvi k bytim a jiné formy bydleni. Prdvnik. Praha: Ustav stitu a prava
CSAV1984, & 11,s. 1034.
% S vyjimkou domi experimentélnich. Viz MALEK, A. Obcansky zdkonik. Praha: Orbis, 1968, s. 105.
5" MADAR, Z. Pravnicky slovnik. A - O. Praha: Orbis, 1978, s. 636.
% FRELICHOVA, K. Exkurz do zékona o prechodu nékterych véci z majetku CR do vlastnictvi obci.
Aplikované pravo, 2007, &. 2, s. 113. Uhrada byla velice nizka a stanovena direktivng, pficemz do bydleni
putovaly pravidelng miliardové subvence. Viz Poldkova, O. In POLAKOVA, O. a kol. Bydleni a bytova politika.
Praha: Ekopress, 2006, s. 255.
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coz bylo z hlediska tehdej$i doby a doktriny nezadouci; postupem doby bylo toto omezeni®®,
jakoz i jin4,® odstranéno.

Jelikoz tento zakon byl platny az do 1. 5. 1994, kdy jej nahradil zdkon ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy Kk budovam a nékteré vlastnické vztahy
K bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zakon 0 vlastnictvi bytu), ve
znéni pozdéjsich pravnich predpisi bylo nezbytné v dobé po Sametové revoluci, tedy
v mezidobi od roku 1989 do ucinnosti zakona 0 vlastnictvi bytd, vytvofit jisté provizorium.
K tomuto ucelu poslouzilo ust. § 872 odst. 7 zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni,
doplituje a upravuje obéansky zakonik,®! které stanovilo, Zze vzniklo-1i obanovi (ob&antim) za
podminek uvedenych v zakoné ¢. 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 diim s bytem (byty) ve vlastnictvi obCana (obfanil), méni se dnem ucinnosti tohoto
zakona na podilové spoluvlastnictvi fyzickych osob.

O tpraveé 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.

% Provedeno zakonem ¢&. 30/1978 Sb., kterym se méni a dopliiuje zdkon & 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi
K bytam.
60 S uginnosti od 1. 1. 1992 bylo umoznéno nabyvat byty do vlastnictvi i pravnickym osobam (za podminek
stanovenych v zdkon¢ ¢. 52/1966 Sb.), a to na zakladé ust. § 872 odst. 8 zakona ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni,
dopliiuje a upravuje obcansky zakonik.
61 Prevod druzstevnich byt byl upraven v zakoné ¢. 42/1992 Sb., 0 tpravé majetkovych vztahl a vypotadani
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 vztahii je spjat s kiestanskou véroukou a tvorbou 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 muze z toho tézit.

Kofeny institutu pravnické osoby lze nalézt jiz v iimském pravu, které poloZilo
zaklady mnohym odvétvim prava a vytvofilo celou fadu pravnich institutti uzivanych do dnes.

Pravnicka osoba je entitou®?. Je néim, co je schopné, nebo mozné, se né&jakym
zpusobem odlisit, samostatné existovat - jak hmotné¢, tak iabstraktné. Pravnicka osoba
(persona iuridica) je osoba vykonstruovana po vzoru piirozené fyzické osoby, je tedy uméla -
abstraktni. Pravo ji vSak 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, ktefi se zacali sdruzovat za
ucelem dosazeni urCitého cile (zejména ekonomického) a vytvaret faktické organizované
utvary, které postupné nabyvaly diilezitosti a zajistily si své 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 utvard, jez byly
zakladany pro sledovani cili dlouhodobého charakteru ¢i dokonce trvalého vyznamu, nalezlo
svilj odraz i v pozitivnim pravu ve form¢ pravnickych osob koncipovanych, at’ uz jako fikce
¢i osoby realné existujici.

Pfestoze nds pravni fad pravnickou osobu chape jako juristickou fikci, nabyva
pravnickd osoba stdle vice redlnych obryst a zasahuje do readlného svéta, do sféry kazdého
Z nas, at’ chceme Ci nikoliv (pravnicka osoba - Skola a povinna skolni dochazka, kterou musi
kazdy z nas absolvovat, pravnickd osoba - zaméstnavatel, pravnicka osoba - dopravni podnik,
se kterym dennodenné uzavirdme zakoupenim jizdenky piepravni smlouvu).

Prévnické osoby nés zkratka v kazdodennim zivoté obklopuji a ovliviiuji nase zivoty

nékdy pozitivné a n€kdy naopak negativng. Z téchto a mnoha dalSich divodi je dulezité

62 Z latinského entitas, ens - bytost, jsouci. Naptiklad na objekty nebo pravni fikce se nazira jako na entity.
83 CZERNIN, J. Majetkova prava obro¢i, zadusi a kosteld v minulosti a jejich transformace dnes. Revue pro
cirkevni pravo, 1997, €. 6.
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pochopit obecné pravnickou osobu (jeji vnitini uspotadani a principy fungovani), vstupujeme-

li s ni do pravnich vztaha.

2.1 Uskali obecné definice pravnické osoby

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

Vyraz o0soba, kterému odpovida latinské ,,persona®, oznaCoval Vv antice hereckou
masku nebo roli tedy néco, co vyjadiuje Cloveka, ale zaroven je od n¢j odlisné (oznaceni
Clovéka je anthropos, homo). Od stfedovéku se pojem persona pouziva také K oznaCeni
postavy Cloveéka, nebo jeho hodnosti ¢i spole¢enského postaveni. V tomto smyslu se toto
chapani blizi i vyrazu osobnost, ktery akcentuje spiSe duSevni stranku ¢lovéka. Osoba se pak
stala pojmem, kterym se zabyvala fada spole¢enskych véd, zejména psychologie a filosofie.
Zaveéry téchto véd mély vliv i na formovani pojmu osoba v pravnim smyslu, nebot’ od osoby
jako obecného vyjadieni lidské individuality se postupné dostavaji k jesté abstraktnéjSimu
a SirSimu pojeti, které charakterizuje osobu skrze jeji atributy, jako je rozum, svobodna vtile,
odpovédnost, dastojnost, schopnost komunikace (7. Akvinsky, R. Descartes, 1. Kant), ale také
osobu charakterizuji jako wvysledek pusobeni okolniho socidlniho prostfedi, vzajemné
interakce (G. W. F. Hegel, E. Durkheim).%* Pojem osoba v pravnim smyslu - tedy jako pravni

konstrukce nadana pravni subjektivitou se objevuje pozdéji.

Pojem osoba se tedy primarné¢ vztahuje ke Clovéku, jako zivé bytosti, ktera v pravu
nabyva abstraktni podoby charakterizované jejim pravnim postavenim. JelikoZ pravo piiznava
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
subjektll prava si pak teorie prava poradila za pomoci jazykovych prostredkil, kdyz tento
rozdil vyjadtila ptidavnym jménem fyzicka a pravnicka.

Pojem osoba Vv pravnim smyslu - tedy jako pravni konstrukce nadand pravni
subjektivitou se objevuje pozdéji. Prvni nadznaky lze nalézt v kanonickém pravu, které

pouzivalo pojmu persona k oznaceni kiestanstva ¢i ndroda. Pojem pravnické osoby -

8 HURDIK, J, KATOLICKY, J. K pojeti pravnickych osob. Brno: Masarykova univerzita v Brng, 1992, str. 9,
10.
36



oznacované jako osoby moralni se objevil az na prelomu 18. a 19. stoleti a byl rozpracovan
zejména v pribehu 19. stoleti v souvislosti s pfijimanim velkych civilnich kodext. To nic
neméni na skutecnosti, ze staty I nékteré dalsi typy korporaci (nabozenska bratrstva, cechy,
mesta) ¢i nadaci (Gstavy - spojeni korporace s nadaci - jako napt. klastery, univerzity) tu
existovaly davno pfedtim, nez byla zakotvena koncepce pravnickych osob.®® Koncepce
pravnické osoby jim vsak dala formu a rovnopravnost a oteviela moznosti pro tvorbu dalSich
typt, zaroven podriidila tyto osoby metod¢ soukromopravni regulace a zptehlednila tak pravni
vztahy. Ekonomicka situace té doby tomu napomohla, nebot’ vyssi stupen organizovanosti jak
lidi, tak majetkovych prostiedkl se ukazal byti vyhodngjsim. Clovék potieboval pro své
jednani rovnocenného partnera, kterym mohl byt utvar skrze spole¢né atributy clovéku
podobny.®

PtestoZze pravnicka osoba piedstavuje pojem notoricky zndmy, neobsahovala diivejsi
a neobsahuje ani soucasna platna pravni tprava jeho podrobnou zakonnou definici a jeho
vymezeni ponechdva pravni teorii. Neexistence zakonné definice je dana pfedevSim tim, Ze
doposud nedoslo k vétsinové akceptaci zadné z existujicich definici. V. Knapp v 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 piedev§im pokusit se tento
fenomén uchopit - slovy J. Hurdika: ,,Tento zdanlivé elementarni ukol 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
osoby maji vnitini zakédovanou tendenci unikat snaham 0 své definovani a zafazeni do
kontextu pfislu§ného systému, véetnd prava.«6®

Laikové ale iodbornici hledaji vyklad pojmu pravnicka osoba kde jinde nez
Vv ucebnicich prava. J. Hurdik K tomu konstatuje, Ze ve vét§ing i jinak kvalitnich u¢ebnic prava
se jejich autofi omezili na zatazeni 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 nadfazeného druhu (genus proximum)

8 BILY, J. L.: Pravni déjiny na vizemi Ceské republiky. Praha: Linde Praha, 2003, str. 359.
8 KORINKOVA, P. Stat jako subjekt obéanskopravnich vztahti. Rigorézni prace. Brno: Masarykova univerzita
v Brng, 2006, s. 14.
87 KNAPP, V. O pravnickych osobach. Pravnik, 1995, s. 980-1001.
8 HURDIK, J. Pravnické osoby a jejich typologie, 2. doplnéné vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, ivod.
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a popisem druhovych rozdili mezi ob&ma®®. Dodavé4, Ze pravnickd osoba neni soufadnym
fenoménem S osobou fyzickou, ktery by bylo mozno jednoduSe a soucasné¢ komplexné
definovat jeho mistem Vv ramci kategorie osob V pravnim smyslu. Kategorie osob V pravnim
smyslu totiz vznikla nasledné, az po vzniku osob fyzickych a osob pravnickych, jako
zobecnéni pravné relevantnich znaki osob fyzickych (resp. téz osob pravnickych) a jejich
pfenosem na vysSi defini¢ni uroven. Pravnické osoby vSak jsou S osobami fyzickymi
srovnatelné na téze defini¢ni urovni jen pii velmi povrchnim popisu: ve skute¢nosti jde
0 derivaty osob fyzickych. Jejich pojmové zafazeni musi tento fakt brat v ivahu se vSemi
souvislostmi z n¢j plynoucimi a aristotelska definice je pro skute¢né dusledné studium
pravnickych osob, byt’ i jen na arovni prava, pfili§ zjednodusujicim schematismem.

Podle F. Weyra je pravnicka osoba stejnou pravni osobou jako osoba fyzicka. Jelikoz
se vSak pravnicka osoba nemuze opfit 0 nesporny fyzicky substrat, stdva se pojmové rozpéti
mezi substanci a funkci, tj. mezi osobou a osobnosti, mnohem subtiln¢j$i. Nasledkem toho

jsou znamé teorie 0 vlastni podstaté pravnickych osob (fiktivni, organicka atd.).”

2.2 Klasické teorie pravnickych osob

Jak jiz bylo uvedeno vySe v historickém pojednani, pravnické osoby maji
fimskopravni kotfeny a dil¢im zplsobem se prosazovaly v jednotlivych podobach ve vSech
pozdéjsich historickych obdobich vyvoje lidské spolecnosti. AvSak az se zménou
spolecenskych a hospodaiskych pomért v pribéhu druhé poloviny 19. stoleti, ktera v oblasti
prava vyvolala prudky rozvoj prava jako abstraktniho systému abstraktnich instituti,
dochazelo k zobecnovani jednotlivych variant pravnickych osob a k vytvareni 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 pocatkem 20. stoleti jsou oznaCovany jako

klasicke, kdyz jejich cilem bylo dosdhnout uznani urcitych seskupeni ¢i umélych utvari jako

8 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.
" HURDIK, J. Pravnické osoby a jejich typologie, 2. doplnéné vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, tivod.
T WEYR, F., O vefejnopravni subjektivité. In Pocta k Sedesdtym narozeninam Dr. Emila Hachy. Bratislava:
Pravnicka fakulta univerzity Komenského v Bratislave, 1932.
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0sob v pravnim smyslu prostfednictvim jejich kodifikace a ptijetim pravni praxi, ¢ehoz bylo
dosazeno. "

Stejné jako existuje vice definic pravnické osoby, existuje i vice nazort na to, jak
chépat podstatu pravnickych osob. Vytvotilo se nékolik teoretickych ptistupli, v ramci nichz
se vydéluji dalsi dil¢i ndzorové proudy. K zékladnim klasickym teoriim vSak patfi teorie fikce
a teorie reality.

Podle teorie fikce”™ je pravnickd osoba chapana jako osoba fiktivni’*, protikladna
fyzické osobé€, jez je osobou pfirozenou a jako jedina také povazovana za osobu realnou.
Pravnicka osoba je pojimana jako pravni konstrukce vytvorena zdkonodarcem. V ramci této
teorie se vycClenilo n€kolik samostatnych dil¢ich pojeti pravnické osoby. K nim patii napf.
teorie personifikace, kterd pravnickou osobu chipe jako Utvar, na néjz jsou piendSeny

|75

vlastnosti lidské bytosti jakozto na subjekt, ktery témito vlastnostmi vybaven nebyl”™ (dalSimi

teoriemi, které se vycClenily v rdmci fik¢ni teorie je fikéni teorie V uz§im smyslu nebo teorie
transsubstanciace).

Hlavni vyznam teorie fikce spociva v tom, ze pravni fikci pravnické osoby vytvoftila.
Pro zastance této teorie vSak jedinym redln¢ existujicim subjektem zlstava fyzickd osoba.
Zakon vSak urCité osobé pravni subjektivitu mize ptiznat. Ostatné ani fyzickd osoba by
nebyla subjektem prav, pokud by ji pravo toto postaveni neptiznalo. Tim, ze se na fyzické
(pravnické) osoby pravo obraci, resp. Ze jim piiznava urcitd prava a uklada jim povinnosti,
¢ini Z nich subjekty prav.

V otazce pojeti pravnické osoby vychazelo z fikéni teorie napt. fimské pravo, které
pravnickou osobu povazovalo za utvar fiktivni, existujici pouze V pravu, oznacovany také
jako "osoba mysticka" ¢i "osoba moralni"’®. Z této teorie vychazel obecny zakonik ob&ansky
z roku 1811, obéansky zakonik z roku 1964, jakoz i novy ob&ansky zakonik.

Podle teorie reality je pravnicka osoba stejné redlnou jako osoba fyzickd, resp. pro
zastance této teorie pravnické osoby redlné existuji, a jestlize realné existuji, pak neni tieba,

aby pravni fad vytvarel pravni fikci, ale aby existenci pravnické osoby pouze uznal.

2 HURDIK, J., Pravnické osoby. Obecnd pravni charakteristika. Autoreferdt disertace. Brno: Nakladatelstvi
MU, 2000, s. 87.
3 Jednim ze zastdncil této teorie byl Friedrich Carl von Savigny - némecky pravnik, nejznaméjsi predstavitel
historické pravni Skoly.
4 Fikce je pojmem vniting rozpornym, nebot’ pienasi do svéta reality pojmy, o kterych jsme piesvédéeni, Ze
realny zaklad ve svété nas obklopujicim nemaji, jak se vyjadfuje Jan Hurdik: In HURDIK, J., Prédvnické osoby.
Obecnd pravni charakteristika. Brno: Nakladatelstvi MU, 2000, s. 57.
S HURDIK, ., Pravnické osoby a jejich typologie. Praha: C. H. Beck, 2003, s. 91.
8 KINCL, J., URFUS, V., SKREJPEK. M. Rimské prdavo. Praha: C. H. Beck, 1995, s. 79 a nasl.
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| v ramci této teorie lze rozliSovat dilci teorie reality, které redlnost pravnické osoby
opiraji 0 urcity znak pro n¢ charakteristicky. Jedna se napt. o teorii

» organickou - tato teoric vyuziva analogie S fyzickymi osobami a pravnickou osobu
povazuje za osobu redlnou, kterd je tak jako clovék tvoiena jednotlivymi organy
a obdobné¢ jako ¢loveék tvoii organismus,

» kolektivni vile - tato teorie klade hlavni diraz na vili, kterd je predpokladem jejiho
vzniku a ktera pravnické osobé umoziuje sméfovat K cili, pro néZ byla zaloZena. Jako
je fyzickd osoba schopna vytvaret vuli, tak je tomu schopna ipravnicka osoba.
Pravnicka osoba Vsobé poji jednotlivce, kazdy z nich je schopen ve smyslu
psychologickém vytvaret vili, ktera sméfuje kK ur¢itému kolektivnimu cili obsazenému
obvykle ve zfizovacim dokumentu. Tito jednotlivei vytvoii organizaci, ktera je
schopna své vlastni vile, ta neni souctem jednotlivych vili jednotlivcl, ale je
piicitatelnd této organizaci (Clenové se spojuji a podfizuji organizanim principim
k dosazZeni cile, jejich vlastni zajmy ustupuji do pozadi oproti kolektivnim zajmam).
Tato teorie je zdkladem tvorby viile pravnické osoby, ktera neni chapéana jako vile
jednotlivee ¢i soucet jednotlivych vili jednotlivel tvoficich vili pravnické osoby
V jejich orgéanech, ale jako (kolektivni) viile pfiCitatelnd pravnické osobé, ktera se
utvari napt. hlasovanim jednotlivych ¢lent,

» institucionalni - podle této teorie existuji dva subjekty prava, a to ¢lovék a instituce;
kazda organizace aspiruje stat se pravnickou osobou, nebot’ konstituuje sama 0 sobé
urcity spoleCensky stav,

» technické reality - podle této teorie je pravnicka osoba realitou v pravnim smyslu

a konstrukce pravnické osoby nalezi do oblasti pravnich technik. ’’

Z teorie reality vychazel ob¢ansky zakonik z roku 1950.

2.3 Novodobé teorie pravnickych osob

Vyty€it hranici mezi klasickymi a novodobymi teoriemi pravnickych osob nelze

pfesné. Pravni teorie tak ¢ini pomoci hlediska casu, tedy obdobi, kdy jednotlivé teorie

" HURDIK, J., Pravnické osoby. Obecna pravni charakteristika. Brno: Nakladatelstvi MU, 2000, s. 70 a nasl.
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vznikaly a cile, ktery sledovaly. Novodobymi teoriemi lze oznacit teorie svym zpusobem
nadstavbové jednak proto, ze vznikaly a vznikaji pozd¢ji nez klasické teorie a jednak proto, ze
jejich cilem bylo aje prohlubovat arozvijet teoretické badani v oblasti pravnickych osob
a sledovat nové sméry’8, nebot’ zakladniho cile - uznani uréitych seskupeni &i umélych atvara
jako 0sob v pravnim smyslu prostfednictvim jejich kodifikace a pfijetim pravni praxi, bylo jiz
dosazeno spolupiisobenim klasickych teorii.

Jedna se 0 neuzavienou skupinu teorii, z nichz lze jako ptiklad uvést s ohledem na
osob ochranu zdjmu nejcastéji ekonomického, ktery mulize nalezet skupiné stejné tak, jak
nalezi fyzické osobé. Skupina se miize stat subjektem prava, je-1i dan zajem skupiny odlisny
od individualnich zajma ¢lent této skupiny a organizacni struktura zpusobila vytvaret
kolektivni vili reprezentujici a chranici tuto skupinu. V téchto intencich lze spoleCenstvi
oznacit za skupinu osob, které¢ z divodu vlastnictvi jednotek v tomtéZz domé, maji spolecny
zhjem na spravé tohoto domu. Ze je spoleéenstvi organizadni strukturou zpUsobilou vytvatet
kolektivni vili reprezentujici a chrénici tuto skupinu, neni dle mého nazoru pochyb. Jako
jistou slabinu bych oznacila hmatatelnou nemoznost pfesné odlisit zajem jednotlivce - ¢lena
skupiny od zajmu této skupiny. Mam za to, ze pro pravnickou osobu se ¢lenskou zékladnou je
charakteristické uzsi propojeni zdjmu ¢lena se zajmem pravnické osoby.

At uZ se jedna 0 tu, ¢i onu teorii pravnickych osob, vzdy dochazi ke stfetu dvou
piistupt - jeden vyzdvihuje roli prava pii formovani pravnické osoba, druhy vznik pravnickeé
osoby nezavisle na pravu. Kazdy kdo se zabyva touto problematikou, dospéje k otazce, ktera
je modifikaci oné tak znamé existencionalni otazky: ,,Co bylo prvni - vejce nebo kuie?*
a kterou tak ptiléhavé zformuloval J. Hurdik: ,,Co bylo diive - osoba jako zakladni 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 milze naznacCit 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, kterd neni pfimym

odrazem reality okolniho svéta, nybrz maximalné odrazem zprostfedkovanym relativné

8 Srov. HURDIK, J., Pravnické osoby. Obecna pravni charakteristika. Brno: Nakladatelstvi MU, 2000, s. 87.
S HURDIK, I., Pravnické osoby. Obecna pravni charakteristika. Brno: Nakladatelstvi MU, 2000, s. 92.
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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 mnohondsobné
zprosttedkovanych 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
ztizovatele, tedy pravni ukon. Pravni ukony ovSem svou relevanci sméfuji ke vzniku, zméné
¢i zéaniku pravnich vztaht. |ztéto tvahy tedy plyne, ze pravnickd osoba jako pravni
konstrukce neni svou podstatou nic jiného nez pravni vztah, resp. soubor pravnich vztaht.
Pravnické osoby vSak tim, Ze vznikly ve svété virtualni reality prava, v niZ jsou povazovany
za realitu (byt realitu pravni), pisobi ndsledné jako modelové chovani na vnéjSi svét,
regulovany pravnimi normami. Pravnické osoby se tak ndsledné ptenaseji do reality okolniho
svéta astavaji se koneckoncu ipro tento svét spoleCenskou realitou...tuto koncepci lze
pracovné oznacit za teorii pirenesené¢ pravni reality. Opacny postup, obsazeny zejména
V principu spontannosti..., je s popsanou logikou vzniku pravnickych osob v diametralnim
rozporu a nelze mu ptiznat odivodnéni.“® S timto zavérem se lze zcela ztotoznit, myslenky

vV ném obsazené vystihuji jadro problému, tedy jistou bipolaritu mezi fikci a realitou.

2.4 Vyznam teorii pravnickych osob

Jak bylo jiz zminéno, obCansky zakonik z roku 1964, jakoz i novy obcansky zakonik
vychazi zteorie fikce, pficemz vymezeni pravnické osoby auznani urcitého utvaru

pravnickou osobou se déje dvéma zplsoby tak,

» Ze pravo urcity Utvar za pravnickou osobu vyslovné oznacuje (k tém predpistim, které
konstatuji, ze dany ttvar je pravnickou osobou, patfi napt. zakon 0 Ceské narodni
bance, zakon 0 pozemkovém fondu, apod.), nebo

» ze urCity utvar je jako pravnicka osoba definovan prostfednictvim charakteristickych

znakd, které se postupné V pravni teorii i soudni praxi ustalily jako pojmové znaky

8 HURDIK, J., Prdavnické osoby. Obecnd pravni charakteristika. Autoreferdt disertace. Brno: Nakladatelstvi
MU, 2000, s. 27-30.
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pravnickych osob (jako napf. pravni subjektivita, majetkova samostatnost, samostatna

majetkova odpovédnost, nazev, sidlo, pfedmét Cinnosti, deliktni zptisobilost, vnitini

organizace).

V soucasné dob¢ nema jiz teoreticky spor (fikce ¢i realita) velky vyznam, nebot’ rizné
nasledky, plynouci z vy$e uvedenych teorii, byly modifikovany pravnimi piedpisy 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 skutecné€ 0 pravnickou osobu jedna.

Napiiklad ve véci Zaloby proti rozhodnuti Finanéniho feditelstvi v Usti nad Labem,
vnémZ se zalobkyné - fyzickd osoba asoucasné ziizovatelka soukromé matetské Skoly
domahala u Finanéniho feditelstvi zruseni rozhodnuti tohoto ufadu, ktery nepovolil
pirezkoumani rozhodnuti Finan¢niho ufadu o0 vyméfeni dané z pfijmu fyzickych osob
zalobkyni. Dle Zalobkyné méla byt dain vyméfena soukromé matefské Skole, jiz byla
ziizovatelkou a nikoliv ji. PfisluSné pravni ptedpisy vsak takové predSkolni zatizeni vyslovné
za pravnickou osobu neoznacovaly. Pfipoustély, aby pfedskolni zatizeni ziidila fyzicka osoba,
a stanovily podminky ziizeni takového zatizeni a jeho zafazeni do sit¢ Skol. Matetska Skola
byla zarazena do sit¢ Skol pod identifikacnim cislem jakozto identifikatorem ztizovatelky.
Jelikoz ICO bylo v daném piipadé identifikatorem fyzické osoby, dovodil finanéni tfad vznik
danové povinnosti zalobkyni. Finan¢ni feditelstvi pfezkouméni rozhodnuti nepovolilo,
7alobkyné se proto obratila Zalobou ke Krajskému soudu v Usti nad Labem, ktery rozhodnuti
feditelstvi svym rozsudkem zrusil S poukazem na nespravné pravni posouzeni véci. Své
rozhodnuti Krajsky soud opfel 0 ustanoveni tehdy platnych zakon upravujicich danou
oblast®?. Tyto pravni predpisy, sice predskolni zafizeni p¥imo neoznacovaly za pravnické
osoby, uvadély vsak, ze Vv pravnich vztazich tato zatizeni vystupuji vlastnim jménem a maji
odpovédnost vyplyvajici z téchto vztahli. V odivodnéni soud mimo jiné uvedl, ze neni
sporné, Ze uvedend soukromd matefska skola byla do sité Skol, pfedSkolnich a Skolnich
zafizeni zafazena; jestlize matefskd Skola je zplisobild vystupovat svym jménem, mit

odpovédnost z pravnich vztahl, musi byt subjektem prav; subjektem prav, tedy osobou

8. ROZNOVSKA, K. Soukromoprdvni aspekty nadacniho a spolkového prava v Cesku, ve Svycarsku
a Vv Nizozemi. Brno: Nakladatelstvi MU, 2004, s. 30.
82 7&kona ¢&. 76/1978 Sb., o Skolskych zafizenich, ve znéni pozd&jsich pravnich predpisti a zékon &. 29/1984 Sb.,
o soustavé zakladnich Skol, stfednich Skol a vys$Sich odbornych Skol (Skolsky zakon), ve znéni pozdéjsich
pravnich predpist.
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zpuisobilou mit prava a povinnosti je bud’ osoba fyzickd, coz matetska Skola neni, nebo osoba
pravnickd; matefska Skola je osobou pravnickou vzniklou podle zvlastniho zékona
a nezapisuje se do zadného rejstitku, nebot to tento zvlastni zdkon nestanovi; vznika
zafazenim do sit¢ Skol. Krajsky soud tedy zcela spravné, na zékladé v zakoné uvedenych
charakteristickych znaku typickych pro pravnické osoby dovodil, ze soukroma matetska Skola
je pravnickou osobou.®® K zavéru Krajského soudu lze doplnit, Ze i vykladem posledni véty
ust. § 1 jiz zruSeného zakona ¢. 76/1978 Sh., o Skolskych zatizenich lze dovodit, ze
zakonodarce uvazoval 0 piedskolnich zatizenich jako 0 pravnickych osobach, kdyz normoval:
Ptedskolni zatizeni a Skolska zatizeni Ize slu€ovat nebo zfizovat jako jednu pravnickou osobu,
pokud jde o ptedskolni zatizeni a Skolska zafizeni jednoho zfizovatele. Tedy zfizovatele
a zfizené zarizeni povazoval za dva rizné subjekty.

Zajimavy je pohled na otdzku pravni subjektivity statu a jeho statnich organti, nebot’
vV nedavné historii se tvofily pochybnosti 0 pravnické subjektivité statnich organd. Tradi¢ni
nauka se dfive stejn¢ jako dnes drzela principu, Ze stat je vefejnou pravnickou osobou,
jednotnym pravnim subjektem a jednotlivd spravni odvétvi jsou jen projevenymi formami
tohoto jediného subjektu. TyZ pravni nazor zaujimala konstantn¢ i judikatura, napf. civilni
rozhodnuti ¢. 7036 Vazného sbirky prohlasuje, Ze jednotlivé resorty statni spravy nejsou
samostatnymi pravnickymi osobami.®*

Judikatura z devadesatych let vSak zaCala zaujimat odlisny nazor. Svédéi o tom
napiiklad vyvozeni pravni subjektivity ministerstev v ramci rozsudku Vrchniho soudu v Praze
ze dne 21. 9. 1993, sp. zn. 7 Cmo 33/92. Vrchni soud pii svém rozhodovani vychazel z ust.
§ 18 odst. 2 pism. d) obCanského zakoniku z roku 1964, které stanovilo, Ze pravnickymi
osobami jsou subjekty, o kterych to stanovi zakon a vyslovil nazor, Ze takové stanoveni
nemusi byt viak vyslovné - postadi, pokud zakon®® stanovi, Ze uréity subjekt ma atributy

pravni subjektivity, tj. zpisobilost k praviim a povinnostem a zpusobilost k pravnim tkondm.

8 Podrobnéji viz Rozsudek Krajského soudu v Usti nad Labem, ¢&. j. 16 Ca 33/2001, ze dne 16. 5. 2002.

8 JEHLICKA, O. SVESTKA, J. a kolektiv. Obcansky zdkonik. Komentdr. V1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2001,
s. 152.

8 Takovym zakonem byl zakona &. 576/1990 Sb., o pravidlech hospodaieni s rozpoétovymi prostiedky Ceské
republiky a obci v Ceské republice (rozpodtova pravidla republiky), ve znéni pozdéjsich pravnich piedpist,
Zjehoz ust. § 31 odst. 1 a4 vyplyvalo, Ze na ministerstva, jako zfizovatele rozpoctovych a ptispévkovych
organizaci, prechazeji pti zruseni téchto organizaci prava a zavazky zruSenych organizaci. Dle ndzoru Vrchniho
soudu v Praze zédkon jednoznaéné stanovil zptisobilost ministerstev k praviim a povinnostem a z ustanoveni § 31
odst. 4 citovaného zakona bylo nutno dovodit, vzhledem ke sledovanému Gcelu, téZ zptisobilost k uplatiiovani

vvvvv

ministerstva jako pravnické osoby.
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Dalsim obdobnym ptipadem bylo stanovisko obcanskopravniho a obchodniho kolegia
Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 4. 1998, Cpjn 68/97, ¢&islo judikatu 32/1998 SbRec., jez
ptfiznalo pravni subjektivitu okresnim ufadim, nebot do té doby nebyla rovnéz jednotné
v rozhodovaci praxi soudll posuzovana otazka pravni subjektivity okresnich uradi. Nejvyssi
soud na zdkladé souhrnu charakteristickych ryst okresnich ufadd nalezejicich obvykle
pravnickym osobam a nasvédcujicich jejich pravni subjektivité ptijal nazor, Zze existence
charakteristickych rysti pravnickych osob V pravni koncepci okresnich uradt je dikazem
0 jejich pravni subjektivité. K citovanému stanovisku a uvedené problematice vyjadiil sviij
odliSny nazor J. Hurdik. Poukéazal na nemoZnost extenzivniho vykladu vzniku pravnickych
osob dle ust. § 18 odst. 2 pism. d), tedy u jinych subjektt, o kterych to stanovi zdkon
a vyslovil obavu, Ze U citovaného stanoviska pravé o takovy vyklad jde. Vyslovil domnénku,
7e Nejvyssi soud na sebe V této situaci vzal ukol, ktery nenalezi jemu, nybrz zakonodarci.

Resit nedislednosti legislativnich zékladt pravni existence pravnickych osob - byt
v dobré viie - prostfedky vymykajicimi se pfevazujicimu (a navic evropskému) typu pravniho
mysleni, je cesta, kterd se diive nebo pozdéji mize ukézat jako slepa ulicka, zavad¢jici nas
mimo hlavni proudy vyvoje evropského prava.®®

VétSinu spornych otazek tykajicich se pravni subjektivity orgdnu vefejné spravy
vyfesil zakon &. 219/2000 Sb., 0 majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich
vztazich, ve znéni pozd¢jSich pravnich predpisi tim, ze prohldsil stat opét za jediny
a jednotny, nebot’ v ust. § 3 uvadi demonstrativni vycet organizacnich slozek, jimiz jsou
ministerstva, a uréil, ze nejsou pravnickymi osobami.

Vychodiska pravni Gpravy vykonu majetkovych prav statu bylo mozno hledat bud’
v koncepci, kdy by stat vystupoval jako pravnickd osoba a existence pravnickych osob
jednajicich svym jménem a zmocnénych nabyvat majetek pro stat by byla nepiipustna, anebo
v koncepci podle niz by nebylo smyslem ust. § 21 Ob¢Z 1964 proménit stat na pravnickou
osobu, nybrz umoznit existenci majetku statu, jinak by se muselo konstruovat vlastnictvi
jinych pravnickych osob na misté statu.

Zakon €. 219/2000 Sb. skloubil obé& koncepce - stat prohlasil pravnickou osobou, ktera

nevystupuje pouze svymi organiza¢nimi slozkami, které nejsou pravnickymi osobami, ale

8 HURDIK, J. Pravnické osoby - realita nebo fikce? Pravni rozhledy, 1999, &. 3, s. 125-127.
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I samostatnymi subjekty (statnimi piispévkovymi organizacemi), které jednak nabyvaji
majetek pro stét, a také s nim hospodaii®’.®

Stat zaujima zcela specifické postaveni dané jeho dvoji povahou. Stat je na jedné
stran¢ v oblasti vefejného prava svrchovanym suverénem nadanym moci zadkonodarnou,
vykonnou a soudni, jenz z tohoto titulu mimo jiné (i kdyz nikoliv neomezen¢) urcuje obsah
pozitivniho prava. Na druhé strané se jedna 0 zvlastni entitu, ktera vystupuje jako ucastnik
pravnich vztahd, v nichZ neni vécného diivodu mu poskytovat jakéhokoliv zvlastni postaveni
oproti béznym fyzickym osobdm nebo pravnickym osobdm soukromého prava, s nimiz je
Vv téchto vztazich v zasadé v rovném postaveni.®® Stat ale oproti soukromym osobam nema
vlastni svobodnou viili, vzdy je striktné omezen principem enumerace statni pretenze®
aivpiipadech, kdy stat vystupuje jako strana soukromopravnich vztahti, nelze cele
abstrahovat od té dimenze stdtu, v niZ vykonava svou hlavni funkeci, tedy statni moc, jak
podava Ustavniho soudu ve svém nalezu®.

Zakonodarce védom si dvoji povahy statu urcuje, Ze stat sice neni pravnickou osobou
vV pravém smyslu slova, presto jej pro oblast soukromého prava za ni povazuje (ust. § 21
NOZ). Necini tak ovSem duasledné - piedchozi uprava v obCanském zakoniku 1964, ktera
prohlasovala stat za pravnickou osobu pro oblast soukromopravnich vztaht bez dal§iho (ust.
§ 21 ObCZ 1964), byla sice nahrazena novou pravni upravou v ust. § 21 NOZ, avsak platna
pravni Gprava Vv zakoné ¢. 219/2000 Sb. inadale prohlaSuje stat za pravnickou osobu bez
dalsiho, vystupuje-li jako ucastnik pravnich vztaht (ust. § 6). Lze vSak mit za to, ze tato
92

nejednotnost nema vétsi prakticky vyznam.

Podrobnéji k pravnimu postaveni statu viz podkapitola 3.5.1.

8 Do katastru nemovitosti se zapisuje jako vlastnik Ceska republika a dale osoba opravnéna hospodafit
s majetkem statu, napt. Reditelstvi silnic a dalnic CR.
8 Shodn& BERAN, K. Pravnické osoby verejného prdva. Praha: Linde, 2006, s. 176.
8 Dyorak, T. In Svestka, J, Dvoiak, J., Fiala, J. a kol. Obcéansky zdkonik. Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters
Kluwer, 2014, s. 114.
9 Zasada enumerativnosti (plného vyctu) vefejnopravnich pretenzi (pravomoci) - statni sprava kond pouze na
zéklade¢ a v mezich zdkona zptisobem v zakoné stanovenym. Protikladem je zasada legalni licence - vSe, co neni
zakazano zékonem, je dovoleno.
%1 Nélez Ustavniho soudu ze dne 4. 3. 2004, spis. zn. III. US 495/02.
92 Dvordk, T. k tomu obdobné&: Dikce prvé véty ust. § 21 odrazi dil¢i posun (nemajici oviem vétsi prakticky
vyznam) oproti predchozi tpravé. Dvordk, T. In Svestka, J, Dvordk, J., Fiala, J. a kol. Obcansky zdkonik.
Komentar. Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 114,
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2.5 Soucasné trendy vyvoje pravnickych osob

Druhé polovina 20. stoleti a pielom tisicileti pfedstavuji ve vyvojovych tendencich
konceptu pravnickych osob obdobi pfijeti mySlenky dobudovani obecné konstrukce
pravnickych osob - obecné piijeti v doktrin¢ i zakonodarstvi pramene prava (zakona) jako
zakladu vzniku pravnické osoby (zdkon ma pravotvornou roli pti 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 inegativni dasledky: Pravnické osoby jako organiza¢ni utvary se uzaviraji
astavaji se pravné neproniknutelnymi iV ptipadech, kdy tato neproniknutelnost brani
uplatnéni nékterych vyznamnych vztahli (odpovédnost osob jednajicich za pravnickou osobu
¢i tvoticich jeji vali).

V pritbéhu poslednich desetileti se aktivizuje tendence, kterd 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 aspektii této tendence je pojednano V kapitole o trestni odpovédnosti
pravnickych osob.

S ohledem na S$iroké spektrum teorii zabyvajicich se pravnickou osobou a poznatky
takto ziskanymi lze shrnout, ze koncepce pravnické osoby byla zakonodarci, judikaturou
i literaturou piijata jako fakt.

Z hlediska pravné teoretického se prfiklanim k zastancim teorie fikce, za realnou
osobu povazuji ¢lovéka, ktery existuje objektivné, a s jehoz statusem jsou neoddélitelné spjata
jistd prava, kterd existuji nezavisle na pravotvorné moci. Byt je pro ¢lovéka piirozenosti
a nutnosti sdruzovat se a vytvaret spolecenstvi, tato spolecenstvi bych oznacila za nadstavbu,
nebot’ lze uvazovat 0 ¢loveéku, 0 jedinci bez toho, aby se nutné podilel na néjakém
spolecenstvi, avSak nelze uvazovat 0 spolecenstvi, o jeho pfirozené existenci nezavislé

primarné na ¢lovéku a jeho potiebach a vili.

% HURDIK, J., Prdavnické osoby. Obecnd pravni charakteristika. Autoreferdt disertace. Brno: Nakladatelstvi
MU, 2000, s. 23, 39, 41.
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AC pravnické osoby patii k tradicnim pojmim pravni dogmatiky od pocatku
19. stoleti, 0 to zajimavéjsi je skutecnost, Ze pies prokazatelnou trvalou snahu ji definovat,
vseobjimajici definici unikaji ... praveé pro svou obecné platnou nedefinovatelnost.

Usili 0 vytvofeni pfesné a viezahrnujici definice institutu pravnické osoby se mi jevi
jako nepraktické a bez spolecenské poptavky; ucelnost vidim v pravnim vymezeni zakladnich
charakteristickych znakl pravnickych osob vetné obecnych principt jejich fungovani pfi
tvorb¢ jejich vile a zésad jejich odpovédnosti.

Pravni Gprava obsazena jak v obCanském zakoniku 1964, tak i Vv novém obcanském
zakoniku nepodava podrobnou a ucelenou definici pravnickych osob. Piesto lze metodou
zobecnénim vyvodit dlouhodobé se formujici zdkladni 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
organizované¢ho utvaru, lépe vyjadiuje soucasnou spolecenskou poptavku a umoznuje pruzné
reagovat na spoleCenskou realitu. Podrobné€ji k problematice teoretickych vychodisek
pravniho pojeti pravnickych osob v obcanském zakoniku 1964 s dirazem na pojeti této

problematiky v novém obc¢anském zakoniku viz kapitola 4.
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3 Typologie pravnickych osob

At uz se nahlizi na problematiku pravnickych osob z hlediska obecné charakteristiky
anebo jednotlivych forem téchto osob, jedna se 0 rozsdhlou problematiku piesahujici svym
rozsahem imoznosti této prace, ktera proto hleda cestu poznani v zobecnéni kritérii
charakterizujicich pravnické osoby obecné (s ohledem na profilaci této prace je vyklad, tam
kde to lze, zaméfen na korporace jako jednu z pravnich forem pravnickych osob). Tato
kapitola se zamétfuje na tzv. typologii pravnickych osob; v nastaveném ramci se vénuje
rozdéleni pravnickych osob podle obcanského zdkoniku 1964 a podle nového obcanského
zékoniku a nasledné¢ zatrazuje do typologickych kategorii konkrétni pravnickou osobu -

spolecenstvi vlastniki.

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

Pravnické osoby lze tfidit podle riznych kritérii. Podle miry vlivu statu na vznik,
zménu a zanik pravnické osoby lze dé€lit pravnické osoby na pravnické osoby soukromého
prava a veiejného prava. Podle J. Hurdika se jedna sice 0 jedno z nejcastéji citovanych, ale
soucasné i nejéastéji diskutovanych a zpochybiovanych 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, jakoZz i pro teorii a praxi prava soukromého
nemaji pravnické osoby vefejného prava zadny vyznam.% O tom, Ze se jedna o diskutovanou
problematiku, svéd¢i i komentai F. Roucka aJ. Sedlacka K zdkonu ¢. 946/1811 Sb. zak.
soud., obecny zakonik obCansky, z n¢jz 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 sprédva jmeéni d¢jici se jen podle ptedpist financniho prava, nikoli obcanského, ato na
rozdil od soukromé korporace, za kterou se povazovaly v prvni poloviné 20. stoleti dovolené

spole¢nosti podle § 26 citovaného zékona.%®

% HURDIK, J. Pravnické osoby a jejich typologie. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2003, s. 42.
9 Srov. KNAPP, V. O pravnickych osobach. Pravnik, 1995, ¢. 10-11, s. 980 a nasl.
% HURDIK, J. In Lavicky, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 1. Vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 759.
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Existuje mnoho pohledii na to, ktery odliSujici znak je tim rozhodujicim pro déleni
pravnickych osob na soukromopravni a vetejnopravni; ne vSechna kritéria jsou zptsobild
dostatecné rozliSit hranici mezi soukromoprévni a vefejnopravni povahou, casto dochdzi
K jejich kombinovani. Nabizi se zejména dvé kritéria ¢lenéni, a to bud’ podle ¢innosti, kterou
pravnickd osoba vyviji, nebo ke které sméfuje, anebo dle pravniho divodu jejiho zalozeni
nebo zruSeni. Pfevlada ovSsem pojeti, podle né¢hoz jsou za soukromopravni pravnické osoby
povazovany osoby, které vznikaji z vlastni iniciativy fyzickych nebo pravnickych osob aktem
soukromého prava, tj. uzavienim soukromopravni smlouvy nebo sepsanim ztizovaci listiny.
Zakon zpravidla stanovi, Ze ke vzniku takové osoby je potteba vetejnopravniho aktu, kterym
je pravnicka osoba uznana za zfizenou v souladu se zdkonem, a podle kterého je evidovana
ptisluSnym rejsttikem, ponévadz ale nejde 0 akt povolovaci, nemd tento pozadavek na
soukromopravni povahu pravnické osoby vliv.®” Naproti tomu jako vefejnopravni jsou
oznacovany korporace, které jsou zakladany aktem organu vefejné moci, tedy zadkonem nebo
jinym individualnim pravnim aktem, anebo U nichZ zdkon stanovi povinné ¢lenstvi.

V podminkach kontinentalniho systému prava, do néhoz spada i cesky pravni fad,
oznacuje J. Hurdik za hlavni diferencni kritérium, pro déleni pravnickych osob na vefejné
a soukromé, pozici veiejného prvku ve vztahu K témto pravnickym osobam.®® Vetejny prvek
vtomto kontextu pak K. Beran oziejmuje prostiednictvim pojmovych znakd pravnickych
osob vetejného prava, kterymi jsou

» vefejnopravni zpusob ziizeni,
» plnéni tkoll vetejné spravy, ¢i tukoli ve vefejném zajmu,

> vefejnopravni pravomoc,*®

Y

moznost disponovat vefejnymi fondy, popf. jejich vazanost na veiejné

rozpodty.1%

9 HURDIK, J. k tématu déle rozviji: Stézejni charakteristikou, ktera odli§uje pravnickou osobu veiejného prava
od pravnické osoby soukromého prava, je povazovana povaha pravniho aktu, na jehoz zakladé pravnicka osoba
vznikla... proti tomuto pojeti se vSak objevuji namitky, které tikaji, Ze ina vzniku pravnické osoby, ktera
nemtize byt povazovana za vetejnopravni, se podili akt vefejné moci (napi. konstitutivni zapis do zdkonem
stanovené vefejné evidence). Kritériem, které z tohoto pohledu je rozhodujici, neni pfitomnost, ¢i nepiitomnost
aktu vefejné moci, o niz v naprosté vétsin€ pripadd a srovnatelnych pravnich fadt bylo dosazeno jednoty, nybrz
pritomnost ¢i nepfitomnost aktu soukromého préva, tj. soukromopravniho ukonu, tedy soukromopravniho
projevu ville smétujiciho pfimo ke konstituovani pravnické osoby a splnéni 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.
% HURDIK, J. Pravnické osoby (Obecnd prdavni charakteristika). 1. vydani. Brno: Masarykova univerzita, 2000,
s. 126.
9 Srov. BERAN, K. Prdvnické osoby veiejného prdava. Praha: Linde, 2008, s. 35.
100 Sroy. HURDIK, J. Prdvnické osoby a jejich typologie. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2003, s. 43.
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Podobné na rozhodujici kritéria nahlizeji i S. Stuna aJ. Svestka, podle kterych se
vetejnopravni pravnické osoby od soukromopravnich pravnickych osob odlisuji jednak
zptisobem jejich vzniku (vznikaji pofadem vefejného prava), jednak tim, ze jejich vnitini
poméry, zpusob tvorby jejich pravné relevantni vile 1 zplisob jednani jejich jménem upravuji
predpisy vefejného prava.®

D. Hendrych za zvlastni znaky pravnickych osob vefejného prava povazuje vyhradu
vefejného prava, jejich pravomoc a plisobnost a omezenou subjektivitu.1%?

Kritériem plnéni ukola ve vefejném zajmu se zabyval Ustavni soud, jenz ve svém
nalezu uvedl, Ze v moderni spole¢nosti se neziidka prolinaji prvky vetejného a soukromého
prava tak, Ze nelze zcela jednoznacné veSkerou €innost té ¢i oné instituce oznacit pouze za
vetejnopravni nebo pouze za soukromopravni; lze si ptfedstavit, Ze urcitd instituce podle
povahy konkrétni Cinnosti miize v urcitych vztazich vystupovat jako soukromopravni,
Vv jinych jako vefejnopravni subjekt; je proto tieba vazit, o jaky druh konkrétni Cinnosti té
které instituce se jedna.’®® Z tohoto stanoviska prvniho senatu lze u¢init zavér, ze kritérium
plnéni tkoli ve vefejném ¢i soukromém zajmu je velmi relativni a nelze se o0 né&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 vefejnda moc Ustavni soud
konstatoval, ze institut "vefejné moci" je vniman jako institut, zahrnujici pfimou "moc statni"
adale "zbyvajici vefejnou moc". Statni moci disponuje sam stat azabezpeCuje ji
prostednictvim svého zvlastniho aparatu. Tzv. zbyvajici vefejna moc je V prislusném rozsahu
svéfena subjektim nestatniho charakteru ke spravé verejnych zalezitosti, je od statni moci
Vv jistém smyslu odvozena anemiize sni byt Vv rozporu.l% Vefejnd moc je takova, kterd

autoritativné rozhoduje 0 pravech a povinnostech subjektt. Subjekt, 0 jehoz pravech

a povinnostech rozhoduje organ vefejné moci, neni Vrovném postaveni Stimto orgadnem

101 STUNA, S., SVESTKA, J. Pro¢ a kdy je stat pravnickou osobou, jakoZ i 0 pravnické osobé vibec. Prdvni
rozhledy, 2007, ¢. 14, s. 506.
102 HENDRYCH, D. téma dale rozviji: Vyhrada veiejného prava spociva v tom, Ze zakonodarce obecné upravuje
institut pravnickych osob v ramci soukromopravnich kodexd, ale soucasné¢ umoznuje, aby pro nekteré z téchto
osob platil zvlastni rezim vefejného prava. Plsobnost a pravomoc predstavuji ramec pro stanoveni rozsahu
pravni zptisobilosti jednotlivych nositeld vefejné moci, pro kterou je charakteristickd vzdy urcitd omezenost.
Omezena subjektivita subjekt vetejné 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
vefejného prava a obCansky zdkonik. In Otdazky rekodifikace soukromého prava: prispévky ucitelii Pravnické
fakulty Univerzity Karlovy. Praha: Karolinum, 2003, s. 211.
103 Nialez Ustavniho soudu CR ze dne 1. 12. 1998, spis. zn. 1. US 41/98.
104 Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 25. 11. 1993, spis. zn. IL. US 75/93.
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a obsah rozhodnuti organu neni dan na vuli subjektu. Hranice vetejné moci kon¢i tam, kde
za¢ina moc soukrom4.'%

Za pravnické osoby vefejného prava mohou byt povazovany jen takové subjekty, které
jsou origindlnimi nebo delegovanymi nositeli vefejné moci nebo vefejnych ukoli.
Originalnim nositelem je stat, ktery deleguje predepsanou pravni formou uréitou ¢ast veiejné
moci na subjekty jiné, napf. kraje, obce nebo vefejné vysoké Skoly. Vybaveni urcitého
subjektu vefejnou moci ovSem nevypovida nic o jeho kvalifikaci jako prévnické osoby
vetejného prava, a to z toho divodu, Ze vefejna moc mize 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 rozpocCty, 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 mozno za préavnickou osobu vefejného prava
povazovat ty pravnické osoby, které vznikly pfimo (obvykle jako individualni osoba
V pravnim smyslu) aktem vefejné moci, tj. zdkonem ¢i jinym individualnim aktem k tomu
povolaného organu vefejné moci.'® G. Winkler k tomu uvadi, Ze vefejnopravni existenci
pravnické osoby vefejného prava je nutno vzdy odvozovat od pravniho ptedpisu, jenz tuto
pravnickou osobu ziidil.*%’

Obcansky zakonik 1964 vyslovné rozliSeni pravnickych osob soukromého a vetejného
prava neprovadél, nicméné pravnickd obec se touto pravné teoretickou problematikou
zabyvala. Naptiklad S. Stuna aJ. Svestka ve svych tivahach konstatuji, ze uvedené déleni
pravnickych osob je zpochybnovano s odkazem na to, Ze takovéto ¢lenéni necini ani zakon,
aze hranice mezi soukromym a vefejnym pravem nejsou ostré anaopak se postupné
rozméliuji. Oba typy pravnickych osob jsou subjekty soukromého prava a jako takové maji
Vv soukromém pravu stejné pravni postaveni. 1%

Naopak novy obcansky zakonik v ust. § 20 vedle obecné definice pravnické osoby

vyslovné zminuje pravnické osoby vefejného prava az dikce zdkona lze dovozovat, ze

105 Usneseni Ustavniho soudu CR ze dne 23. 6. 1995, spis. zn. II. US 86/95.
106 HURDIK, J. Prévnické osoby a jejich typologie. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2003, s. 45.
107 Srov. WINKLER, G. Die Rechtspersonlichkeit der Universitdten. Wien: Springer - Verlag, 1988, s. 296.
108 Srov. STUNA, S., SVESTKA, J. Nékolik tivah nad stitem jako pravnickou osobou, zejména nad pravni
subjektivitou statnich organti. Prdavni rozhledy, 1999, €. 6, s. 291.
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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).1%° Toto pojeti
tedy potvrzuje tezi, ze kritériem schopnym dostate¢né urcité identifikovat pravnickou osobu
soukromého nebo vefejného prava, je zpisob vzniku pravnické osoby.

Byt’ novy obcansky zdkonik vyslovné nezminuje pravnické osoby soukromého prava,
lze na zakladé logické uvahy nabidnout zavér, ze je-li mnozinou skupina vSech pravnickych
osob (AB), jeji podmnozinou je skupina vyslovné uvedenych pravnickych osob vetejného
prava (B) apodle tfidiciho 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 vetejného prava, spadaji do mnoziny pravnickych osob soukromého prava
(A).

Jak je dolozeno v divodové zpraveé k citovanému ustanoveni, umyslem zédkonodarce
bylo poskytnout obecnou Upravu vSech pravnickych osob a jejich typa, avSak bez ambice
0 definovani pravnickych osob soukromého nebo vetejného prava pro jeho problemati¢nost
a s argumentem, Ze pro soukromé pravo je dilezité, kdo je osobou, nikoliv, zda je osobou
vetejného nebo soukromého préava a vyklad pravnické osoby vefejného prava ponechava
pravni doktring...témito myslenkami lze uzaviit | vyklad 0 pravnickych osobach soukromého

a vefejného prava.

3.2 Pravnické osoby podle jejich faktického zakladu

Dalsim kritériem déleni pravnickych osob je fakticky zaklad pravnické osoby. Tvofi-li
jej jeji Elenové (skupina lidi, osobni slozka), jde o korporaci (spolek); je-li jeho podstatou
uceloveé uréeny majetek (vécna slozka), jde o fundaci v podobé nadace nebo nada¢niho fondu,
anebo jde o ustav, ve kterém se snoubi Ucelové vazany majetek iosobni slozka. Toto
kritérium 1ze demonstrovat prostfednictvim srovnani nadace a korporace, na které se dale

zaméerime.

109 Srov. ust. § 20 odst. 1 a2 NOZ. Piikladem pravnické osoby vefejného prava jsou kraje, obce, Ceské tiskova
kancelat, Ceska televize, Hospodaiska komora CR.
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Nadace je Gi¢elovym sdruzenim majetku, diive zalozenym zejména'l® podle zdkona
¢. 227/1997 Sh., 0 nadacich a nada¢nich fondech, ve znéni pozdé&jsich pravnich piedpist, od
1. 1. 2014 podle nového obcanského zakoniku. Nadace se zaklada k trvalé sluzbé spolecensky
nebo hospodatsky uzitecnému tcelu, ato K podpofe obecniho blaha nebo urcitého okruhu
osob. Spektrum uzite¢nych uceld je Siroké, zahrnuje napi. rozvoj duchovnich hodnot, ochranu
lidskych prav nebo jinych humanitarnich hodnot, ochranu pfirodniho prostfedi, kulturnich
pamatek, tradic a rozvoj védy, vzdélani, télovychovy a sportu.

Zakladnim specifikem nadace je, Ze status pravnické osoby mé majetek sdruzeny za
urcitym ucelem, za kterym je také pouzivan. Nadace tedy nemd clenskou zakladnu, je
pravnickou osobou fundativniho typu zalozenou na sdruzeném majetku, ¢imz se odliSuje od
jinych pravnich forem, jakymi jsou obcanska sdruzeni ¢i obchodni korporace. UZite€ného
ucelu je dosahovano majetkem nadace. Vedlejsi ¢innosti nadace mize byt podnikéni, jehoZ
vytézky slouzi jen k podpote jejiho ucelu. Nelze ji vSak zalozit vylu¢né k vydélenym ciltim;
dale je vylouceno jeji zaloZeni k podpote politickych stran a hnuti nebo jiné ucasti na jejich
¢innosti.

Jako alternativu nadace lze oznadit nadaéni fond!!, ktery ve srovnani s nadaci podléha
mirnéjs$i pravni upravé - nemusi mit trvaly charakter ani vynosovou povahu. Nadace i nada¢ni
fond vznikaji zapisem do rejstfiku nadaci vedeného rejstifkovym soudem.!*? Hlavni rozdil
mezi nadaci a nada¢nim fondem spociva ve zplsobu vyuziti majetku K dosaZeni cile, ke
kterému byla nadace ¢i fond zalozen. Zatimco nadace k dosahovani ucelu, pro ktery byla
ziizena, vyuzivd vynosu z majetku anikoli samotny majetek'®; nada¢ni fond vyuziva
k dosazeni cile, pro néz byl ziizen veskery svilj majetek'!*. Nadaci tedy vzdy zlstava

zapisovany majetek, ktery se "nespotiebovava" jako U nada¢niho fondu.

110 pted wicinnosti tohoto zdkona vznikaly tyto pravnické osoby podle ust. § 20b-20e a nasl. Ob&Z 1964 a ust.
§ 389b zakona ¢. 109/1964, hospodaisky zakonik.
111 Od soukromopravnich fondt je tfeba odliSovat fondy vefejnopravni, zaloZzené zvla§tnimi zakony, napf. Fond
narodniho majetku, Pozemkovy fond CR, Fond tvorby a ochrany Zivotniho prostiedi, Stitni zemédélsky
a intervenéni fond.
112 Druhy vefejnych rejstikil pro jednotlivé typy zapisovanych osob upravuje zakon &. 304/2013 Sb., o vefejnych
rejstiicich pravnickych a fyzickych osob, ktery vedle rejstiiku nadac¢niho upravuje i rejstiik spolkovy, ustavi,
spoleCenstvi vlastnikt jednotek, obecné prospésnych spoleénosti a obchodni.
113 Majetek nadace tvofi nadaéni jistina a ostatni majetek; nadacni jistinu tvoii vklady do nadace (jsou-li
nepenézité, musi spliiovat predpoklad trvalého vynosu a nesmi slouzit jako jistota), pfipadné i nadacni 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.
114 Nadaéni fond nevytvaii nada¢ni jistinu ani nadacni kapital a jeho majetek tvoii vklady a dary, které nemusi
spliiovat predpoklad trvalého vynosu. Srov. ust. § 398 NOZ.

54



Tteti predstavitel fundace - ustav je typem pravnické osoby, ktera je ziizena za i¢elem
provozovani spoleCensky nebo hospodarsky prospésné Cinnosti a takovym zpisobem, aby
vysledky pfedmétné Cinnosti byly kazdému rovnocenné dostupné za piredem stanovenych
podminek ajak bylo naznafeno vySe, jedna se 0 souhrn nejen vécnych, ale iosobnich

prostiedkal!®

urcenych k trvalé¢ sluzbé zvlastnimu ucelu - védeckému, vyzkumnému,
vzdélavacimu, kulturnimu, zdravotnickému nebo jinak odbornémul!®. Rozdil od nadace
spociva v tom, Ze majetek ustavu neni nezcizitelny.

Korporace je na rozdil od nadace zaloZena na osobnim zékladg, ktery ptedstavuji
jejich spolecnici, ¢lenové aj. Nadace jsou zalozeny piedev§im na vécném zakladé - na
majetku. Hlavnim rozdilem je jejich zaméfeni. Zatimco korporace je sdruZenim osob
(fyzickych osob, fyzickych a pravnickych osob, pravnickych osob) zaloZenym za ucelem
dosaZeni spolecného cile, podstatou nadace je osamostatnéni ur¢itého majetku a jeho vyuziti
k tigelu, povétsing dobro¢inného charakteru, stanovenému jejim zakladatelem.*’

Pro pochopeni problematiky korporaci je tieba vychazet z teorie pravnickych osob, do
jejichz systému nalezeji jak korporace (soukromopravni a vetejnopravni) tak i nadace; oboji
piedstavuji 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 (pfedstavuje nejbéznéjsi formu pravnickych osob
tohoto typu). Zalozenim této pravnické osoby vznika novy pravni subjekt, zcela samostatny
a na svych ¢lenech nezavisly. Korporace je tedy tvofena osobnim substratem - ¢leny, naopak
nadace, co by mladsi sestra korporace, je tvofena vécnym substratem - jménim, které je
ucelové vazano, a osoby toto jméni spravujici pravni postaveni ¢lenii nenabyvaji. Paradoxem
ovSem je, ze 1pres to, ze je korporace definovana jako sdruzeni fyzickych ¢i pravnickych
osob, slouzi pravé majetek k identifikaci korporace. Jejim podstatnym znakem je totiz
oddéleni majetku jejich Clenti od vlastniho majetku korporace, v rdmci korporace nevznikaji
zadné spoluvlastnické vztahy. Korporace je uréitym, pevné organizovanym spolecenstvim,

118

které na rozdil od society - sdruzeni bez pravni subjektivity*°, je naddno pravni subjektivitou.

115 Srov. HENDRYCH, D. a kol. Sprdvni pravo. Obecnd éast. 6. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 108:

Verejnym ustavem se rozumi souhrn vécnych a osobnich prosttedkt, s nimiz disponuje subjekt vetejné spravy za

ucelem trvalé sluzby zvlastnimu vetejnému tcelu.

116 Naptiklad se jedna o Statni Gistav pro kontrolu 1é&iv, Ustav pro jazyk Gesky, Statni veterinarni ustav.

17 Deleni na korporace anadace ma sviij pavod v iimském pravu, viz vySe korporace (universitates

personarum), nadace (universitates bonorum).

118 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
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Korporace jako takova nedisponuje zpusobilosti k pravnimu jedndni, ¢innost uskuteciiuje
prostfednictvim svych organt, tj. téch fyzickych osob, které jsou k jednani opravnény na
zaklad¢ stanov korporace.

Novodobé¢ se k témto dvéma kategoriim pfipojuje kombinace majetkového a osobniho
zdkladu - ustav.!?® Je zfizovan jako samostatnd organizaéni jednotka, jez ma napliiovat
vetejny ucel nejcastéji Vv oblasti socialnich sluzeb nebo védeckého vyzkumu, nikoliv za
ucelem 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. destinatafi - t&mi, kdo ustav
uzivaji.1?

Existuji vSak i pravnické osoby svého druhu, jeZ nelze jednoznaéné zatadit do zadné
z vySe uvedenych kategorii. Typickym ptikladem jsou vysoké Skoly. Zikon o vysokych
skolach'?? zdiiraziuje 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, pfesto v§ak maji vysoké skoly i Getné 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 obcCanska spolecnost. Zatimco

u ziskovych pravnickych osob se lze setkat srelativni benevolenci ve vztahu ke statu

spoluvlastnictvim. Tento institut se zachoval do soucasnosti v podob¢ tvz. spolecnosti podle ust. § 2716 NOZ
(dfive podle ust. § 829 ObcZ 1964 se jednalo o tvz. Sdruzeni). Na rozdil od korporace, ktera existuje bez ohledu
na zmény v jejim personalnim substratu, pro spolecnost plati, ze zemie-li spolecnik, aniz je ujedndno, Ze
spolecenska smlouva plati i pro dédice, zanika spolecnost, m¢la-li dva spole¢niky, event. i Z jiné priciny, kdy by
zustal jen jeden spolecnik.
119 Narodni pamatkovy tistav Praha, Ustav pro studium totalitnich rezimd, Statni Gstav pro kontrolu 1é&iv, aj.
120 BT JAS, K., NYKODYM, J. In SVESTKA, J., JEHLICKA, O., SKAROVA, M., SPACIL, J. a kol. Obcansky
zakonik. Komentar. 10. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, s. 163.
121 BERAN, K. Pravni povaha univerzity. Prdvnik, 2005, &. 3, s. 261 a nasl.
122 7akon &. 111/1998 Sb., o vysokych §kolach, ve znéni pozdéjsich pravnich predpisd.
123 KNAPPOVA, M., SVESTKA, I., DVORAK, J. a kol. Obcanské pravo hmotné 1. 4. aktualizované a doplnéné
vydani. Praha: ASPI, 2005, s. 217.
124 Srov. BERAN, K. Pravni povaha univerzity. Pravnik, 2005, &. 3, s. 261 a nasl.
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a podminky pro tyto pravnické osoby zakotvuji predev§im pozadavky jejich transparentnosti
a respektovani demokratickych pravidel vac¢i ostatnim Ucastnikim trzné ekonomickych
vztahli, podminky pro existenci a dynamické fungovani neziskovych pravnickych osob jsou
zpravidla zfetelné piisnéjsil?®. Pro neziskové pravnické osoby plati ur¢ité vyhody v oblasti
vefejnopravni, zejména pak danové.

Neziskové pravnické osoby lze charakterizovat jako takové osoby, které nevytvareji
zisk k pterozdéleni mezi své Cleny; zisk sice mohou za splnéni uréitych podminek vytvaret,
ale jeho uziti je iceloveé vazano k rozvoji této osoby a napliiovani jejiho ucelu.

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

Sohledem na profilaci této prace je vyklad zaméfen na korporace jako jednu

Z pravnich forem pravnickych osob.

3.4 Rozdéleni pravnickych osob podle obc¢anského zakoniku 1964
a souvisejicich pravnich predpist

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 NOZ uziva termin
korporace), ucelova sdruzeni majetku (pro néz NOZ uziva termin fundace), jednotky uzemni
samospravy a jiné subjekty, 0 kterych to stanovil zakon!?8. Toto obecné rozdéleni forem
pravnickych osob platilo pro cely pravni fad. J Hurdik Ktomu poznamenal, Ze tato
kategorizace neodpovida ustalenému tiidéni pravnickych osob literaturou na korporace,
nadace a Gistav.'?’

Vyznam tohoto ustanoveni spocival v tom, ze zpusobilost k pravim a povinnostem
upravenym obcCanskym zdkonikem 1964 mohl mit (samoziejmé vedle piirozené fyzické

osoby) jen takovy subjekt, ktery byl dle obcanského zédkoniku 1964 pravnickou osobou. Tedy

125 HURDIK, J. Pravnické osoby a jejich typologie. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2003, s. 66.
126 Jednotkami zemni samospravy jsou obce, kraje, hlavni mésto Praha, jinymi subjekty jsou piredeviim stét
a zajmova sdruzeni pravnickych osob, dale velkd skupina pravnickych osob, jejichz individualni poméry
upravuji specialni zakony, jako napt. statni podniky, Ceska narodni banka, Cesk4 televize, Vieobecna zdravotni
pojistovna, Fond narodniho majetku, Pozemkovy fond CR, vysoké Skoly, piispévkové organizace ziizené
uzemnimi samospravnymi celky jako napt. Skoly.
27 HURDIK, J. ELIAS, K. a kol. Obcansky zdkonik. Velky akademicky komentdr. 1. Svazek (§ 1-487). Praha:
Linde Praha, 2008, s. 176.
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subjekt, ktery splitoval pozadavky tohoto zdkoniku na pravnickou osobu.!?® Toto pravidlo
vsak neplatilo disledné a mélo fadu vyjimek k projeviim teorie reality, zejména pak v podobé
teorie podstatnych nalezitosti'?® (charakteristickych znaktl), 0 ¢emz svédéi i piiklady uvedené
v kapitole 2.4.

Pocetna skupina sdruzeni fyzickych nebo pravnickych osob sice nebyla oznacena jako
korporace, avSak byla vytvaiena na jejich principu. Tato sdruzeni bylo mozno déle ¢lenit na
ta, ktera spadala do rezimu ob¢anskopravniho a na ta, jejichz pravni tprava se fidila rezimem
obchodnépravnim.

Do obcanskopravniho rezimu spadaly

» sdruzeni podle zdkona ¢. 83/1990 Sb., 0 sdruzovani obcanti, ve znéni pozdéjsich
pravnich ptredpist; jednalo se 0 rizné spolky, spole¢nosti, svazy, hnuti, kluby a jina
obcanska sdruzeni, které nebyly zaméfeny K vydélecné Cinnosti, ale jejichz cilem byla
napt. podpora Vv oblasti védecké, ochrany lidskych prav ¢i ochrany Zivotniho prostiedi;
jejich zpusobilost vznikala registraci stanov u Ministerstva vnitra - vyjimku
piedstavovala odborova organizace a organizace zaméstnavatell, jez nepodléhala
registrani povinnosti, ale povinnosti evidencni a jeZz vznikala dnem nésledujicim po
doruceni navrhu na jeji evidenci Ministerstvu vnitra; od téchto sdruzeni bylo tieba
odlisit sdruzeni ve smyslu ust. § 829 Ob¢Z, které nebylo pravnickou osobou - nebylo
schopno mit prava a povinnosti, Cinit pravni tikony, zavazovat se s ohledem na to, Ze
nemélo pravni subjektivitu.!3

» zajmova sdruzeni pravnickych osob podle ustanoveni § 20f a nasl. Ob¢Z, jako jedina

konkrétni forma pravnické osoby, kterou bylo mozno zalozit podle Ob¢Z; jednalo se

0 sdruzeni, jehoz zakladateli a ¢leny mohly byt jen pravnické osoby; sdruzeni zaloZzena

128 BARTA, J. K n&kterym otazkam subjektivity a sukcese pravnickych osob v platném pravu. Prdvnik, 1995,
¢. 2,s.95.

129 HURDIK, J. ELIAS, K. a kol. Obcansky zdkonik. Velky akademicky komentdr. 1. Svazek (§ 1-487). Praha:
Linde Praha, 2008, s. 176.

130 Nabyvateli prav a osobami odpovidajicimi za zdvazky sdruzeni byli jednotlivi Gic¢astnici sdruZeni. Tento
institut umoziioval osobam, aby podnikaly pod spoleénym jménem, aniz by zakladaly pravnickou osobu. Uéelem
sdruzeni bylo nejen sdruzeni osob, ale také sdruzeni prostfedkt jednotlivych spole¢nikt takového sdruzeni pro
lepsi dosazenti cile, pro néz sdruzeni vzniklo. Jednim z hlavnich divodii pro vznik sdruzeni byl zajem tcastnika
sdruzeni, aby ¢innost jednoho ¢i nékolika z nich byla provadéna na ucet vSech, tedy aby pravni tikony provedené
jednim nebo vice Gcastniky zavazovaly viechny Géastniky sdruzeni. Uastnici mohli ¢init pravni ukony pod
spolenym jménem, Cinili je vSak spolecnici a nikoli sdruzeni, které k tomu nebylo zplsobilé. Majetek, ktery
spolec¢nici vkladali do sdruzeni, byl sice oddélen od zbytku jejich majetku, avsak jak tento, tak majetek, ktery
spole¢nici ziskali, nabyvali do podilového spoluvlastnictvi, a nejednalo se tak 0 samostatny majetek sdruzeni.
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K ochrané jejich zajml nebo K dosazeni jiného ucelu (napi. k podpofe obchodovani,
sportu, technologii, zemé&d¢€lstvi, cestovniho ruchu); pravni subjektivitu zdjmové
sdruzeni pravnickych osob nabyvalo zapisem do registru sdruzeni vedeného
u krajského uradu, ptislusného dle sidla sdruzeni,

» organizace s mezinarodnim prvkem (mezinarodni nevladni organizace a zvlastni
organizace pro zastoupeni zajmti CR v mezinarodnich nevladnich organizacich)
V rezimu zakona ¢. 116/1985 Sb., 0 podminkach ¢innosti organizaci s mezinarodnim
prvkem v Ceskoslovenské socialistické republice, ve znéni pozdé&jsich pravnich
piedpisil,

» politické strany a politickd hnuti podle stale platného zakona ¢&. 424/1991 Sb.,
0 sdruZzovani v politickych strandch a politickych hnutich, ve znéni pozdé¢jSich
pravnich ptedpisl; jedna se 0 sdruzeni, jejichz prostfednictvim obfané vykonavaji své
pravo ucasti na politickém zivoté spoleCnosti, zejména na vytvareni zdkonodarnych
sborti a organti vysSich izemnich samospravnych celkli a orgdnt mistni samospravy;
Cleny politickych stran mohou byt pouze fyzické osoby. Politické strany a hnuti
vznikaji registraci stanov u Ministerstva vnitra CR,

» cirkve a nabozenské spole¢nosti podle stale platného zakona ¢. 3/2002 Sb., 0 svobodé
nabozenského vyznani a postaveni cirkvi anabozenskych spolecnosti a o zméné
ne¢kterych zdkonli (zédkon o cirkvich a nabozenskych spole¢nostech), ve znéni
pozdé¢jSich pravnich predpisti; jedna se 0 dobrovolné spoleCenstvi osob s vlastni
strukturou, organy, vnitfnimi pfedpisy, nabozenskymi obtady a projevy viry, zalozené
za ucelem vyznavani urCité ndbozenské viry, at’ vefejné¢ nebo soukromé, a zejména
s tim spojen¢ho shromazd’ovani, bohosluzby, vyucovani a duchovni sluzby; cirkev
a nabozenska spoleCnost se stava pravnickou osobou registraci do Rejstiiku
registrovanych cirkvi a ndbozenskych spole¢nosti vedeném Ministerstvem kultury
CR; cirkev a nabozenska spole¢nost miize dale zakladat tzv. cirkevni pravnické osoby
(farnost, biskupstvi, feholni tad, charitativni organizace aj.), které se zapisuji do
Rejstiiku cirkevnich pravnickych osob,

» obecné prospésné spolecnosti podle zakona ¢. 248/1995 Sb., 0 obecné prospésnych
spole¢nostech, ve znéni pozdéjsich pravnich piedpist,

» pravnické osoby zalozené podle zakona ¢. 42/1980 Sb., 0 hospodarskych stycich se
zahrani¢im, ve znéni pozd&jSich pravnich predpist (jednalo se 0 podniky zahrani¢niho
obchodu a obchodni komory pro rozvoj hospodaiskych stykt se zahrani¢im) a podle

ust. § 636 zékona ¢. 101/1963 Sb., 0 pravnich vztazich v mezindrodnim obchodnim
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styku (zékonik mezinarodniho obchodu), jednalo se 0 sdruzeni osob k dosazeni
hospodaiského ucelu s pravni subjektivitou a postavenim pravnické osoby,

» spolecenstvi vlastnikii jednotek podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré spoluvlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostortiim a dopliuji nékteré zakony (zakon 0 vlastnictvi byti), ve znéni

S 4

pozdé&jSich pravnich ptedpist, aj.

Pro podnikatelskou praxi mély nejvétsi vyznam pravnické osoby obchodniho prava,
tj. obchodni spolecnosti taxativné vypoctené v ustanoveni § 56 odst. 1 ObchZ a druzstvo
podle ustanoveni § 222 odst. 1 ObchZ. Obchodnépravnimu rezimu podle zak. ¢. 513/1991
Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdé¢jSich predpist, podléhaly tedy vefejna obchodni
spole¢nost, komanditni spolenost, spole¢nost s rucenim omezenym, akciova spolecnost,

131 a druzstvo.

evropska spolec¢nost a evropské hospodarské zdjmoveé sdruzen

Obchodni zdkonik charakterizoval obchodni spole¢nost jako pravnickou osobu
zaloZenou za ucelem podnikdni, nestanovilo-li pravo Evropskych spolecenstvi ¢1 zakon jinak,
pii¢emz spole¢nost s ru¢enim omezenym a akciova spole¢nost mohly byt zaloZeny i za jinym
ucelem. Druzstvo bylo charakterizovano jako spoleCenstvi neuzaviené¢ho poctu osob zalozené
za ucelem podnikani nebo zajistovani hospodatskych, socidlnich anebo jinych potieb svych
¢lent.

Byt’ obc¢ansky zakonik 1964 toto déleni vyslovné neprovadél, pravné-teoreticky bylo
mozno sdruzeni fyzickych nebo pravnickych osob rozdélovat na pravnické osoby soukromého
prava (obcanska sdruzeni podle zakona ¢. 83/1990 Sb., zajmova sdruzeni pravnickych osob
podle ust. § 20f a nasl. Ob¢Z, obchodni spolec¢nosti a druzstvo) a pravnické osoby vefejného
prava (Ceska lékai'ska komora, Ceska stomatologicka komora, Ceska advokatni komora aj.).

Mezi tUcelova sdruzeni majetku patfily nadace anadacéni fondy podle zakona
¢. 227/1997 Sh.

Jednotkami Uzemni samospravy byly obce upravené zidkonem ¢. 128/2000 Sb.,

0 obcich, ve znéni pozdéjSich pravnich ptedpist a kraje, jako vys§i samospravné celky

131 Evropské hospodéaiské zajmové sdruzeni a evropskd spolecnost jsou upraveny téz pravem Evropskych
spoleCenstvi a zvlaStnimi pravnimi predpisy (zdkon ¢. 360/2004 Sb., o evropském hospodaiském zajmovém

sdruzeni, ve znéni pozd&jSich pravnich ptedpist a zdkon ¢. 627/2004 Sb., o evropské spolecnosti, ve znéni
pozdé&jsich pravnich predpist).
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upravené zakonem ¢&. 129/2000 Sb., 0 krajich, ve znéni pozdgjsich pravnich predpisi®2. Blize
K tomuto tématu v podkapitole 3.5.1.

Skupina jinych subjektt, 0 kterych to stanovil zdkon, zahrnovala pravnické osoby,
které nebylo mozno zafadit do piedchozich tfi skupin a jejichz individudlni poméry
upravovaly specialni zékony tak, ze bud’ upravovaly konkrétni pravnickou osobu (napf.
Ceskou narodni banku, Ceskou televizi, Vieobecna zdravotni pojistovna, Fond nérodniho
majetku, Pozemkovy fond CR), nebo podminky pro zaloZeni blize neuréené¢ho poétu
pravnickych osob urcitého typu (napft. statni podniky, vysoké Skoly, piispévkové organizace
ziizené zemnimi samospravnymi celky jako napft. Skoly).

Specifické postaveni zaujimal stat. Na jedné stran€ mohl stat vystupovat jako nositel
mocenského opravnéni, na jehoz zakladé rozhodoval 0 pravech a povinnostech jinych osob
a nastrojem mu bylo ufedni rozhodnuti. Na druhé strané mohl stat vystupovat jako osoba
Vv rovném postaveni s jinymi uc€astniky pravnich vztahii, kdy vSichni Gcastnici prosazovali
svilj zajem prostiednictvim autonomie vile; tedy stat vystupoval jako ucastnik pravniho vtahu
vzniklého na zaklad¢é né€jaké pravni skutecnosti (nejCastéji smlouvy, z protipravniho jednani,
dale z konstitutivniho rozhodnuti soudu, ze zakona aj.). V tomto postaveni vystupoval stat
V postaveni pravnické osoby jako ucastnik pravnich vztahd. Blize k tomuto tématu

v podkapitole 3.5.1.

3.5 Rozdéleni pravnickych osob podle nového obcanského zakoniku
a souvisejicich pravnich predpisi

Jak bylo pojednano jiz vyse v podkapitole 3.1 lze pravnické osoby podle nové pravni
upravy rozdélovat na pravnické osoby soukromého prava a pravnické osoby vetejného prava.
Na vSechny pravnické osoby soukromého prava soufasné¢ dopada subsidiarné pouzitelna
obecna tprava pravnickych osob (ust. § 118 a nasl. NOZ) a 0osob v pravnim smyslu (ust. § 15

anasl. NOZ), pokud neexistuje Gprava specialni; na pravnické osoby vetejného prava pak

132 Méstské ¢asti hlavniho mésta Prahy nejsou pravnickymi osobami, avSak s ohledem na zakon ¢&. 131/2000 Sb.,
0 hlavnim mésté Praze a Statutu hlavniho mésta Prahy muze méstska Cast v nékterych pripadech samostatné
pusobnosti jednat s pravnimi uéinky pro Prazskou obec. Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 27. 4. 1999,
spis. zn. 5 A 121/97, rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 20. 12. 1999, spis. zn. 6 A 95/96. Mé&stska ¢ast hl.
mésta Prahy neni opravnéna vystupovat jako Gcastnik spravniho fizeni ... Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu
ze dne 12. 12. 2007, spis. zn. 2 As 33/2007.
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potud, slucuje-li se to s jejich pravni povahou nebo nestanovi-li zvlastni pravni ptedpis jinak
(viz komentéf K ust. § 20 odst. 2 NOZ).13

vzitych principti déleni pravnickych osob; zavedla nové formy a pojmy, pfinesla systémové
i obsahové zmény; rozdélila pravnické osoby na korporace a na fundace; v ramci korporaci
pak dale upravila spolek, v rdmci fundaci upravila nadaci, nada¢ni fond a ustav.

Novy obcansky zakonik zrusil nejen obcansky zakonik 1964 asnim iGpravu
zajmoveého sdruzeni pravnickych osob jako jediného zastupce skupiny sdruzeni fyzickych
nebo pravnickych osob upraveného piimo v tomto zakoné, ale i fadu specialnich zakont, na
jejichz zaklad€ byli upraveni jak dalSi zastupci této formy pravnické osoby - sdruzeni
fyzickych nebo pravnickych osob, tak izastupci Géelovych sdruzeni majetku a jinych
subjekti, 0 kterych to stanovil zvlastni zdkon.

Pravnické osoby vzniklé podle dosavadnich pravnich ptfedpisti se ode dne tcinnosti
nového obcanského zékoniku ocitly v rizném postaveni. Kontinuitu vSech existujicich
pravnickych osob zajistil novy obcansky zakonik prostfednictvim propracované upravy
piechodnych ustanoveni, v nichZ jsou zavedena tato pravidla:

Obecné pravidlo podle ust. § 3041 odst. 1 NOZ, které se dotyka vSech pravnickych
0sob, a to, ze se ode dne nabyti u¢innosti nového ob¢anského zakoniku pouZije pravni prava
osobniho statutu a vnitfnich poméri pravnickych osob vtomto zakoné obsazena ipro
pravnické osoby vzniklé podle dosavadnich pravnich ptedpisi pokud neni zédkonem
stanoveno jinak.

Tomuto pravidlu podléhd pocetna skupina pravnickych osob vzniklych podle pravnich
piedpist, které zbstaly platné i po u¢innosti nového ob&anského zakoniku (Ceska advokatni
komora, Ceskou narodni banku, obce a kraje, vysoké skoly).

Déle tomuto pravidlu podléhaji typy pravnickych osob, jejichz pravni ziklad novy
ob¢ansky zakonik zrusil, a to s nahradou v podob¢é nové pravni Gpravy. V téchto ptipadech,
V nichZ novy obcansky zakonik zruSil dosavadni pravni ptedpisy a zavedl novou pravni
upravu zndmych forem jiz vzniklych pravnickych osob, doslo ke dni nabyti jeho Uc¢innosti
Kk automatickému prevedeni téchto jiz existujicich pravnickych osob do nové vytvofeného

pravniho rezimu. Tato kontinuita byla ex lege zajiSténa

133 BILKOVA, J. RONOVSKA, K. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zikonik I. Obecnd cdast (§ 1-654).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 2344,
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» obcanskym sdruzenim a jejich organiza¢nim jednotkdm s pravni osobnosti
podle zakona ¢. 83/1990 Sb., které se s u€innosti od 1. 1. 2014 povazuji podle
NOZ za spolky a pobo¢né spolky; maji vSak pravo zménit svoji pravni formu
na ustav nebo socialni druzstvo'®* (ust. § 3045 NOZ);

» odborovym organizacim a organizacim zaméstnavateli vcetné organizaci
mezinarodnich a jejich organiza¢nim jednotkdm podle zakona ¢. 83/1990 Sb.,
které se s u¢innosti od 1. 1. 2014 podle NOZ povazuji za odborové organizace,
organizace zaméstnavatelli, mezinarodni odborové organizace a jejich pobo¢né
organizace (ust. § 3046 NOZ),

» nadacim a nada¢nim fondim podle zdkona ¢. 227/1997 Sb., které se s uc¢innosti
od 1. 1. 2014 podle NOZ povazuji za nadace a nadacni fondy (ust. § 3049
NO2Z),

» spolecenstvim vlastniki jednotek podle zakona o0 vlastnictvi byti nové
upravenym vust. § 1194 anasl. NOZ, byt bez vyslovné zvlastni Upravy
v NOZ,

» obchodnim spole¢nostem adruzstvu podle obchodniho zakoniku nové

upravenym v zékoné¢ ¢. 90/2012, 0 obchodnich spole¢nostech a druzstvech

(zakon 0 obchodnich korporacich), byt bez vyslovné zvlastni upravy v NOZ.

Naopak tomuto pravidlu nepodléhaji typy pravnickych osob, jejichz pravni zaklad
novy obcansky zakonik zrus$il 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 piedpisi jiz nelze vytvaiet). Do této skupiny patii

» obecné prospésné spolecnosti podle zakona ¢. 248/1995 Sb.: Novy obcansky
zakonik jim vSak dava pravo zménit svou pravni formu na ustav, nadaci nebo
nadacni fond (ust. § 3050 NOZ). Nova pravni Giprava stoji na tezi, Ze dosavadni
pravni Uprava obecné prospeSnych spoleCnosti byla v kontextu evropské
upravy nevhodnd a nestandardni - divodova zprdva zminuje, Ze stavajici
obecné prospésné spolecnosti vlastné nejsou spolecnostmi v pravnim smyslu.

Proto novy obcansky zékonik citovany zakon zrusil a nahradil z ¢asti Gpravou

134 Socialni druzstvo je upraveno v ust. § 758 a nasl. zakona o obchodnich korporacich.
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0 vetejné¢ prospesnosti vust. § 146 NOZ a z¢asti v pripravovaném zakoné

0 statusu vefejné prospésnostit®,

» zajmova sdruzeni pravnickych osob podle ust. § 20f anasl. ObEZ: Novy
obcansky zakonik jim vSak dava pravo zménit svou pravni formu na spolek
(ust. § 3051 NOZ). Nova pravni uprava stoji na tezi 0 nadbyte¢nosti této formy
pravnické osoby, kdyz jiné typy korporaci (napt. spolky) mohou ucelnéji
naplnit sledovany zajem.*

» Pravnické osoby podle zdkona ¢. 42/1980 Sb. apodle ust. § 636 zdkona
¢. 101/1963 Sb.: Novy obcansky zdkonik jim vSak dava pravo zmeénit svou

pravni formu na spolek (ust. § 3052 NOZ).

Na vSechny vySe uvedené pravnické osoby se vztahuje dal$i obecné pravidlo
zakotvené V ust. § 3041 odst. 2 NOZ a to, Ze ujednani zakladatelského pravniho jedndni, ktera
odporovala kogentnim pravidlim nového ob¢anského zakoniku, pozbyla zavaznosti dnem
nabyti G¢innosti tohoto zdkona a také povinnost modifikovat zakladatelské pravni jednani
a dorucit jej do sbirky listin ve lhiité do tfi let ode dne nabyti u¢innosti NOZ.

Jaké by to bylo ale pravidlo bez vyjimky?! Tuto vyjimku tvofi pravnické osoby
vyvijejici podnikatelskou ¢innost, kterd se tidila do dne nabyti ii€¢innosti nového obcanského
zékoniku diivéjSimi pravnimi piedpisy podle ust. § 767 odst. 2 ObchZ. Pravni povaha
a vnitini pomery téchto osob, existuji-li (v uvahu piipadd napt. nadrodni podnik ustaveny na
zéklad¢ hospodarského zakoniku), ziistaly nezménény a tyto pravnické osoby se nadale tidi
pravnimi ptedpisy, podle nichz byly ziizeny. Nutno zminit iexistenci pravnickych osob
vyvijejicich podnikatelskou ¢innost podle pravnich ptredpisi platnych jesté pred ucinnosti
obchodniho zakoniku podle ust. § 767 odst. 2 ObchZ a pii tom se nejedna 0 pravnické osoby,
na néZ se vztahuje rezim ust. § 3052 NOZ. Kontinuitu jejich existence, existuji-li (v Givahu
pfipada napi. narodni podnik ustaveny na zaklad¢ hospodatrského zikoniku), zajistila nova
pravni Gprava prostfednictvim ust. § 3053 NOZ tak, Ze jejich pravni povahu a vnitini poméry
ponechava nezménény S tim, Ze i nadale se tyto pravnické osoby fidi pravnimi piedpisy, podle

nichZ byly zfizeny. Jedna se 0 vyjimku z obecného pravidla obsazeného v ust. § 3041 NOZ,

135 Navrh tohoto zékona je dostupny jako snémovni tisk ¢. 989 Poslanecké snémovny CR, jeho predpokladana
ucinnost je od 1. 1. 2018.
136 Shodné SVESTKA, J., SPACIL. J, SKAROVA, M., HULMAK, M. a kol. Obcansky zéikonik. Komentdr. Dil
I. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009.
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které podtizuje pravni povahu pravnickych osob soukromého prava ode dne nabyti G¢innosti
nového obcanského zakoniku nové pravni uprave.

Jak jiz bylo poznamenano vyse, mezi zrusené pravni piedpisy patfil | obchodni
zakonik, ktery byl v té casti, kterd upravovala obchodni spole¢nosti a druzstvo nahrazen
paralelné s ucinnosti NOZ zakonem ¢. 90/2012, o0 obchodnich spolecnostech a druzstvech
(zdkon 0 obchodnich korporacich). Tento zdkon oznacuje pravnické osoby obchodniho prava
jako obchodni korporace a rozdé€luje je na obchodni spole¢nosti, jejichz vycet odpovida vyctu
obchodnich spole¢nosti dle ObchZ a druzstva, kde vedle druzstva je noveé upravena i evropska
druzstevni spole¢nost.

Kontinuitu existence jiz vzniklych pravnickych osob obchodniho prava zajistila
obdobna ptechodna pravni uprava jako je v novém obcanském zakoniku. Ustanoveni § 777
zékona 0 obchodnich korporacich modifikuje obecné pravidlo obsazené v ust. § 3041 odst. 2
NOZ tak, Ze stanovi jiné lhity a souCasné zavadi mozny tzv. opt-in (stav, kdy se obchodni
korporace podiidi zménou zakladatelského pravniho jednani zakonu 0 obchodnich
korporacich jako celku)®®’. Podle citovaného ustanoveni zakona 0 obchodnich korporacich
byla zrusena dnem nabyti u¢innosti tohoto zdkona ujednéni zakladatelského pravniho jednani,
ktera odporovala kogentnim pravidlim tohoto zakona. Zakon 0 obchodnich korporacich
zavedl povinnost modifikace zakladatelského pravniho jednani ajeho doruceni do sbirky
listin ve lhité do Sesti mésicti ode dne nabyti jeho ucinnosti, tedy ve 1hité vyznamné kratsi
nez je obecna lhita podle NOZ.

Sankce za nesplnéni povinnosti modifikovat zakladatelské jednani je piisna a je
Vv obou pravnich predpisech stejnd - piipousti, aby rejstiikovy soud po marném uplynuti
dodate¢né lhuty jim urcené ke splnéni této povinnosti podal k soudu navrh na zruseni
pravnické osoby a nafizeni jeji likvidace (tento ndvrh miZze podat po marném uplynuti
dodate¢né lhuty uréené rejstiikovym soudem i tieti osoba, kterd na tom osvéd¢i pravni

z4jem). 138

137 Srov. ust. § 777 odst. 5 zakona o obchodnich korporacich.
138 Srov. ust. § 3041 odst. 2 NOZ a ust. § 777 odst. 2 zdkona o obchodnich korporacich.
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3.5.1 Obce a stat

V kontextu predmétu zkoumani této a ptedchozi podkapitoly, kterym je rozdéleni
pravnickych osob podle obcanského zikoniku 1964 anového obcanského zdkoniku, se
zaméfenim na korporace jako sdruzeni osob, stoji za to se pozastavit U dvou typt korporaci,
a to u obce a u statu a prostfednictvim zkoumani jejich pravnich tGprav osvétlit dulezité pojmy
jako ucastnik pravniho vztahu, subjekt, osoba v pravnim smyslu, pravni vztah
soukromopravni a vefejnopravni, vefejny zajem aj. Z hlediska systémového spéje toto
pojednani od pravni upravy obanského zakoniku 1964 k nové pravni Upravé a zahrnuje
i stati, které by se lépe hodily do piedchozi kapitoly zkoumajici obecny pojem pravnicka
osoba, ale nebylo lze oddélit teorii od pravni Upravy bez ztraty souvislosti a vypovidaci

hodnoty niZe obsaZzenych zavéru.

Nejprve k obcim:

Jako by ,,rub a lic téZze mince* na$ pravni fad po mnoho let paralelné¢ obsahoval jak
obcansky zakonik 1964, ktery nepracoval s pojmem korporace a ani vyslovné nerozliSoval
pravnické osoby soukromého nebo vetejného prava (a zlstalo tomu tak az do jeho zruseni),
tak i pravni piedpisy, které vyslovné upravovaly vefejnopravni korporaci. Jednalo se 0 stale
platny zakon ¢. 128/2000 Sb., 0 obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozd¢jSich pravnich
piedpisu, ktery ode dne své ucinnosti (ode dne 12. 11. 2000) v ust. § 2 odst. 1 normuje, Ze
obec je vefejnopravni korporaci, coz plati i podle nové pravni upravy.

Komentovany odstavec dale stanovi, ze obce ma vlastni majetek, vystupuje v pravnich

139

vztazich svym jménem™ anese odpovédnost ztéchto vztahti vyplyvajici, tim vymezuje

zéklady postaveni obci V pravnich vztazich vetejného a soukromého prava.
Jak bylo naznadeno, nejedna se 0 ojedinély piiklad, nebot ¢l 101 odst. 3 Ustavy CR
uvadi, ze uzemni samospravné celky, tj. kraje a hlavni mésto Praha, jako vys$$i Gizemné

140

samospravné celky** a dale obce, jsou vefejnopravnimi korporacemi, které mohou mit vlastni

139 Podle nového obcanského zakoniku nemaji pravnické osoby, na rozdil od pravni Gpravy obcanského
zakoniku 1964, zpisobilost nabyvat pro sebe vlastnim pravnim jednanim prava a zavazovat se k povinnostem
(tzv. svépravnost - srov. § 15 odst. 2 NOZ). Svépravny miize byt podle této koncepce jen cloveék, nikoli
pravnicka osoba, kterd je odkazana jen na jednani zastupce. Z tohoto pohledu formulace, Ze obec vystupuje
v pravnich vztazich svym jménem, neodpovida souCasnému chapani pravniho jednani; presnéjsi by bylo
vyjadfeni, ze za obec jedna v pravnich vztazich k tomu opravnény zastupce napt. starosta (ust. § 103 odst. 1
zakona ¢. 128/2000 Sb).

140 Jstavodérce povazoval vymezeni a podet vyssich izemnich samospravnych celkii za natolik zésadni otazku,
7e jeji Gipravu vyhradil pouze ustavnimu zakonu (&l. 100 odst. 3 Ustavy). Také ménit pocet krajii lze pouze
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majetek a hospodati podle vlastniho rozpoctu, ¢imz je zalozena vefejnopravni subjektivita
samospravnych celkl a jsou stanoveny zaklady jejich hospodaieni na ustavni trovni.

Podstata obce jako vefejnopravni korporace spociva Vv tom, Ze jde 0 organizaéni ttvar,
ktery je jednak subjektem vefejné spravy, kterému nalezi vV rdmci decentralizované spravy
opravnéni vykonavat svym jménem cast ukoli vefejné spravy, jednak pravnickou osobou,

ktera mize vstupovat do pravnich vztah@ prava soukromého#!

a jako adresat plisobeni
vefejné moci (v oboru spravniho prava oznacovany jako adresat vetejné spravy) i do pravnich
vztahil prava vetejného.

Jako vefejnopravni korporace je obec pravnickou osobou, ato pravnickou osobou
vetejného prava. Zatimco obcansky zdkonik 1964 uvadél v ust. § 18 odst. 2 pism. ¢), byt
ponékud neptesné, Ze "jednotky tizemni samospravy" jsou pravnickymi osobami, novy
oblansky zakonik ani jiny zdkon vyslovné o0 obcich (ani o0 krajich) jako uUzemnich
samospravnych celcich vyslovné nestanovi, Ze jsou pravnickymi osobami. Tuto nediislednost
lze prekonat systematickym vykladem aza uZziti argumentu a maiori ad minus. Novy
obCansky zakonik upravuje korporaci jako jednu z forem pravnickych osob a reflektuje
existenci pravnickych osob vetfejného prava, tedy i korporaci vetejného prava v ust. § 20 odst.
2 NOZ, a to jako druhého typu korporace vedle korporace soukromého préva, viz vyklad nize.
Tedy jsou-li pravnickymi osobami korporace obecné jako mnozina vSech korporaci, jsou jimi
I korporace soukromého a vefejného prava, jako podmnoziny této mnoziny.

Pravni jednani za obec podléhaji nejen regulaci soukromym pravem, napi. pravidly
obCanského zakoniku, ale s ohledem na to, ze obce jsou pravnickymi osobami vefejného
prava, vztahuje se na né i fada pravidel, velmi ¢asto omezeni, Z norem prava vefejného (napi.
omezeni moznosti rucit za zavazky jinych osob - viz § 38 odst. 3, povinnost zvefejilovat
zamér dispozice S majetkem - viz § 39 odst. 1 obecniho zfizeni atd.).

Obce ptedstavuji spoleCenstvi osob Zijicich na urcitém Uzemi, které maji pii své
¢innosti pecovat 0 rozvoj tohoto uzemi a potieby svych obcanli apii plnéni svych tkoll

chranit téz vefejny zajem. Obce tedy maji respektovat nejen Cisté lokalni zajem, ale i SirSi

ustavnim zdkonem. K naplnéni tohoto ustanoveni doslo ustavnim zdkonem €. 347/1997 Sb., jimz bylo zfizeno 13
krajii a vedle nich hlavni mésto Praha. Na rozdil od zmén v poctu kraji vymezeni uzemi krajii lze ménit
zékonem (stalo se tak napt. zdkonem ¢. 387/2004 Sb., jimz doSlo k pfesunu Uzemi mezi kraji Vysocina
a Jihomoravskym krajem a Moravskoslezskym a Olomouckym krajem).

141 Pfi nakladani s vlastnim majetkem a hospodafeni s nim vystupuje obec jako Gcastnik soukromoprivnich
vztahi, nikoliv jako nositel moci vefejné. Usneseni zastupitelstva obce, jimz byl schvalen k prodeji pozemek ve
vlastnictvi obce, neni rozhodnutim, jimz by obec autoritativné rozhodovala o verejnych subjektivnich pravech
fyzickych a pravnickych osob, anelze jej tudiz napadnout zalobou ve spravnim soudnictvi. Rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 13. 12. 2006, spis. zn. 3 Ans 9/2005-114.
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vefejny zajem. Pojem vefejny zajem je neuréity, s odkazem na nalez Ustavniho soudu spis.
zn. 1. US 198/95 ze dne 28. 3. 1996 je tiecba jej chapat jako takovy zajem, ktery by bylo
mozno oznalit za obecny ¢i obecné prospéSny zajem. Posouzeni, kdy je zdjem obecniho
spolecenstvi zdjmem vetfejnym, kdy naopak mize byt $irs$i vefejny zajem V rozporu se zajmy
mistniho spoleCenstvi, vyzaduje V konkrétnich ptipadech porovnani hodnoty jednotlivych
zajmul, napf. V ramci izemniho planovani a pti rozhodovani 0 umisténi staveb celostatniho
vyznamu, kdy mtize nékdy $irsi zdjem vefejny prevysit zajmy obyvatel dotcenych obci.

Navic ne kazdy kolektivni zajem Ize oznadit jako vefejny zajem spoleénosti. Casto se
myln€ naznacuje, ze vSechny kolektivni zdjmy jsou obecnymi zdjmy spolecnosti; avSak
vV mnoha ptfipadech miiZze byt uspokojovani kolektivnich zajmi jistych skupin S obecnymi
z4jmy spolecnosti V naprostém rozporu. Celé d¢jiny vyvoje demokratickych instituci jsou
déjinami boje za to, aby se jednotlivym skupindm zabranilo ve zneuziti vlady ve prospéch
kolektivnich z4jmi téchto skupin, jak pise F. A. Hayek.!%?

Obce jako vetejnopravni korporace ziizené zvlastnim zadkonem maji svlij fundament
Vv pravu veieném. Tato skuteCnost zaklada jejich odliSny rezim, ktery tkvi vtom, ze
ustanoveni NOZ lIze uzit na jejich pravni poméry jen, slucuje-li se to s pravni povahou téchto
osob. Tento odli§ny rezim ma své opodstatnéni, které koresponduje i s nazorem Ustavniho
soudu vyjadfenym v jeho nalezu spis. zn. III. US 721/2000 ze dne 10. 7. 2001, Ze vefejné
pravo stanovuje vnitini strukturu obce jako korporace, piisobnost jejich organii a v neposledni
fad¢ itvorbu jeji pravné relevantni vile. Teprve Vv okamziku takového nahliZzeni se nabizi
otazka, zda obstoji, aby na tzemni samospravného spoleCenstvi obcanil, kterym je obec
Vv prvé fadé, bylo nahlizeno stejné, jako na obchodni ¢&i jinou spole¢nost. Ustavni soud je
piesvédcen, ze takovy nerozliSujici nahled je nejen nespravny, ale inetstavni ... obce jsou
vefejnopravnimi korporacemi a pokud jednaji ve vécech prava soukromého, nelze tvoifeni

a projevy jejich viile mechanicky posuzovat stejné€, jako by Slo napf. 0 obchodni spolecnosti.

Nyni ke statu:
Vyraz ,stat* a pojem ,,stat” nejsou totozné. Vyraz stat - le stato snad poprvé pouzil ve

svych dilech Nicolo Machiavelli pogatkem 16. stoleti.’** Na naSem tzemi se od stiedovéku

U2 HAYEK, F. A. Prdvo, zdkonoddrstvi a svoboda. I1. dil. Praha: ACADEMIA, 1991, s. 14.
143 Dila: Discorsi sopra la prima deca di Tito Livio (V1ady a staty), 1520 a Il principe (Vladai), 1513.
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pouzivaly vyrazy jako napt. Geské kralovstvi, eska zemé, korunal®*. Tato oznadeni postupng
nabyvala na vyznamu a predznamenala dnesni chapani pojmu stat, ktery je definovan pomoci
urcitych kritérii a predstavuje specifickou moderni formu politického uspotadani spole¢nosti.
Pojem Koruna ceska se objevil ve 12. stoleti a nejprve piedstavoval osobu panovnika
a korunovacéni klenot, kterym byl panovnik korunovan, pozdéji se rozsitil 0 slozku teritoridlni,
reprezentujici spojeni ¢eskych zemi pod vladou panovnika a stavii. Od 14. stol. byl jiz pojem
Corona regni Bohemiae jasné pouzivan ve smyslu stat - svébytny subjekt - osoba schopna brat
na sebe zavazky, uzavirat mezindrodni smlouvy. Pokud jde 0 statni uzemi, to bylo jesté za
Pfemyslovcii povazovano za majetek panovnika, za vlady Lucemburkt jiz ptevazuje pojeti,
kdy se statni izemi poklada za majetek Koruny a také se Korunou nazyva.'*
Pro potieby prava je zadouci stat charakterizovat - vymezit co stat je a co stat neni.
K tomu slouzi tzv. konstitutivni prvky statu, kterymi se stat vymezuje, jak navenek, jako
suverénni jednotka nezavisld na ostatnich (vnéjsi aspekt statnosti), tak dovnitf, jako
organizace politické moci uskuteCiiujici vefejny zdjem urcité spoleCnosti (vnitini aspekt
statnosti).}*® Vnitrostatni pravni fady ani mezinarodni Gimluvy obecnou definici statu
neobsahuji a jeho definovani a obecné urceni jeho vzniku a zaniku je otazkou pravni teorie.
Soucasna pravni teorie vychazi z tzv. tiiprvkové definice statu formulované G. Jellinkem
koncem 19. stoleti, ktery povazuje stat za osobnost nadanou suverenitou, se spole¢nym
obyvatelstvem a teritoriem.**” Tyto zakladni prvky, tedy - izemi, obyvatelstvo a statni moc,
maji objektivni povahu a stat existuje, pokud vsechny tyto prvky vykazuje.!*® Z hlediska
juristického (normativniho) je stat tvotfen jednostrannou rozkazovaci moci proti svym ¢lenim
dvoji subjektivita: soukromopravni a vefejnopravni.!*® Mezinarodnépravni uznani neni ke
vzniku statu nezbytné, je vSak zapotiebi z hlediska pIné i¢asti statu na Zivoté mezinarodniho

spolecenstvi a navazovani mezistatnich styk°.

144 Jest& cisai Frantisek II., kdyz piijimal r. 1804 cisaiskou korunu, vyjadioval se o d&diénych kralovstvich,
zemich a statech domu panovnického. In PAVLICEK, V. a kol.: Ustavni pravo a statovéda. I. dil. Praha: Linde,
1998, str. 46.
145 KRIZKOVSKY, L., ADAMOVA, K. Déjiny mysleni o staté. Praha: CODEX, 2000, str. 346.
18 KLIMA, K. Ustavni pravo. Praha: Victoria Publishing, 1995, str. 25.
147 Opakovana citace: JELLINEK, G. Vseobecnd statovéda. 1906. In KRIZKOVSKY, L., ADAMOVA, K.
Déjiny myslent o staté. Praha; CODEX, 2000, str. 230.
148 MALENOVSKY J. Mezindrodni pravo veiejné. Obecnd cdast. Brno: Masarykova univerzita, 1993, str. 81.
149 WEYR, F. In HACHA, E., HOETZEL, J., WEYR, F., LASTOVKA, K. Slovnik Ceskoslovenského prava
vetejného. Svazek IV. Brno: Polygrafia - R. M. Rohrer, 1938. Reprint Praha: Eurolex Bohemia, 2000, sv. V.,
str. 612.
15 pOTOCNY, M. Mezindrodni pravo. Zvldsti ¢dst. Praha: C. H. Beck, 1996, str. 20.
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Pravni stat zajiStuje prosttednictvim zakont a jejich disledné aplikace rovnopravnost
vsech subjektil, ato jak ve vefejnopravni sféfe, kdy vykon statni moci plisobi vici vSem
subjektim stejn&™®!, tak predeviim v soukromopravni sféfe, kde stdt saim je postaven na
uroven ostatnich subjektii prava, a to takovych zdkontl, které napliuji lidska prava a sleduji
obecny blahobyt. V pravnim staté jsou zéasahy statu omezeny na minimum a uplatihovani

statni moci podl€¢ha kontrole.

Nas pravni fad neobsahoval a neobsahuje obecnou definici statu, i kdyz tento pojem
uziva. Ustavni zakon &. 1/1993 Sb., ve znéni pozd&jsich pravnich piedpistt v &l. 1 oznaluje
Ceskou republiku za svrchovany, jednotny a demokraticky pravni stat zaloZzeny na tcté
Kk praviim a svobodam ¢lovéka a obcana.

Postaveni statu v pravnich vztazich upravuje v obecné!®? roviné zakon ¢&. 219/2000
Sb., 0 majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozdgjich
predpisi, ktery stanovi v ust. § 6, ze pokud stat vystupuje jako ucastnik pravnich vztaht, je
pravnickou osobou.

S timto vymezenim korespondovalo | vymezeni postaveni statu obsazené v ust. § 21
ObEZ 1964'%3, podle kterého pokud byl ucastnikem obéanskopravnich vztahii stat, byl

154,155

pravnickou osobou a tomuto vymezeni se nevzdaluje ani vymezeni obsazené v ust. § 21

NOZ, podle kterého se stat v oblasti soukromého prava povazuje za pravnickou osobu.

Tato jednoduchd formulace obsazend v zakoné¢ ¢&. 219/2000 Sb., vcetné jeji
konkretizace, at uz v obCanském zakoniku 1964 nebo v novém obcCanském zakoniku,
ponouka k otazkam: Cim je stat, kdyz nevystupuje jako G&astnik pravnich vztaht?, Muze

existovat subjekt, ktery je pravnickou osobou jen za urcitych podminek? K otazkam, jez nelze

151 TSCHANNEN, P. Gesetzmissigkeit der verwaltung. In Shornik semindie veiejného prava, Pravni stdt -
soucasnost a budoucnost. Praha: Pravnickd fakulta UK Praha a Pravnicka fakulta Univerzity v Bernu, 1998,
str. 8.
152 Ditvodovéa zprava k tomuto zdkonu hovori o této tpravé jako o zékladni, kterd by dokonce mohla mit své
misto v Ustavé CR.
153 Postaveni statu v ob&anskopravnich vztazich vymezoval ob&ansky zdkonik 1964 tak, Ze stanovil jako predmét
své upravy majetkové vztahy fyzickych a pravnickych osob, majetkové vztahy mezi témito osobami a statem,
jakoz ivztahy vyplyvajici z prava na ochranu osob, pokud tyto obcanskopravni vztahy neupravuji jiné zdkony
(ust. § 1 odst. 2), deklaroval rovné postaveni ucastnikii obéanskopravnich vztahii (ust. § 2 odst. 2) uréil, ze pokud
Jje ucastnikem obcanskopravnich vztahii stat, je pravnickou osobou (ust. § 21), stat se tedy fadil do skupiny tzv.
jinych subjekti, o kterych stanovil zakon, Ze jsou pravnickymi osobami.
15 K tomu V. Knapp uvadi, Ze doopravdy je to naopak: stat mlize byt ucastnikem obc¢anskopravnich vztahd, jen
pokud je pravnickou osobou. KNAPP, V. O pravnickych osobach. Prdvnik, 1995, ¢. 10-11, str. 991.
155 J. Barta predesila, Ze stat je prosté spoleCensky fenomén, ktery je zakotven nékde upIné jinde nez
V obcanském pravu a obcanské pravo jej musi uchopit, respektovat jej jako pro sebe transcendentni skutecnost,
pfiznat mu ob&anskopravni postaveni, ale neukladat mu obéanskopravni podminky vzniku a chovani. BARTA, J.
K nékterym otazkam subjektivity a sukcese pravnickych osob v platném pravu. Pravnik, 1995, €. 2, str. 90.
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zodpovédét bez oziejméni pojml ucastnik pravniho vztahu, subjekt, osoba, tedy pojmi
uzivanych citovanymi zakony.

Pravni vztah lze definovat jako spolecensky vztah regulovany pravem; vztah mezi
nejméné¢ dvéma pravnimi subjekty, které vystupuji jako nositelé vzajemné spjatych prav
a povinnosti, jez vznikaji pfimo nebo zprosttedkované (z pravnich skutecnosti pravem
piedpokladanych) na zakladé pravnich norem, jejichz vynutitelnost je zajisténa statni moci. >
Strukturu vztahu tvofi subjekty, objekt (zaméfeni chovani) a obsah (prava a povinnosti).
Z pohledu objektivniho prava, jde 0 abstraktni vztah konstruovany pravem, v redlném Zivoté
je naplnén konkrétnim chovanim konkrétnich osob realizujicich sva subjektivni prava
a povinnosti. Obc¢anskopravni vztah je vztah mezi subjekty obcanského prava regulovany
normami prava obcanského; jde 0 normy, které svym predmétem (zaméfeni na osobnostni
a majetkové poméry osob aj.) a metodou regulace (autonomie vile aj.) spadaji do odvétvi
obCanského prava.

Pojem subjekt pochazi z antického latinského vyrazu ,,subiectum*, kde byl pouzivan
jako gramaticky C¢i logicky pojem piedstavujici urCitou kategorii, ktera je zakladem jiné
kategorie.’®” Subjekt sam 0 sobé nema obsah, jde 0 parovou kategorii, ktera ziska vypovidaci
hodnotu ve spojeni s objektem. Tedy v pravu jde 0 subjekt pravniho vztahu, subjekt prava ¢i
povinnosti. V tomto spojeni je subjekt naplnén obsahem, kterym je jeho pravni subjektivita -
zpusobilost stat se ucastnikem pravnich vztahii, tato zptsobilost vSak jeSté neznamena UcCast
VvV takovém vztahu, proto vyraz ucastnik pravniho vztahu neni jako obecna kategorie zcela
ptiléhavy.t®8

Osoba Vv pravnim smyslu je definovana prostiednictvim zpusobilosti mit v mezich
pravniho fadu prava a povinnosti a vykonavat je.'®® Od osoby Vv pravnim smyslu je nutno
odlisovat pojem osoba jako obecného vyjadieni lidské individuality - 0soba v pravnim smyslu
vyjadfuje abstraktni a §ir§i pojeti, které¢ charakterizuje osobu skrze jeji atributy (napt. vile,
odpové&dnost, zplsob jednani). J. Hurdik vystizné uvadi, ze lidska existence na strané jedné

a jeji pravni (soukromopravni) rozmér na stran¢ druhé piedstavuji dva poly slozitého procesu

16 FIALA J. akol. Obcanské pravo hmotné. Brno: Masarykova univerzita anakladatelstvi Dopln&k, 1993,
str. 65.
157 HURDIK J. a kol. Uvod do soukromého prdava. 2. Vydani. Brno: Masarykova univerzita v Brng&, 2002,
str. 110.
1% BOGUSZAK, J. a kol. Teorie prdva. Praha: Eurolex Bohemia, 2001, str. 121.
159 Srov. ust. § 15 odst. 1, ust. § 17 odst. 1 a ust. § 151 odst. 1 NOZ.
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- vyraz osoba dominuje jako zdkladni pojem, jazykovy symbol, na ktery byla pfenesena

podstata této promény redlného ¢lovéka, zivé lidské bytosti v abstraktni pojem. 1%

Vyrazy subjekt prava a osoba v pravnim smyslu byvaji pouzivany jako synonyma,®!

ovSem ne bez vyjimky - napt. P. Baudys uvadi, ze subjektem prava je kazdy, komu pravni
pfedpis pfiznava urité pravni postaveni, napiiklad mit urCité pravo nebo povinnost,
zpusobilost vyvolat svym jednanim nebo svou necinnosti pravni nasledky atd. Pojem pravni
subjekt je tedy nepochybné mnohem §ir§i nez pojem pravnicka osoba.'52

Podle diivejsi isoucasné pravni upravy je stat pravnickou osobou, vystupuje-li jako
ucastnik pravnich vztahii. At uz bychom povazovaly vyraz subjekt prava a osoba v pravnim
smyslu za synonyma ¢i nikoliv, BaudySova tivaha ve spojeni s dikci vySe citovanych
ustanoveni (ust. § 6 zdkona €. 219/2000 Sb., ust. § 21 ObEZ 1964 a ust. § 21 NOZ) naznacuje,
7e je na misté stat vnimat v SirSich souvislostech. Nedomnivam se, ze ze strany zakonodarce
se jedna 0 projev neduslednosti, kdyz jednozna¢né neurcuje, zda stat je pravnickou osobou za
vSech okolnosti. Povazuji to za projev neuchopitelnosti statu, skute¢nosti, ze stat je
jedinecnou existenci, existenci vytvofenou lidmi na urCitém uzemi, kterd v kontextu vyse
uvedeném vystupuje na jedné strané jako ti€astnik pravnich vtahi, na druhé strang jako tviirce
pravniho fadu. Domnivam se, Ze svym obsahem, funkeci a ¢innostmi, které vyviji, pfesahuje
rdmec obecné konstrukce pravnické osoby, jako subjektu prava. Jelikoz ovSem realita
fungovani spole¢nosti vyzaduje, aby i stat byl ucastnikem pravnich vtahd, nabizi pravni fad
efektivni moznost jak stat v téchto vtazich uchopit.

Pravo, pravnickou osobu istat lze chapat jako mySlenkové vytvory, které se
uskutecnuji skrze lidské chovani. Jaky je ale vztah mezi t€émito vytvory navzajem? H. Kelsen
ztotoznoval stat s pravnim fadem. Podle jeho pojeti je pravnickd osoba obdobné jako stat
zosobnénim pravniho pofadku regulujiciho chovani uréitych jedinct. Rozdil vidél v tom, ze
stat zosobiiuje cely pravni fad, kdezto pravnickd osoba pouze jeho urcitou delegovanou ¢ést.
163 Tento pohled povazuji za zuzujici - nelze vychéazet z pouhého ztotoznéni pravnické osoby
¢i statu s pravnim fadem, kdyz pravnické osoby i stat jsou zaroven subjekty prava a pravo je

pouze vymezuje. J. Hurdik vidi jako nutnost zohlednit ob& roviny: rovinu realnych

160 HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr- 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 132.
161 CHEVALLIER, J., BACH, L. Droit civil, edition Sirey. Paris: 1989, str. 44.
162 BAUDYS, P. Pravnické osoba, organizace a pravni subjektivita. Pravni radce 1998, ¢&. 3, str. 37.
163 KELSEN, H. General Theory of Law and State. Cambridge, Massachusetts: Harvard University Press, 1945,
Second reprinting 1999 as The Lawbook Exchange. New Jersey: Ltd. Union, str. 99.
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spolecenskych vztahi arovinu pravnich vztaht abstraktnich a modelovych, nebot jsou
provizané a neustile ovliviiuji jedna druhou.'®® Stejné tak pokud jde io subjekty téchto
vztahi, ty existuji v obou rovinach, tedy jako soucast prava i realného zivota.

Pravnicka osoba je pravnicka kategorie - myslenkovy vytvor, ktery skutecné existuje,
nebot’ je naplnovan lidskym chovanim. Totéz lze fici i o statu, ale vztah statu a prava ma jesté
dalsi rozmér atim je normotvorba statu, jako soucast jeho mocenského a organizacniho
pusobeni, jako jeden z aspektli, ktery stat od ostatnich pravnickych osob odliSuje. Tvorba
prava stejné jako fada jinych lidskych ¢innosti byla na stat prfenesena, aby dochazelo k jejimu
centralizovanému, koordinovanému a efektivnimu vykonu, pfesto pravo V podstaté nadile
zustava lidskym vytvorem. Tedy ipodstata samotnych pravnickych osob a statu zlstava
shodnd, coz nic neméni na jedineCném postaveni statu vzhledem ostatnim pravnickym, ale
i fyzickym osobam, coz je dano mirou opravnéni, ktera ¢loveék na stat na rozdil od ostatnich

pravnickych osob pienesl.?6®

Ve

Formulace obsazena v ust. § 6 zakona ¢. 219/2000 Sb. je Sirsi, nez formulace obsazena
V novém obcanském zakoniku - dopada na pravni odvétvi naptic¢ celym pravnim fadem, at’ uz
se jedna soukromopravni nebo veiejnopravni Upravu. Tento zakon s ucinnosti od 1. 1. 2001
provedl zasadni zmény ve vystupovani statu V pravnich vztazich - vyjasnil otazku
subjektivity fady statnich organii a instituci podilejicich se na plnéni funkci statu.

Do té doby stat jednal predevsim skrze jiné pravnické osoby.®® Skutecnost, ze stat
delegoval vykon svych majetkovych prav, zptisobovala, ze si zdrovent znemoZnil pfimy vliv
na realizaci téchto prav aroztfistil tak svou odpovédnost za fadné nakladani se statnim
majetkem. Vysledkem byla mald piechlednost a omezend kontrolovatelnost nakladani
s majetkem statu, spolu s problematickou postizitelnosti odpovédnych osob'®”. Ceska
republika byla judikaturou 90. let dokonce oznacovana za pravnickou osobou zcela abstraktni
povahy'®® aza pravnické osoby, jejichz prostiednictvim stat jednal, byla povazovana

ministerstva, okresni ufady a dalSi organy statni spravy, ackoliv zdkon je za pravnické osoby

164 Vice viz HURDIK, J. Prdvni postaveni subjektii obcanského prava (vybrané problémy). Brno: Masarykova
univerzita, 1995, str. 11,12.
165 KORINKOVA, P. Stdt jako subjekt obcanskoprdavnich vztahii. Rigordzni prace. Brno: Masarykova univerzita,
Pravnicka fakulta, 2006, s. 17.
186 K tomu J. Barta uvedl, Ze jednani, z néhoZ byl zavazin stat, bylo tedy ve skute¢nosti vzdy jednanim jiné
pravnické osoby. BARTA, J. K nékterym otazkam subjektivity a sukcese pravnickych osob v platném pravu.
Pravnik, 1995, ¢. 2, str. 91.
187 Viz diivodova zprava k navrhu zakona ¢&. 219/2000 Sb. (obecna ast).
168 iz Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 5. 1998, spis. zn. 29 Cdo 269/98.
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vyslovné neoznaCoval - postacujici bylo, ze urcity subjekt mél nckteré atributy pravni

169

subjektivity=>® ¢i vlastnosti pravnické osoby (nazev, sidlo, statutarni organ, vlastni

majetek)!’. J. Hurdik shrnul tento stav tak, Ze se jednalo 0 praxi vyvolanou potiebami feseni
aktualni situace, ktera byla v zasadni kolizi k obecné ptijaté teorii fikce, vazici existenci
pravnickych osob na jejich vyslovné (individudlni ¢i typové) ptiznani zakonem a opirala se
spiSe 0 teorii podstatnych nalezitosti.'’* Povazuji to za piiklad toho, Ze pravo jako regulativ
aktudlnich spoleCenskych vztahli a potfeb vtélené nejen do zdkond, je Zivotaschopné -
schopné nabidnout aktuélni feSeni, byt’ by pozd¢ji bylo ptekonano zdkonnou upravou.

Také v zahrani¢nich pravnich upravach se vyskytuje riazny pristup. Naptiklad
podle italské pravni upravy jsou mezi pravnické osoby vefejného prava zafazeny vefejné
organy povazované za pravnické osoby (¢l. 11 Ital. obg. zak.)}’2. Naopak podle némecké
pravni upravy nemaji vefejné ufady pravni subjektivitu pravo (§ 89 BGB)!",

Zakonem ¢. 219/2000 Sb. byla plosné odnata subjektivita tzv. organizacnim slozkam
statu (mezi néZ fadime napf. ministerstva, jiné spravni ufady statu, Ustavni soud, soudy, statni

A4

zastupitelstvi, Nejvyssi kontrolni Gfad) a byla pfenesena na stat jako takovy.

Z pravni Upravy je patrné, ze existuji oblasti, kde chovani statu nelze ptifadit nebo
klast na roven chovani ostatnich pravnickych osob. Tedy nutné ani veSkera obecna ustanoveni
obcanského zakoniku 0 pravnickych osobach nelze vzdy vztahovat na stat, at’ jiz z povahy
véci Ci aplikaci norem specialnich piedpist. Jde 0 napiiklad o0 otdzky vzniku a zaniku
a jednani, nadzvu a sidla.

Nekteti autofi jako napt. K. Beran vidi v nemoznosti naplnit pojmové znaky
pravnickych osob divod, pro¢ nepovazovat stat za pravnickou osobu, nybrz za subjekt, ktery
je nadany vrchnostenskou moci i soukromopravni subjektivitou piedstavovanou pouze
zpusobilosti k majetkovym praviim a povinnostem; zastdva ndzor, Ze se stat nestava

pravnickou osobou, ale Ze v urCitych situacich je statu pfizndno postaveni pravnické osoby

189 Viz Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 21. 9. 1993, spis. zn. 7 Cmo 33/1992.
170 viz Stanovisko obé&. a obch. kolegia Nejvyssiho soudu CR ze dne 22. 4. 1998, spis. zn. Cpjn 68/97. In
HURDIK, J. Pravnické osoby - realita nebo fikce? Prdavni rozhledy, 1999, &. 3, s. 127.
171 HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr- 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 170.
172 DOBBS, F. The Italian Civil Code. New York: Oceana Publication, 2003, Book I, ¢1. 11.
173 BASSENGE, P. akol. Biirgerliches Gesetzbuch. 60. vydani. Miinchen: Palandt Verlag, C.H. Beck, 2001,
str. 56.
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(v kontextu ust. § 21 Ob¢Z 1964 a s ohledem na ucinnost zakona ¢. 219/2000 Sb. a jeho ust.
§ 6.174

Novy ob¢ansky zakonik koncipujici stat jako pravnickou osobu vychazi z teorie fikce.
Stejné jako J. Hurdik'™ se domnivam, Ze fakticky dopad rozdilnych formulaci obsazenych
Vust. § 21 Ob¢Z 1964 ... stat je pravnickou osobou (tato formulace je obsazena také v ust.
§ 6 zakona €. 219/2000 Sb.) a v ust. § 21 NOZ ...stdt se povazuje za pravnickou osobu, bude
maly, aze novy obcansky zakonik koncepéné nezasdhl do postaveni statu
v soukromopravnich vztazich, a ze umoznuje pievzit dosavadni zavéry teorie i justiéni praxe
po jeho ucinnosti.

Z platné pravni upravy je patrné, Ze postaveni statu je definovano podle typu pravnich
vztahii a podle toho je jeho postaveni dvoji. Stat je subjektem vefejného prava, jestlize
vystupuje jako nositel mocenskych opravnéni, ktera realizuje tak, ze vefejnopravni metodou
rozhoduje o pravech a povinnostech jinych osob a pravnim nastrojem je rozhodnuti, které je
statni moci vynutitelné. Stat jako subjekt soukromého préava, ktery prosazuje své zajmy
vyuzivanim principu autonomie vile aktery vystupuje vrovném postaveni s ostatnimi
Gcastniky pravnich vztahti, do nich vstupuje. Tyto jaké si dvé tvare statu reflektoval Ustavni
soud Vv nalezu, ktery se tykal opravnéni statniho zastupce podat ustavni stiznost, v némz
konstatoval, ze nositelem zakladnich prav a svobod nemtize byt vefejnad moc ... avSak organy
vetejné moci nemusi vzdy v konkrétnim pravnim vztahu vystupovat jako organy vefejné moci
... tedy je nutno zkoumat postaveni organu veifejné moci vzdy s prihlédnutim ke konkrétnim
okolnostem a vyvozuje, Ze stat prostfednictvim svych organi muze podat ustavni stiznost
pouze tehdy, jestlize v daném pravnim vztahu nevystupoval jako nositel vefejné moci, tedy ve

vrchnostenském postaveni, v némz byl nadan autoritativnim opravnénim. "

Pti posuzovani pozice statu v soukromopravnich vztazich nelze zcela abstrahovat od
druhé dimenze statu, tj. od té, v niz vykondva svou hlavni funkci, tedy statni moc, jak
upozoriuje K. Elias'’” shodné s nilezem Ustavniho soudu, v némz soud déle uvadi, ze iv
ptipadech, kdy stat vystupuje jako ucastnik soukromopravniho vztahu, ktery se tidi pravnimi

predpisy z oblasti soukromého prava, nelze jeho postaveni bez dalSiho ztotoznovat

174 BERAN, K. Pravnické osoby vefejného prava. Praha: Linde, 2006, s. 81.
75 HURDIK, J. In Lavicky, P. a kol. Obcansky zakonik I. Obecnda cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2014, s. 170, 171.
176 Nalez Ustavniho soudu ze dne 6. 4. 2006, spis. zn. 1. US 182/05.
77 ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012, s. 78.
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s postavenim jednotlivce. | v takovych vztazich stat nedisponuje skutecné autonomni vuli,
jeho jednani se musi vzdy Fidit zakonem, i kdyZ stat zastupuji z jeho povéfeni jiné subjekty.!’®

Stat tedy nelze oprostit ani v soukromopravnich vztazich od jeho postaveni nositele
vefejnych funkci a vykonatele vefejné moci, coz limituje jeho autonomii viile - nemuze jednat
v soukromopravnich vztazich zcela svobodné€, nybrz jako subjekt plnici tikoly statu v rozsahu,
ktery je mu ze zakona dovolen, ato v hlavnim ramci i zptisobem, ktery je mu dovolen (srov.
regulace vefejnych zakazek), jak vyse uvedené myslenky rozviji J. Hurdik.*"®

Osobn¢ vnimam stat za jedineCnou existenci, ktera svym poslanim a funkcemi
piesahuje format pojmu pravnickd osoba, osoba, subjekt, ticastnik pravniho vztahu. JelikoZ
v$ak realné existuje jako produkt ville lidi Zijicich na ur¢itém tizemi, musi byt uchopitelny8°
Vv systému, ktery sam vytvari, a proto jej lze do téchto pojmi, se kterymi tento systém pracuje,
vtélit podle pravidel timto systémem vytvotenych.

Jak je ovSem patrné ani pravni Uprava ani teorie na obecné otazky nastolené na
pocatku této kapitoly jednoznacnou odpovéd’ nedava, na druhou stranu to, Ze stat neni
vyCerpavajicim zpisobem definovan a ,,zaskatulkovan® vnimam jako ukazatel jedinecnosti
této organizacni struktury.

S ohledem na vySe uvedené lze abstrahovat, ze v situaci, kdy lze stat povazovat za
pravnickou osobu, Ize jej z typologického hlediska tadit mezi korporace, nebot’ jak jiz bylo
feCeno, jednim ze zakladnich prvka, které stat tvoii je jeho obyvatelstvo, jde V podstaté
0 formu sdruzeni osob, i kdyz nelze ztotoznovat ¢lenstvi v pravnické osobé a statni ob&anstvi,
ale opét pomoci zjednoduseni lze dospét k zaveru, Ze je zde shodny zéklad, sdruzeni osob za

urcitym ucelem. Pokud jde 0 statni rozpocet, zde nékteti autofi konstatuji podobnost s typem

fondu (nadace).18% 182

178 Nalez Ustavniho soudu CR ze 4. 3. 2004, spis. zn. III. US 495/02.
17 HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcéansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr-. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 169.
180 Vyznam nutnosti uchopit stat vystihuje i D. Hendrych, kdyz uvadi, Ze konstrukce statu jako pravnické osoby,
které je pricitana vykonna moc, umoznila rozvoj spravniho prava, nebot’ teprve tehdy byly viibec myslitelné
pravni vztahy mezi obfanem a statem, jakoz i stitem a jinymi nositeli vefejné spravy. HENDRYCH, D.
Pravnické osoby vetejného prava. Sprdavni prdavo, 1996, €. 1, str. 3.
181 Opakovana citace TILSCH, E., SVOBODA, E.: Obcanské prévo (Cdst vSeobecnd). Praha: Vsehrd, 1925,
str. 132. In HAVLAN, P.: Jesté ke statu jako pravnické osobg, resp. jako subjektu vlastnického a jinych
majetkovych prav. Pravni rozhledy, 1999, €. 9, str. 479.
182 Nage predvale¢na pravni terminologie pouZivala pro oznadeni stitu jako soukromnika, subjektu majetkovych
prav a povinnosti pojem fiskus (Cast&ji erar - i ve vyznamu statni pokladna, statni sprava). Viz BERAN, K.
Pravnické osoby verejného prdva. Praha: Linde, 2006, str. 81. Tento vyraz se vyskytuje i vV ust. § 89 BGB jako
vyraz pro oznaleni statu v jeho soukromopravnich vztazich. Viz BASSENGE, P. akol. Biirgerliches
Gesetzbuch. 60. vydani. Miinchen: Palandt Verlag, C.H. Beck, 2001, str. 56.
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Dalsi ¢lenéni, které se bezprostfedné tyka naseho tématu, je déleni pravnickych osob
na pravnické osoby soukromého prava nebo vefejného prava, pfiCemz u statu vystupuje do
popiedi jeho povaha vefejnopravni. Aplikace kritéria vzniku vSak miize vyvolavat urcité
pochybnosti. Vznik statu sice spadd do oblasti mezinarodniho prava vetejného a prava
ustavniho, nejde vSak 0 vznik na zdklad¢é konkrétni vetejnopravni normy ¢i individudlniho
aktu, ani o0 vznik podle norem soukromého prava. Stat je spiSe vniman jako subjekt prava jiz
existujici, svou podstatou vetejnopravni, na né¢hoz byl soukromopravni koncept pravnické
osoby prenesen.®® Stat splituje i dalsi znaky typické pro pravnické osoby vefejného prava a je
jejich nejvyrazngjSim predstavitelem - at’ uz jako originalni nositel vefejnopravnich
(vrchnostenskych) opravnéni ¢i jako osoba zaloZzena k ucelu zajistovani vefejného zajmu
nebo jako osoba plné disponujici jen s vefejnymi prostiedky.

Otazku zda je stat pravnickou osobou nebo ji neni a pouze se za ni umeéle pro ucely
prava povazuje nelze spolehlivé zodpovédet. Je vSak nepochybné, Ze stat ma pravni osobnost;
je osobou jedine¢nou, privilegovanou, mnohovrstevnatou - sui generis. Originalitu statu
vyjadiuje F. Korbel tak, Ze stat je osobou, ktera se zjevné vzpira fikénimu pojeti pravnickych
osob, nebot’ vznikl dfive, nez pravo, které stvotfilo pravnické osoby a které¢ by mu mélo -

pokud by byl stat pravnickou osobou - pravni osobnost udélit.*®*

3.6 Zarazeni spolefenstvi vlastnikta do typologickych kategorii

Spolecenstvi vlastnikii jednotek (dale téz ,,spolecenstvi vlastnikii*) lez spolehlivé
povazovat za pravnickou osobu, nebot’ tak stanovi ptimo zakon'®®.

Ptedstavuje pravnickou osobou S omezenym piedmétem ¢innosti, nebot’ je zaklddano
avznika za vyluénym ucelem zajistovani spravy domu apozemku. J. Holejsovsky jej

oznaduje jako pravnickou osobu s tgelovou existenci.'®

183 HENDRYCH, D.: Pravnické osoby vetejného prava. Sprdvni prdavo, 1996, ¢. 1, str. 3.
184 KORBEL, F. In MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik - velky komentdr. Svazek I. § 1-117. Praha:
Leges, 2013, s. 281.
185 Srov. ust. § 1194 odst. 1 NOZ.
186 HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zikonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr:
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 759.
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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 vlastnikl uréeno.

Pravni uprava spolecenstvi vlastnikii upravend v novém obcanském zakoniku neni
podrobna, ve velkém rozsahu je ponechdna jako dispozitivni a predpoklada, ze vlastnici jako
¢lenové spoleCenstvi vlastnikii si sami upravi vzajemna prava a povinnosti a organizacni
zalezitosti (existenci nékterych organti s vyjimkou shromazdéni, zpisob svolavani orgéani
a jejich jednani arozhodovani ve stanovach aj. Teprve, kdyz zédkon ani stanovy nebudou
konkrétni ipravu obsahovat, budou dle zdkonného odkazu pfimétenym zpisobem pouzitelna
pro spoledenstvi vlastnikii ustanoveni o spolku.'®® S ohledem na specificky tcel spoledenstvi
vlastniki a na jeho omezenou pravni subjektivitu bude aplikace spiSe omezena, nékdy
dokonce vyloucena (viz pozd¢;jsi vyklad).

Spolecenstvi vlastnikli je zfizovano v prvé fadé za Ucelem zajisténi spravy domu
a pozemku; ve druhé tfadé¢ je opravnéno vykondvat Cinnosti souvisejici s provozovanim
spole¢nych ¢asti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam. Nabyvat
majetek mize jen k uvedenym ucelim. Tézisté Cinnosti spoleCenstvi vlastnikll tedy tkvi
Vv zajisténi sluzeb andsledné v organizaci toku financnich prostiedkti od jednotlivych
vlastnikl jednotek k dodavatelim sluzeb, jakymi jsou napt. dodavky vody, plynu a elektiiny,
udrzba vytaht, uklid spole¢nych prostor.

Jelikoz Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikli je vazano vyluéné na vlastnictvi jednotky
a jeho vali tvoii shromazdéni vSech vlastnikl - nejvyssi orgéan spoleCenstvi, ktery rozhoduje
podle pravidel jednomysIné schvalenych a vtélenych do stanov, jedna se 0 druh spravy, jimz
se vlastnici jednotek sebe spravuji. SpoleCenstvi vlastniki je sice samostatny subjekt, fakticky
oddéleny od svych clent - vlastnika jednotek, ale z ¢innosti, kterou viici vlastnikim jednotek
zajiStuje, profituji vyluéné jeho clenové. Se sveéfenymi prostiedky musi hospodafit jen
S fadnou péci, tedy tak, aby se nezmenSovaly a dostaly se ke svym adresidtim nebo byly
ucelové shromazd’ovany a vazany. Dominuji tedy neziskové ¢innosti.

Zisku lze dosédhnout (Groky z vkladld, nijem jednotky, ktera je ve vlastnictvi
spolecenstvi, atd.), ale pouze jako vedlejSiho produktu, ktery prameni z doplitkovych ¢innosti.
Zisk lez vyuzit riiznorodég, zalezi na spole¢né vili vlastnikii jednotek, jak s nim naloZi - na

zaklad¢ rozhodnuti shromdzdéni vlastnikii jednotek muize zisk nebo jeho cast plynout do

187 Srov. ust. § 210 odst. 1 NOZ.
188 Srov. ust. § 1221 NOZ.
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fondu udrzby aoprav, mize byt rozdélen mezi jednotlivé vlastniky jednotek podle
schvalenych pravidel, stejn¢ jako ho muze byt pouzito jako odmény pro ,funkcionare*
spolecenstvit®®.

Lze shrnout, ze funk¢éni spolecenstvi vlastnikli je to, které ma wvyrovnanou
hospodatskou bilanci - vstupy pokryji vystupy; prib&ézna tvorba hmotnych rezerv, at’ uz
pramenici z povinnych odvodd vlastnikd jednotek nebo ze zisku spoleCenstvi vlastnika
z ptipustnych zdroji, jehoz tvorba vSak neni uclelem jeho vzniku, nybrz jen moznym
vedlejsim produktem, je vyhodou anelze ji nez doporucit, a¢ se nejedna 0 zdkonnou
povinnost. Obecné vSak lze spoleCenstvi vlastnikli zatfadit do kategorie pravnickych osob
neziskovych.

Jako poznamku, nikoliv pod carou, je vhodné pro tUplnost uvést, Ze izakon
0 vlastnictvi byt oznaCoval spoleCenstvi vlastnikli jednotek za pravnickou osobu, ktera
piedstavovala pravnickou osobou Somezenym pfedmétem cinnosti, ajiz od pocatku mélo
jednozna¢né soukromopravni neziskovy charakter, byt’ se zapisovalo do obchodniho rejsttiku,
ovSem do zvlaStniho oddilu, nebot’ se nejednalo 0 podnikatelsky subjekt.

Zakonodarce se uchylil k neobvyklé konstrukci (ktera nebyla do nové pravni Gpravy
pievzata, viz podrobné v podkapitole 5.3), kdyz v zdkon¢ 0 vlastnictvi bytl zakotvil ziizeni
spolecenstvi vlastnikii, co by pravnické osoby s povinnym Clenstvim piimo ze zdkona, nebot’
ziizeni na zaklad¢ zvlastniho zdkona jako zplsob vzniku pravnické osoby je klicovym
znakem identifikace vefejnopravni korporace (proti soukromopravni korporaci),
a spolecenstvi vlastniki bezpochyby bylo aje korporaci, byt v dob¢ ucinnosti zadkona
0 vlastnictvi bytii ve form¢ sdruzeni pravnickych a fyzickych osob podle Ob¢Z 1964. Volbu
této konstrukce bylo lze oznacit za snahu statu pfedchazet komplikacim (jisté i mnohym
patovym situacim feSitelnym jen soudni cestou, které mohly nastat, kdyby ponechal feseni
spravy domu a pozemku na dobrovolnosti vlastniki), za snahu upravit danou problematiku,
i kdyZ ne zcela technicky vhodnou konstrukci. 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 vlastnikii jednotek, lze odpovédét, Ze typologie umoZiuje poznat charakter
pravnickych osob podle ur¢itych obecnych kategorizacnich kritérii (podle miry vlivu statu na

vznik, zménu azanik pravnické osoby, faktického zakladu pravnické osoby a jejiho

189 povéteny vlastnik nebo &lenové vyboru, ¢lenové kontrolniho organu nebo jiného stanovami uréeného organu.
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ucelového zaméteni), a tim napomaha definovatelnosti konkrétni pravnické osoby. S ohledem
na zatfazeni spolecenstvi vlastnikli do jednotlivych typologickych kategorii jej lze oznacit za

soukromopravni neziskovou korporaci s omezenym predmétem ¢innosti.
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4 Pojem pravnicka osoba v novém ob¢anském zakoniku

Pravnické osoby lze charakterizovat prostfednictvim urcitych znakt, jejichz vycet
miize byt rzny. Pravni teorie nékteré z téchto znakl oznacuje jako (zékladni) pojmové znaky,
tedy takové, které jsou nutné pro naplnéni pravnické osoby. Byt' v pravni doktriné nepanuje

% 1ze je odvodit z pravidel obsazenych

shoda otom, které pojmové znaky to jsoul
Vv ustanovenich nového obcanského zakoniku jako znaky, které zdkonodarce povazoval za
nutné pro konstituovani pravnické osoby - jedna se o

» vznik, existenci a zanik,
pravni osobnost,
svépravnost,
deliktni zptsobilost,

organizacni struktura a jeji celistvost,

majetkovou samostatnost,

YV V. V V V V

nazev, sidlo a statni ptislusnost.

Novy obcansky zakonik zakotvil obecnou pravni upravu pravnickych osob (ust. § 118
anasl. NOZ), ktera je subsidiarné pouzitelna na vSechny pravnické osoby soukromého prava
(ust. § 118 anasl. NOZ) a osoby Vv pravnim smyslu (§ 15 anasl. NOZ), pokud neexistuje
uprava specialni; na pravnické osoby vefejného prava pak potud, slucuje-li se to s jejich
pravni povahou nebo nestanovi-1i zvlastni pravni piedpis jinak (ust. § 20 odst. 2 NOZ).1%

Cilem této kapitoly je vymezit podobu pravnické osoby tak, jak ji zachytil novy
obcansky zakonik a pojednat o n¢kterych pojmovych znacich vice ¢i méné podrobné, a to na
urovni obecné a ptipravit si tak osnovu, podle niz bude v nasledujici kapitole pojednéno

0 stiedobodu této prace, 0 konkrétni pravnické osob¢ - spolecenstvi vlastniki. Pozornost bude

zejména vénovana pravnimu statusu pravnické osoby, s nimZ se poji pravni osobnost,

19 HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr-. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 161, 162. HURDIK, J. Prdvnické osoby (Obecnd pravni charakteristika). Brno:
Masarykova univerzita, 2000, s. 122, 123. DVORAK, T. In SVESTKA, J, DVORAK, J., FIALA, J. a kol.
Obcansky zakonik. Komentar. Svazek 1. 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., SVESTKA, J. N&kolik Givah nad
statem jako pravnickou osobou, zejména nad pravni subjektivitou statnich organt. Pravni rozhledy, 1999, €. 6,
S. 289 a nasl.

191 BILKOVA, J., RONOVSKA, K. In LAVICKY, P. akol. Obcansky zéikonik I. Obecnd cdst (§ 1-654).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 2344,

81



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 okrajoveé (na téma nazev a sidlo pravnické
osoby vubec). Tyto pojmové znaky jsou neméné dilezité jako jakékoliv jiné, ale neni
vV moznostech této prace se jimi zabyvat dopodrobna, proto budou jen uvozeny se zminkou
0 ptipadnych novotach. Navic se i z divodové zpravy podava, ze ustanoveni 0 zruseni, zaniku
a likvidaci pravnickych osob VvV novém obcanském zékoniku vychazeji z podafen¢ upravy
ruseni obchodnich spole¢nosti v diivéjsim obchodnim zakoniku (tedy pravnické obci i laické
vetejnosti dobfe zndmé), jako pravni upravy té doby nejpropracovangjsi, kterd platila

subsidiarné pro pravnické osoby i pied pfijetim nového ob¢anského zakoniku.

4.1 Pojeti pravnické osoby

Ptestoze filozofické a pravné technické uchopeni osob v pravnim smyslu neni
diisledné a jednotné dofeseno, coz se projevuje v legislativni upravé!®?, ktera zobrazuje na
jedné strané vyvoj této problematiky, na druhé strané jeji pretrvavajici limity, ' pravni teorie
i souCasna pravni uprava povazuje za osoby v pravnim smyslu osoby fyzické (piirozené
osoby, tj. ¢lovék) a osoby pravnické (moralni osoby, osoby vytvofené za pomoci fikce, od
Sloveka odlisné)'®*. Stavi na dominantnim postaveni ¢lovéka a jeho zajmu (fyzické osoby
jsou odrazem cClovéka V pravnich vztazich a pravnické osoby jsou vytvoiené jako pomocné
pravni organizaéni struktury, aby slouzily zdjmim lidi); odliSuje postaveni fyzickych

a pravnickych osob, nebot vychdzi zteze odliSnych spolecenskych a pravnich roli obou

192 ABGB, ktery byl modelem pro novy obcansky zakonik, vychazel z principialni 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 znaéné sblizeného konceptu.
Novy obcansky zakonik je zalozen na vyvinutém systému osob v pravnim smyslu se spole¢nym statusem (ust.
§ 15-17) a relativné stabilng zakotvené regulaci osob fyzickych a pravnickych. HURDIK, J. In LAVICKY, P.
a kol. Obéansky zdakonik I. Obecnd éast (§ 1-654). Komentdr. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 147.
193 iz HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 146.
194 Tim, Ze ust. § 494 NOZ stanovi, Ze zvife neni véci, se zvite ocitlo mimo zakladni pravni kategorie, nebot jej
nelze zafadit ani do kategorie 0sob - dle divodové zpravy k NOZ je zvife sice vybaveno smysly, nikoliv viak
rozumovymi schopnostmi. Zvite je nutno vnimat jako specifickou kategorii sméfujici k nabyti nékterych atributt
0sob, coz je projevem posileni role zvifete ve spolecnosti.
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skupin osob (a stavi na odmitnuti rovnosti Gc€astnikti - zaklada naprosto odliSné pravni
postaveni obou skupin pravnich subjekti, 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
bezvyjimedné, v oblasti prav vécnych a obliga¢nich.%®

Novy obcansky zakonik zavedl obecny systém, v némz nejprve upravuje obecnou
charakteristiku osob v pravnim smyslu (ust. § 15 - 18) anasledné se vénuje bud’ osobam
fyzickym, nebo pravnickym jako systémovym specialitim. Uprava obecné charakteristiky
0sob v pravnim smyslu vsak misty budi rozpaky, kdyz obsahuje ustanoveni, ktera s ohledem
na sviij obsah, by mohla byt systematicky zatazena az mezi specialni ustanoveni 0 fyzickych
osobach (ust. § 19 - pfirozend prava, ktera ma pouze cloveék) nebo mezi specialni ustanoveni
0 pravnickych osobach (ust. § 20 - legalni obecna definice pravnickych osob).

Dikce ust. § 16 NOZ 0 tom, Ze pravni osobnosti ani svépravnosti se nikdo nemiize
vzdat ani Castené, nuti adresaty pravni normy se dvakrat zamyslet, jak je to se svépravnosti
pravnickych osob. Novy obfansky zdkonik stavi na koncepci, Ze pravnické osoby nemaji
svépravnost (na rozdil od koncepce upravené v obCanském zdkoniku 1964, kdy pravnickeé
osoby mély tzv. zptsobilost k pravnim ukonlim, tj. svépravnost) a stanovi jejich svépravnost
a deliktni zptsobilost jako vysledek pfi¢itani pravné vyznamného jednani fyzickych osob,
které jsou ve vztahu k pravnické osobé na principu zastoupeni. Tento jednoduse formulovany
zaver vSak neni zjistitelny z jednoho konkrétniho ustanoveni nového obcanského zakoniku,
nybrz vyzaduje podrobnéjsi seznameni se s touto normou a jejim vykladem, coz jde na vrub
jeji sdélnosti.

Podle historicky starsi 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 fikei, kdy pravo nejprve vytvoti pravni konstrukci, ktera je nasledné pienesena do
reality.

Prvotnim historickym cilem této teorie bylo konkurovat pfirozenopravni teorii
0 nemoZnosti existence pravnické osoby vedle cloveéka a vytvofit konstrukci pravnické osoby,
coz se podafilo a pravnické osoby byly teorii i praxi uznany jako abstraktni utvary a subjekty
prava. Diky vysledkiim vyvoje konceptu pravnickych osob od pocatku 19. stoleti do

soucasnosti je nutno vnimat i posun role teorie fikce k jejimu jadru - k vnimani konstrukce

19 ELIAS, K. In ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zikonik s aktualizovanou diivodovou zpravou. Ostrava: Sagit,
2012, s. 43, 51.
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pravnické osoby jako ryziho vytvoru prava, ktery pravo tvoii jako soubor jeho jednotlivych
atributd vzniku, existence, zmény a zaniku. Lze souhlasit SJ. Hurdikem, podle néhoz
predstavuje odmitnuti svépravnosti pravnickych osob a jednani za pravnické osoby jako
zastoupeni nerespektovani vysledki vyvoje konceptu pravnickych osob.'®® Povazuji to za

krok zpét.

Konkurentem teorie fikce je vyvojoveé mladsi teorie reality, podle niz pravnické osoby
realné existuji jako samostatné organizacni utvary arole prava spociva V 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 zékoniku 1964 disledné prosazovalo teorii fikce, tedy
pravnické osoby jako komplexniho vytvoru prava (pravnickymi osobami byly ty osoby,
0 nichZ to stanovil zdkon, srov. ust. § 18 odst. 2 Ob¢Z 1964); prosazeni jiné pravnické osoby
judikatorni cestou opirajic se 0 teorii reality a princip podstatnych nalezitosti bylo ojedinélé
a bylo ptekonano legislativni cestou. Pravni uprava pravnickych osob byla kusa a s vyjimkou
z4djmového sdruzeni pravnickych osob podle ust. § 20f anasl. Ob¢Z 1964 spoléhala na
specialni pravni apravu jednotlivych typt pravnickych osob nebo na upravu pravnickych osob
obchodniho prava.

Definice obsazena v ust. § 20 odst. 1 véty prvni NOZ, podle niz je pravnicka osoba
organizovany*®™ utvar, 0 kterém stanovi zdkon, Ze md pravni osobnost, nebo jehoZ pravni

osobnost zdkon uznd, predstavuje prunik obou teorii (existenci pravnické osoby musi zakon

uznat atakto uznany organizovany utvar nema svépravnost/zakon predpokladda existenci

organizovaného Gtvaru pted tim, neZ ziska normativni podobu'%).

O prvni definici ,,zakon stanovi®, ktera vychazi z teorie fikce, lze fici, ze je bez
9 b 9

vykladovych obtizi. CoZz ovSem neplati pro druhou definici ,,zakon uzna®, kterd se blizi

19 HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik |. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr- 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 158.
197 Zakonodarce 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 l.
§ 1-117. Praha: Leges, 2013, s. 271. Obecnd pravidla pro vnitini organizaci a spravu pravnické osoby jsou
specifikovana v ust. § 151 a nasl. NOZ.
198 Jedna se o projev teorie organické s prvky teorie reality.
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k teorii reality!®® asoucasné principu podstatnych nalezitosti anaznaGuje, Ze uréity
organiza¢ni utvar je pravnickou osobou, kdyz jej zdkon za pravnickou osobu uzna atim 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 ur€ity organiza¢ni Utvar, ktery nebude vyslovné oznafen za pravnickou osobu,
bude mit jinak ze zdkona bez pochybnosti ziejmou pravni osobnost. V druhé definici vidi
protimluv definice prvni. Jestlize podle prvni definice musi zédkon vyslovné deklarovat
existenci pravnické osoby, pak uznani zakonem by mélo mit stejnou podobu, hled¢ i na to, ze
mezi podstatné nalezitosti patfi i formalni proces vzniku pravnické osoby. Ma za to, Ze druha
definice vytvari prostor nejistoty s tim, ze pokud zdkonodarce chtél uvedenou definici oteviit
prostor budoucimu vyvoji @ umoznit ptiznani pravni osobnosti dal§im organiza¢nim utvarim,
pak mél toto pfiznani vyhradit vyslovné zméné zdkona piipadné soudni praxi.?®

Dobrou myslenku zakonodarce nevyjadtil zpusobem, ktery by byl jednozna¢ny a bez
vykladovych obtizi. Je zfejmé, Ze nelze prtehlizet skuteCnost, Ze ve spolecnosti jako
dynamickém syst¢ému mohou vznikat nové organizacni utvary aje legitimni a praktické
vytvofit zpusob, jak je pravné uchopit. S ohledem na princip pravni jistoty, odrazejici se
V principu registratnim a v zasad¢ formalni publicity, by se tak mélo stat cestou ptiznani
jejich pravni osobnosti nejlépe ptimo zdkonem, nedojde-li ke zméné druhé definice, jak ji
naznacuje J. Hurdik.

Cesta judikatorni by byla zna¢né sporna. Jeji legitimita byla predmétem kritiky jiz za
ucinnosti ob¢anského zakoniku 1964 a za pouziti argumentu a contrario Ize druhou definici
vylozit tak, ze 1ze-1i uznat pravnickou osobu toliko zakonem, nelze ji uznat pravni praxi, byt
je soucasnym trendem posilit roli judikatury a soudce jako dynamického a flexibilniho prvku
dotvateni prava?®?,

Z toho, ze zékon na jedné strané vytvaii prostor pro dovozeni pravni osobnosti
U organizovanych utvarti, které splni znaky pravnické osoby ana druhé strané¢ stanovi
pravidla pro zaloZeni pravnické osoby a stanovi, Ze pravnickd osoba az na zdkonné vyjimky

vznikd zapisem do vetejného rejstiiku lze soudit, ze zdkon sleduje teorii legality, tedy

199 Cilem klasické teorie reality je prosadit cestou judikatury uznani uré&itého ttvaru, ktery zakon neoznacuje jako
pravnickou osobu, za pravnickou osobu.
20 Blize viz HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zéikonik I Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 161, 162.
201 Shodné¢ HURDIK, J. In LAVICKY, P. akol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 161.
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umoziuje volné zakladani pravnickych osob pfi splnéni zékladnich zdkonnych pozadavka.
Lze souhlasit s B. Havlem, Ze zdkon nenavazuje na teorii spontannosti?%2, ktera dava prostor
(Gvaze soudu) pro nalezeni subjektivity pii splnéni pozadavku na legitimni z4jem a urcity
stupenn organizace. Aplikovatelnost druhé definice ptredpoklada zéklad obsazeny v pravnim

predpisu, ktery sam polozi zdkladni znaky pravnické osoby.?%

4.2 Pravni status pravnické osoby

Kazda osoba v prdvnim smyslu, at’ uz fyzickd nebo pravnickd, je vybavena
vlastnostmi, které vytvareji jeji tzv. pravni status, ktery predstavuje jednak mnozinu moznych
situaci, které Ize 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 nového obcanského zikoniku se ftadi do pasivniho statusu, ktery je
piredpokladem pasivni Ucasti osoby na soukromopravnich vztazich, pravni osobnost, tj.
zpiisobilost mit v mezich pravniho fadu prava a povinnosti’® (obdansky zikonik 1964
pracoval s pojmem zpusobilost k pravim a povinnostem - pravni subjektivita) a soubor
zakladnich prav a svobod vyplyvajicich z tstavniho potadku; jejich rozsah je rozdilny pro
fyzické a pravnické osoby - pirozena prava svédéi jen Eloveku®®® (obcansky zakonik 1964

chranil osobnost fyzické osoby, U pravnické osoby jen jeji ndzev a dobrou povést).

202 Aplikace této teorii by umoznila soudiim nalézat pravni osobnost ttvaril existujicich na bazi obligace nebo
véci (typicky véci hromadné - zavod), tedy je personifikovat a recharakterizovat. Obligace je vSak relativnim
vztahem na bazi autonomie viile a nikoliv vztahem s G¢inky vici v8em. Ziizuje-li nékdo obligaci, vi, Ze neziizuje
pravnickou osobu.
203 HAVEL, B. In MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik - velky komentdr. Svazek I. § 1-117. Praha:
Leges, 2013, s. 275.
204 Shodné HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr-.
1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 137.
205 Ust. § 15 odst. 1 NOZ.
206 Ust. § 19 odst. 1 NOZ.
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Pravni osobnost Cloveéka je jeho ptirozené pravo a zakon jej pouze bere na védomi
a chrani jej. Pravnicka osoba nema ptirozené pravo na svou osobnost; pravni osobnost ji
stanovi nebo ptizna zékon. K. Elids pise, ze je véci statu, pfizna-li riznym entitam zpiisobilost
mit préava a povinnosti.?%’

Pravni osobnost pravnické osoby vznikd soucasné se vznikem pravnické osoby
a zanika s jejim zanikem. Pti vzniku pravnické osoby se obecné uplatiiuje registraéni princip,
kdy pravnické osoba vznika dnem zapisu do vefejného rejstitku?®®. Vyjimku z tohoto pravidla
predstavuji pravnické osoby zfizované zdkonem?®, které vznikaji dnem twiéinnosti takového

v v

zédkona (nestanovi-li tento zakon den pozdé€j$i) nebo pravnické osoby, 0 kterych zdkon
stanovi, Ze k jejich vzniku je potiebné rozhodnuti organu veiejné moci?1©,211

Pravni osobnost zanika se zanikem pravnické osoby, tedy pravnicka osoba zapsana do
vefejného rejstiiku zanikd (zpravidla po skonéeni likvidace?'?) dnem vymazu z takového
rejstiiku; pravnicka osoba, kterd takovému zapisu jako podmince svého vzniku nepodléha,
zanika skoncenim likvidace (srov. ust. § 185 a 186 NOZ).

Pravni osobnost pravnické osoby se tidi pravnim tadem statu, podle néhoz vznikla,

tzv. nadrodnost pravnické osoby. Pro urCeni statusu Ceské pravnické osoby je rozhodujici jeji
sidlo (ust. § 137).213

Stejné jako to umoznovala piedchozi pravni tprava, i platna pravni uprava umoznuje
tzv. pfeménu pravnické osoby na zdkladé subjektivni skute¢nosti - rozhodnuti

0 preméné®t4.2 Jelikoz novy obdansky zakonik vychazi z konceptu, podle néhoZ pravnické

27 ELIAS, K. In ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zprdvou. Ostrava: Sagit,

2012.

208 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. NOZ. Napt. politické strany a politicka hnuti

vznikaji registraci v Rejstiiku politickych stran a politickych hnuti vedeném Ministerstvem vnitra.

209 Napt. jako zastupce vefejnopravniho Gistavu 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 zdkonem byly vytvofeny vyssi izemné samospravné celky.

210 Napt. Reditelstvi silnic a dalnic CR, které je statni piispévkovou organizaci zfizenou Ministerstvem dopravy

ke dni uréenému ve zfizovaci listing. Piispévkové organizace mohou zfizovat i uzemni samospravné celky jako

obce a kraje.

211 Srov. ust. § 126 NOZ.

212 Privnickd osoba miZe byt zruSena i bez likvidace v souvislosti s insolvenénim Fizenim napf. zrusenim

konkurzu po splnéni rozvrhového usneseni, byl-1i ipadek pravnické osoby osveédcéen (blize viz ust. § 173 odst. 2

NOZ).

213 Pro zahrani¢ni pravnické osoby je rozhodné pravo, podle kterého byla pravnickd osoba zalozena (ust. § 3024

odst. 2 NOZ). Pii jejim piemisténi na uzemi CR plati, Ze se musi plné piizptisobit nasemu pravnimu fadu (ust.

§ 138 odst. 3 NOZ).

214 Mize se jednat orozhodnuti samotné pravnické osoby (do této skupiny patii pravnické osoby ustavené

zakladatelskym pravnim jednanim - rozhodovani o pfeménach je zcela v jejich kompetenci, pravnické osoby
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o0sobé chybi piirozené pravo na pravni osobnost, jakoz i predpoklady svépravnosti,?'® pak Ize
fici, Ze pravo moznosti premény pravnické osoby reflektuje poptavku lidi po prizptisobeni se
pravnické osoby (co by nezivého organizovaného Utvaru bez vlastni vile, jehoz tcelem je
slouzit lidem) jejich aktudlnim potfebam.

Odborna literatura jiz ptispéla k ujasnéni pravni povahy rozhodnuti 0 pfeméné (zdkon
¢. 125/2008 Sh., o preménach obchodnich spolecnosti a druzstev, ve znéni pozdg&jsich pravnich
predpisti uziva oznaceni projekt premény), které je bud’ jednostrannym jednanim v piipadé,
kdyz existuje pouze jedna osoba zic¢astnénd na pfeméné (zména pravni formy, rozdéleni se
vznikem novych pravnickych osob) nebo dvou ¢i vicestrannym jednanim - smlouvou, ucastni-
li se pfemény vice osob (napt. fiize, prevzeti jméni).?t’

V souvislosti s pfeménou pravnické osoby vyvstava otazka, jak je to s pravni
osobnosti pravnické osoby zac¢astnéné v tomto procesu? R. Ruban zastava nazor, ze pfeménou

pravnické osoby dochézi ke kvalitativni zméné pravni osobnosti dotéené osoby.?®

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 NOZ.

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).

219

Novy obcansky zakonik rozumi pieménou zménu pravni formy®?°, fuzi

1

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

ustavené zakonem - mohou rozhodovat o piteménach jen tehdy, pokud jejich preménu specialni zakon dovoluje)
nebo o rozhodnuti jiného subjektu stojiciho mimo dotéenou pravnickou osobu (o pfeméné pravnické osoby
ziizené rozhodnutim organu vetrejné moci rozhoduje ten organ, ktery ji ztidil).
215 Uprava piemén obchodnich spolegnosti a druzstva byla obsazena ptivodné v ust. § 69 az 69h ObchZ
asucinnosti od 1. 7. 2008 byla nahrazena upravou v zdkoné ¢&. 125/2008 Sb., o pfeméndch obchodnich
spolecnosti a druzstev, ve znéni pozd¢jSich prévnich predpisi. Novy obcansky zdkonik formuluje obecna
pravidla, ktera jsou vS§em pfeménam spolecnd; tato pravidla jsou dale rozpracovana pro pfemeény spolki a nadaci
v NOZ a pro obchodni spolecnosti a druzstva v zakoné€ o pfeménach obchodnich spoleénosti a druzstev.
216 Shodné HURDIK, J. In LAVICKY, P. akol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 142.
217 Blize viz DEDIC, J. Nad zdkonem o pfeménach aneb druhd ,,podaiena dekodifikace obchodniho zékoniku.
Pravni radce, 2008, ¢. 7.
218 RUBAN, R. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecna cdst (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 920.
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zucastnénych pravnickych osob; pfi pfeméné¢ zménou pravni formy dochazi ke zméné
pravnich pomér dotéené pravnické osoby (je-li ji korporace i ke zméné pravniho postaveni
jejich clentl) a prechod prav apovinnosti je pojmové vyloucen (nedochdzi k zaniku ani

vzniku, jen k transformaci pravni formy jedné a téze dotéené pravnické osoby).???

Pti pfeméné zmeénou pravni formy neni kontinuita pravni osobnosti dotéené pravnické
osoby naruSena zménou jeji formy, nebot’ pii této preméné dotcend pravnicka osoba nezanika.

Jind je situace U dalSich typt pfemén (fize arozdéleni). Lze uvazovat toliko (a)
0 zaniku pravnické osoby zi¢astnéné na preméné®? a ruku v ruce s tim jdoucim zanikem jeji
pravni osobnosti, nebo (b) 0 zachovani existence pravnické osoby zcastnéné na pieméné
a kontinuité jeji pravni osobnosti. Dusledkem pfemény (fize a rozdé€leni) je toliko prechod
prav a povinnosti, které predstavuji produkt existence zacastnéné pravnické osoby (produkt
jejiho ,,.zivota®, produkt jeji zpusobilost mit prava a povinnosti), a to bud’ (a) ptechod vsech
prav a povinnosti ze zanikajici zuCastnéné pravnické osoby na jinou existujici zacastnénou
pravnickou osobu nebo na nové vznikajici pravnickou osobu (napt. fuze slouc¢enim nebo
splynutim) nebo (b) pfechod vyclenéné Casti prav a povinnosti rozdélované zucastnéné
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 premény ve smyslu zmény jeji pravni osobnosti - zmény potencidlu pravnické
osoby mit prava a povinnosti; zZe pravni osobnost konkrétni zacastnéné pravnické osoby na
preméné bud’ zanikne, nebo bude kontinudlné existovat (pochopiteln¢ pokud pii pfeméné

vznika i nova pravnicka osoba, vznika ji pravni osobnost, jako osobnost jedine¢na), tedy se

219 Pojem pieména v $ir$im pojeti zahrnuje vedle pfemén uvedenych v ust. § 174 a nasl. NOZ i preshrani¢ni
premisténi sidla podle ust. § 138 anasl. NOZ a prevod jméni na spole¢nika (tzv. nepravy squeez out) podle
zdkona o preménach obchodnich spoleénosti a druzstev. Uprava obsazend v NOZ je obecna, na ni navazuje
subsidiarni uprava obsazena v zakoné& ¢. 125/2008 Sb. pro obchodni spole¢nosti a druzstva.
220 Pravnick4 osoba miiZze zménit pravni formu jen, stanovi-li to zikon. Novy obcansky zakonik pfipousti pouze
zménu nadace na nadacni fond nebo obracené a zmény podle pfechodnych ustanoveni. Zakon o preménach
obchodnich spolecnosti a druzstev zménu pravni formy obchodnich spolecnosti a druzstev obecn€ ptipousti (ust.
§ 360 odst. 2).
221 Pravnické osoby o riizné pravni form& mohou fizovat nebo se rozdé&lovat, jen stanovi-li tak zakon - novy
obcansky zakonik pripousti slouceni nadace a nada¢niho fondu; zdkon o pfeménach obchodnich spolecnosti
a druzstev pfipousti rizné varianty fuze ¢i rozdéleni obchodnich korporaci a druzstev, napi. fuzi akciové
spolecnosti se spolecnosti s ru¢enim omezenym.
222 {Jginky premény nastavaji dnem zapisu do vefejného rejstiiku, zapisuje-li se pravnicka osoba do veiejného
rejstiiku; dnem G¢innosti rozhodnuti o pfeméné, nezapisuje-li se pravnickd osoby do vefejného rejstiiku a je-li
tato osoba sama kompetentni k rozhodnuti o pfeméné (pravnické osoby ziizené zakonem) - tyka-li se pfeména
vicero osob, pak prfijetim podminek realizace pfemény vSemi zucastnénymi.
223 Dojde-li pii preméné ke zruseni pravnické osoby, zruiuje se tato bez likvidace, a to dnem u¢innosti premény.
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s vySe citovanym nazorem R. Rubana rozchazim. O kontinuité hovoii | 7. Dvordk, kdyz
zminuje princip plné kontinuity pravni osobnosti transformujici se pravnické osoby pii zméné
pravni formy; pii fzi nebo rozdéleni hovofi 0 principu univerzalni sukcese nastupnické
pravnické osoby do vech prav a povinnosti viech zanikajicich pravnickych osob.??*

Podle nového obcanského zakoniku lze pravné jednat jiz pied vznikem pravnické
osoby. Jedna se 0 specificky institut - nelze jej podiadit pod zastoupeni a ani pod nepiikazané
jednatelstvi, nebot’ obecné nelze jednat za né¢koho, kdo jesté nema pravni osobnost - neni
subjektem prava. Dalo by se fici, Ze pravnické osobé béhem procesu zrodu, tedy ve fazi pred
jejim  vznikem, svédéi ,,predpokladana* pravni osobnost - zdkonodarce pracuje
s predpokladem, Ze pravnickd osoba vznikne (podrobnéji viz podkapitola 4.3).

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 NOZ), tedy pravni osobnost pravnické osoby neni omezena
pifedmétem jeji ¢innosti; prava a povinnosti, které se a contrario neslucuji s jeji povahou,
spadaji do oblasti statusovych prav, jejichz nositelem mutze byt jen fyzickd osoba (prava na
ochranu osobnosti - z nichz pravnické osobé svéd¢i jen pravo na ochranu nazvu a dobré
poveésti a soukromi) nebo nositel ur¢itého statusu (napi. rodinné pravniho). Tento stav, podle
n¢hoz pravnicka osoba nema specialni subjektivitu, je vysledkem vyvoje. Do 90. let minulé¢ho
stoleti pfevazoval nazor??®, podle néhoz pravni subjektivita pravnické osoby je vymezena
predmétem cinnosti, ke kterému byla ziizena (napt. se jednalo 0 spoleCenstvi vlastnika

jednotek podle BytZ).

24 DVORAK, T.. IN SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 559.
225 \/ 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
néktera jednani, kterd by jinak - tedy v obecném soukromopravnim rezimu - vykonavat mohly (napf. vefejné
vysoké skoly, penzijni fondy, ale i nadace).
226 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 AKktivni status pravnické osoby

Do aktivniho statusu, ktery je predpokladem aktivni ucasti osoby na
soukromopravnich vztazich, se fadi svépravnost, tj. zpisobilost nabyvat pro sebe vlastnim
pravnim jednanim prava a zavazovat se k povinnostem - zpusobilost pravné jednat (obCansky
zakonik 1964 pracoval s pojmem zpisobilost k pravnim ukoniim a pfiznal ji I pravnickym
osobam) a zpusobilost k protipravnimu jednani, jehoz dusledkem je odpovédnost za Skodu
(§2920 a § 2921 NOZ, obcansky zdkonik 1964 obsahoval srovnatelnou upravu v ust. § 422
a § 423 ObCcZ 1964).

Novy obcansky zakonik vychazi z koncepce, Zze rozumové a volni projevy jsou
neslucitelné s pravnickou osobou a jsou vlastni jen fyzickym osobam, tedy Ze pravnicka
osoba nemiZe jednat sama za sebe a svépravnost a deliktni zptisobilost je vysledkem pticitani
pravné relevantniho jednani fyzickych osob, které jsou v uréitém vztahu k pravnické osobé na
zaklad¢ konstrukce zastoupeni, coZ znamend, Ze jednani orgdn pravnické osoby neni
vlastnim jedndnim této osoby.

Podle diivéjsi pravni upravy platilo, Ze Clenové statutdrniho organu (napi. Clenové
piedstavenstva ust. § 191 ObchZ) nebo statutarni organ (jednatel nebo jednatelé ve
spole¢nosti s ru¢enim omezenym podle ust. § 133 ObchZ) jednali jménem pravnické
0soby.??” Novy obc¢ansky zékonik Vtomto ohledu pfinesl zménu - nové jednaji i ¢lenové
statutarniho organu toliko jako zastupci pravnické osoby, jejich jedndni ma charakter
zastoupeni, nikoliv pfimého jednani pravnické osoby; déle neni ptipustné, aby jediny clen byl
sam organem pravnické osoby??8,

Jedna se 0 zdkonné zastoupeni - zastupcem pravnické osoby muze byt vedle ¢lena
statutarniho organu izaméstnanec, ¢len jiného organu, vedouci odstépného zavodu,
likvidator, zéastupce podnikajici pravnické osoby povéfeny pii provozu jejiho obchodniho
zavodu (ust. § 430 odst. 1 NOZ), nepovéteny zastupce podnikajici pravnické osoby v jeji
provozovné (ust. § 430 odst. 2 NOZ). Pravnickou osobu miiZze zastupovat také smluvni
zastupce, ato zmocnénec na zdkladé plné moci a prokurista. Vyzaduje-li to dilezity zéjem
definovany zdkonem, mulze soud jmenovat zastoupené pravnické osobé k ochrané jejich

zajmu i opatrovnika (ust. § 165 NOZ).

227 Napt. ust. § 13 odst. 1 ObchZ. .
222 DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I
Praha: Wolters Kluwer, 2013, s. 497.
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Teorie fikce, na niz je budovana pravnicka osoba, se projevuje Itim, ze pravnicka
0soba nemuize byt sama v dobré vife - ta se posuzuje podle dobré viry ¢lenti organti pravnické
0soby a pravnické osobé se toliko pricita (ust. § 151 NOZ), nebot’ dobra vira je primarné stav
védomi, tedy jeji posouzeni je mozné jen U osob fyzickych. Dle rozhodnuti velkého senatu
obcanskopravniho kolegia Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2008, spis. zn. 31 Cdo 3177/2005
je dobréd vira subjektivni kategorie, projevujici se objektivnimi znaky; je to presvédceni
subjektu pravniho vztahu 0 tom, Ze jeho jednani je v souladu s pfedpoklady jednani po pravu,
ato podle jeho subjektivnich znalosti faktického stavu iobjektivné znamych skuteénosti,

které mohl a mél védét.

Obcansky zakonik 1964 ochranu dobré viry jako obecny princip nezakotvil - dobra
vira byla zohlediiovana jen tehdy, pokud se ji zdkon vyslovné dovolaval, avSak tento piistup

byl nakonec piekonan diky nalezu Ustavniho soudu spis. zn. P1. US 78/06.

Novy obc¢ansky zakonik zavedl presumpci dobré viry pro celé soukromé pravo. Plati
tedy vyvratitelna pravni domnénka (dikazni bfemeno ponese ten, kdo bude chtit dobrou viru
popfit), ze ten, kdo jednal urcitym zpiisobem, jednal poctivé a Vv dobré vife, a o osob¢
jednajici uvazuje jako 0 0sobé€, kterd ma primérny rozum a je schopna si pocinat s béznou
péci a opatrnosti (ust. § 4 odst. 1, § 6 odst. 1 NOZ).

Stejn¢ jako pravni osobnosti, nelze se vzdat ani svépravnosti (ust. § 16 NOZ). Jak
uvadi F. Melzer, rozsah zpusobilosti k pravnimu jednani vyplyva ze zakona, nelze jej
autonomné nijak modifikovat.??® V této souvislosti je diskutovana otazka moznosti vzdani se
deliktni zptisobilosti. Tim, ze odpovédnost osoby v pravnim smyslu je vnimana jako zékladni
rys spoledenského systému a pravniho fadu a jaka si nutnd protivdha lidské svobody?®,
vyvozuje se nemoznost vzdani se deliktni zpusobilosti jak fyzické, tak i pravnické osoby, jiz
jsou delikty jejich zastupct pficitatelné podle ust. § 167 NOZ.

Koncepce obecné vazanosti pravnické osoby protipravnim ¢inem jejiho zéstupce je
novotou - obcansky zdkonik 1964 upravoval toliko odpovédnost pravnické osoby za skodu
zpusobenou pfi jeji Cinnosti témi, které ke své ¢innosti pouzila (ust. § 420 odst. 2 ObcZ 1964).
Jak uvadi J. Lasak v souvislosti s novou pravni upravou, pravnickd osoba bude povinna

k nahradé¢ skody, ptipadné ke spInéni jiné povinnosti, bude-li vznik této povinnosti disledkem

229 MELZER, F. In MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik - velky komentdr. Svazek I. § 1-117. Praha:
Leges, 2013, s. 257.
23 HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Ob¢ansky zékonik I. Obecna cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 142.

92



protipravniho ¢inu jejiho zastupce vici tfeti osobé a k némuz doslo pii plnéni pracovnich ¢i

jinych stanovenych tikoll pro pravnickou osobu.?%

Samostatnou kapitolu pak tvofi ptipady, kdy lze pravnické osobé pficitat spachani
trestného Cinu ve smyslu zdkona ¢. 418/2011 Sb., 0 trestni odpovédnosti pravnickych osob

a fizeni proti nim, ve znéni pozdé&jsich pravnich ptedpist (podrobnéji viz podkapitola 4.7).

4.2.3 Utvar, ktery neni osobou

Nova pravni Uprava pocita i s ttvarem, ktery neni osobou, je tzv. neosobou - t0, CO
osobou neni a pokud tomu nékdo ziidi pravo ¢i ulozi povinnost, pficte se osobé&, které podle
povahy piipadu nalezi.?*? J. Hurdik hovoii 0 hybridnich situacich, které novéa pravni iprava

obsahuje vedle varianty osob jako subjektt (nositeli) prav a povinnosti.?3

Novy obc¢ansky zakonik ptipousti, aby spolek tzv. hlavni spolek ziidil jako zavisly
podiizeny organiza¢ni utvar tzv. pobocny 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 obcanskopravni uprava piiznavala
subjektivitu (pravni osobnost) napf. moznym organiza¢nim slozkdm obcanskych sdruzeni
upravenych zakonem ¢. 83/1990 Sb., jejichz status vymezovaly stanovy.

Jak jiz bylo uvedeno vyse v podkapitole 4.2.1 pravnické osobé béhem procesu zrodu,
tedy ve fazi pred jejim vznikem, svéd¢i ,,predpokladana® pravni osobnost - zdkonodarce
pracuje s piedpokladem, Ze pravnicka osoba vznikne a jiz v této fazi upravuje zpisob, jak
jednat jménem pravnické osoby tak, aby byla z téchto jednani zavazana a opravnéna 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 jedina osoba (ust. § 1116 NOZ), avsak toto
postaveni je jim pfizndno jen na tuto situaci a divodem je zachyceni jejich pozice ve vztahu

ke tfetim osobam. Problematika spole¢nych prav spoluvlastnikii je velmi dulezitd, nebot

21 L ASAK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 858.
232 Ust. § 17 odst. 2 NOZ.
23 HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Ob¢ansky zékonik I. Obecna cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 138.
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spoluvlastnici ptfedstavuji vyluéného vlastnika a vSichni dohromady mohou ¢init 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 spoluvlastnikii pod sankci
neplatnosti dispozi¢niho pravniho jednani. Jak poukazuje M. Kralik princip majoritniho

234

rozhodovani=>* nelze v téchto ptipadech uplatnit, protoze nakladani s podilem nékterého ze

spoluvlastnikli, ktery by stakovym naklddanim vyjadfil nesouhlas, zasahuje do

spoluvlastnickych podilii ostatnich spoluvlastnikii. ?*®

Jedna se o princip dlouhodobé uznavany - ust. § 828 ABGB aust. § 202 vladniho
navrhu Ob¢Z 1937, ze kterych ust. § 1116 NOZ vychazelo, stavéla na tom, Zze shoduji-li se
spoluvlastnici, maji pravo celou véci spole¢né vladnout podle své viile; neshoduji-li se, nesmi
spoluvlastnik ¢init na spolecné véci zmény, které by se dotykaly podilu jiného spoluvlastnika.
Byt ust. § 1116 NOZ recipuje jen prvni cast ptvodniho 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 lze dovodit |z divodové
zpravy>®.

Obcansky zakonik 1964 neobsahoval obdobné ustanoveni, nevymezoval ukony
vyZadujici jednomyslny souhlas spoluvlastniki, zavéry odborné literatury a judikatury nebyly
jednotné?®’. Soudni praxe viak z vyse popsaného principu zalozeného ABGB &asto vychazela,
tedy zavéry soudni praxe?®® (potazmo iodborné literatury) mohou byt vyuZitelné pro

soucasnost.
Postaveni hodné zietele zaujima také svéfensky fond, ktery mé fadu vlastnosti
pravnické osoby, a¢ ji neni. Vykazuje ndzev, organizacni strukturu, prvky deliktni

zpusobilosti, prvky procesni zpusobilosti. B. Havel soudi, Ze zdkon védomé azamérné

234 Princip majoritniho rozhodovani se uplatiiuje pii tzv. spravé spolecné véci podle ust. § 1126 NOZ.
285 KRALIK, M. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 409.
2% Shodné KRALIK, M. In LAVICKY, P. akol. Obcansky zéikonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 412.
Z3TNapt. ve véci pievodu celé véci, prevladal nazor, Ze je nutny souhlas vSech spoluvlastniku a ti museji byt
ucastniky pfevodni smlouvy; naopak ve véci ziizeni vécného bfemene, zmény druhu pozemku a zpiisobu jeho
vyuziti, odstranéni a likvidace véci a zatizeni véci zastavnim pravem sice prevladal ndzor o nutném souhlasu
viech spoluvlastnikil, vyskytovaly se viak i ndzory odlisné. 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.
238 Napt. vécné biemeno lze zidit jen se souhlasem viech spoluvlastnikil a s jejich Gi¢astenstvim 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 zridil tFeti osobé na své polovici
usedlosti knihovné zajisténou vymenu a sluzebnost bytu a trpél vykon téchto prdav bez souhlasu druhého
spoluvlastnika, predsevzal na spolecné véci takovou zménu, kterou se dotkl jeho podilu (§ 8§28 OZO) a zasahl
neopravnené a svemocné do spoluvlastnického opravneni druhého spoluviastnika.

94



nestanovi pravni osobnost svéfenského fondu a nelze ji proto ani dovodit, a to zejména proto,
7e nema majetkovou samostatnost; navic viile zakladateli svétfenského fondu neni ve ziizeni
pravnické osoby, ale ve ztizeni jevu stojiciho na pomezi obligace a véci (jedna se 0 absolutni
pravo) a dovozeni pravni osobnosti by tak bylo vrozporu s volnimi pfedpoklady ziizeni
svéfenského fondu a §lo by proti jeho idelu.?*® Podstatou tohoto fondu je vyé&lenéni ur¢itého
majetku z vlastnictvi zakladatele za urcitym ucelem; vlastnicka prava k tomuto majetku
vykonavd 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 vznika
konstrukce, kdy opravnéni a povinnosti tykajici se majetku ve spravé svéfenského fondu jsou
fakticky rozdéleny mezi samotny majetek ve svéfenském fondu, svétensky fond, svéfenského
spravce, pripadné dalsi osoby.?”® Jednani zakladatele, jimz je vyclendn majetek, ma
translativni povahu ptesto, ze proti zakladateli nestoji nikdo, kdo by byl nabyvatelem
vlastnického préava k vyClenovanému majetku a na toto vy¢lenéni majetku je nutné nahlizet
jako na sui generis pfevod majetku ve prospéch svéfenského fondu, jak uvadi V. Pihera.?*!
O specifickém postaveni svéfenského fondu sveédéi iskutecnost, Ze je-li vyClenovanym
majetkem nemovitost, proces vyclenéni je naplnén teprve vkladem do katastru nemovistosti.
Svétensky fond mulze také vystupovat v postaveni dédice nebo odkazovnika, jelikoz
svéfensky fond lze zfidit i pofizenim pro ptipad smrti, kdy zakladatel jako ztstavitel vyhradi
dédické pravo nebo natidi odkaz ve prospéch svétenského fondu.

Vyse uvedené situace realizuji pravidla obsazena v ust. § 17 NOZ. Dle J. Hurdika
vSak tyto situace - uvedena mista nového obcanského zakoniku na jedné strané potvrzuji, na
druh¢ strané relativizuji napohled jasnou formulaci ust. § 17 NOZ a evokuji dvé fesSeni: bud’
pficist pravo, nebo povinnost podle ust. § 17 odst. 2 NOZ, nebo zvazit, zda zdkonodérce
pfiznanim prav a povinnosti ur¢itému organizacnimu Utvaru nemél na mysli pfiznani tomuto

Gtvaru postaveni pravnické osoby podle tzv. teorie podstatnych naleZitosti.?4?

239 HAVEL, B. In MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik - velky komentdr. Svazek I. § 1-117. Praha:
Leges, 2013, s. 275.
240 HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obéansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr-. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 145,
241 PIHERA, V. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1187.
242 HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Ob¢ansky zékonik |. Obecna cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 145.
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S ohledem na vyklad definic pravnickych osob obsazeny v ust. § 20 odst. 1 NOZ
a podany v podkapitole 4.1 je na mist¢ smétovat spiSe K restriktivnimu vykladu v zajmu
zachovani pravni jistoty. Navic nic nebranilo zdkonodarci v téchto situacich, které sam
definoval, pfiznat uréitému utvaru postaveni pravnické osoby ¢i zvolit jinou definici. Ve
vSech vySe uvedenych situacich lze aplikaci ust. § 17 odst. 2 NOZ pravdépodobné dovodit,
komu bude svéd¢it konkrétni pravo nebo povinnost. | kdyz vtomto kontextu se jevi
nejslozitéji situace se svéfenskym fondem, nebot’ tento Utvar je postaven na spletitych
vztazich vicero osob v rizném postaveni. | tak Ize vSak mit za to, ze klubko téchto slozitych
vztahil Ize v konkrétni situaci rozplést za pomoci platné pravni upravy a jejiho vykladu.

Pro Uplnost lze uvést, ze v urcitych situacich je pfizndvana organiza¢nim Utvartim,
které nejsou uznany za pravnické osoby hmotnym pravem, iprocesni zpusobilost, jak se

podava z rozhodnuti R56/2000 civ.?*

4.3 Ustaveni a vznik pravnické osoby

Clovék se rodi, pravnickd osoba vznikd. Pravni osobnost méa &lovék od narozeni
a pravnickd osoba od svého vzniku. Tak jak zdkon vnimé pravni osobnost pocatého avsak
jesté nenarozeného ditéte, narodi-li se zivé, reflektuje iproces, ktery piedchazi vzniku
pravnické osoby a oznacuje jej jako ustaveni pravnické osoby a jak to vystihuje J. Bilkova
a K. Ronovska, rozumi se jim ziizeni v urCit¢é pravni form¢ a zdkonem stanovenym
zplisobem?*4,

Podle nového ob&anského zakoniku lze pravnickou osobu ustavit?*® zakladatelskym
pravnim jedndnim, zdkonem, rozhodnutim orgdnu vefejné moci, popiipadé jinym zpiisobem,

ktery stanovi jiny pravni predpis.?*® Tyto vymezené pravni divody, na jejichz zikladé se

243 R 56/2000 civ.: Poda-li vymahajici spravni orgén, ktery nema zpGsobilost 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¢

vvvvvv

aplikovatelné.

244 BILKOVA, J., RONOVSKA, K. In LAVICKY, P. akol. Obcansky zéikonik I. Obecnd cdst (§ 1-654).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 637.
245 Ustaveni je obecny pojem, jenz shrnuje dav zplisoby 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. Obcansky zdkonik. Komentdr- Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 443,
246 Ust. § 122 NOZ.
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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 jedndnim; ostatni zplsoby
ustaveni jsou vlastni vefejnému pravu, tedy ustaveni pravnické osoby vefejného prava, i kdyz
vyjimky existuji?*’. Termin ustaveni tedy kryje zalozeni pravnické osoby projevem soukromé
vile, jeji ztizeni plisobenim vefejné moci (zakonem nebo rozhodnutim organu vetejné moci),
piipadné jinym zptisobem?*S,

Jako obecné plati pravidlo dvoufazového konstituovani pravnické osoby, tedy ustaveni
a vznik pravnické osoby na principu registraénim (ustaveni je piedbéZnou fazi a pravnicka
osoba zacina existovat az od okamziku svého vzniku), které je v naSem pravnim tadu
nejroz§itendjsi??®. Vyjimky potvrzujici pravidlo piedstavuji princip volného ustaveni -
pravnicka osoba vznikd jiz ustavovacim aktem, registrace ve vetfejném rejstitku neni
vyzadovana nebo nema konstitutivni U¢inky a princip koncesni - Vprvni fazi dochazi
Kk ustaveni pravnické osoby, v druhé fazi dochazi k vzniku pravnické osoby, ktery je ovSem
podminén udélenim vefejného povoleni (napt. se to tykd komoditnich burz).

Pojmovym znakem pravnické osoby je ijeji ucel, ktery oduvodiuje jeji existenci.
Novy obéansky zakonik jej vymezuje nejen pozitivng, ale i negativné.?>

Pravnickou osobu Ize 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 veiejného nebo soukromého prava (existuji pravnické
osoby, které jsou soukromopravni co do formy, avsak plni vetfejnou funkci).

Pfedm¢ét Cinnosti je stanoveni, jakym zptsobem (jakymi aktivitami) bude konkrétniho
ucelu pravnické osoby dosahovano (napf. pfedmétem ¢innosti bude ndkup a prodej
a hostinska ¢innost a ucelem podnikatelska ¢innost). Jednéd se 0 dvé odlisné kategorie, které

jsou ve vztahu prostfedek a cil. Zakon rozeznava vyslovné hlavni ¢innost a tudiz explicitné

247 Napt. Ceské drahy, a.s. podle zikona &. 77/2002 Sb.
248 Jiny zpiisob ustaveni upravoval zruseny BytZ v ust. § 9, kdy Spolecenstvi vlastnikidl jednotek (s pravni
subjektivitou) vznikalo ze zakona pfi splnéni urcitych podminek. Podle platné pravni upravy lze zminit slouc¢eni
obci podle ust. § 19 zdkona €. 128/2000 Sb., kdy je za urcitych podminek k uzavieni dohody o slouceni obci
nutné nejen rozhodnuti zastupitelstev dot¢enych obci, ale i souhlasné rozhodnuti mistniho referenda o této véci.
249 Tyka se nadaci a nada¢nich fondi, Gstavi, spolkd, spoledenstvi vlastnikl jednotek, obchodnich spolegnosti
a druzstev aj.
20 Viz ust. § 144 a § 145 NOZ.
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I vedlejsi ¢innost. Toto ¢lenéni ma vyznam zejména U pravnickych osob zalozenych za jinym
ticelem, nez je podnikani (napt. u spolkil, nadaci a nada¢nich fondi). %!
VéEtsi prostor pro vymezeni ucelu je zpravidla ponechdn pravnickym osobam

soukromého prava. Vyjimku??

predstavuje napt. spoleCenstvi vlastnikti jednotek a jeho
zakonem definovany tcel zajistovani spravy domu a pozemku. Naproti tomu u pravnickych
osob ustavené zakonem nebo rozhodnutim organu vetfejné moci byva ucel vymezen nebo
uzeji urcen.

Negativni vymezeni Ucelu, pro n¢jz lze ustavit pravnickou osobu, vytvari hranice
ustavujici autonomie. Pravnickd osoba nemlize byt ustavena za jakymkoliv ucelem.
U nékterych forem pravnickych osob je urcity ucel zakonem vyloucen (napt. spolecenstvi
vlastnikli jednotek pii napliiovani svého ucelu nesmi podnikat ani se pfimo nebo nepiimo
podilet na podnikani nebo jiné Cinnosti podnikateli anebo byt jejich spole¢nikem nebo
Clenem, ust. § 1194 odst. 1 NOZ; v ptipadé spolku musi byt jeho hlavni ucel zajmovy,
vydélecnd Cinnost mize slouZit toliko jako ¢innost vedlej$i ato jen na podporu ¢innosti
hlavni, ust. § 217 odst. 2 NOZ).

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 zakaziu Vv ust. § 145 NOZ, by neméla vzniknout,
nebot’ by to bylo diivodem pro odmitnuti navrhu na zapis pravnické osoby do vefejného
rejstiiku®*

ust. § 129 NOZ.>®

. Doslo-1i by ptesto ke vzniku takové pravnické osoby, byla by na misté aplikace

Obcansky zakonik 1964 odbodnou obecnou pravni upravu neobsahoval. Byl to
obchodni zékonik, ktery jako jediny pravni piedpis obsahoval Upravu jak neplatnosti
pravnické osoby?®, tak inuceného zruseni pravnické osoby®’; pravni Uprava nuceného

zruseni pravnickych osob se vyskytovala i v dalgich zvla§tnich pravnich piedpisech?®®,

21 RONOVSKA, K. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 750.
252 Dalgim piikladem je bytové (ust. § 727 NOZ) nebo socidlni druzstvo (ust. § 758 NOZ).
253 Ust. § 145 odst. 1 je inspirovano ust. § 4 zakona ¢&. 83/1990 Sb.
254 Podle ust. § 86 pism. f) zdkona & 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob.
255 pokud by doslo k naplnéni nékterého piedpokladu az béhem existence pravnické osoby, byl by na mist&
postup zruseni pravnické osoby soudem podle ust. § 172 odst. 1 a), pfipadné b) NOZ.
2% Viz ust. § 68a odst. 2 pism. b) ObchZ.
257 Viz ust. § 68 odst. 6 pism. ¢) ObchZ.
258 Napf. v ust. § 7 odst. 6 zakona ¢&. 227/1997 Sb.
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S ucelem pravnické osoby souvisi tzv. status vetejné prospeésnosti pravnické osoby,
ktery zavedl novy obcansky zédkonik do naseho pravniho tadu ve snaze posilit postaveni
pravnickych osob, jejichz poslanim je dosahovani obecného blaha vlastni ¢innosti, a dale
s cilem dosédhnout vyssi transparentnosti osob zalozenych za jinym nez vydéleCnym tcelem
a prohloubit divéru vetejnosti v tzv. neziskovy sektor. Pravnickd osoba, kterd splni
piedpoklady taxativné vymezené v ust. § 146 NOZ, ma pravo®° aby ji byl zapsan status
vetejné prospésnosti do vefejného rejstiiku, pokud splni dal$i podminky stanovené jinym

pravnim piedpisem?®°.

Se zapisem (formalni registraci) tohoto statusu jsou spojeny
i nasledky?®!. Podkladem pro zapis statusu vefejné prospésnosti do vefejného rejstitku by
mélo byt rozhodnuti soudu 0 pravu na zépis vydané v nesporném ftizeni, které je upraveno
v zakon€ ¢. 292/2013 Sb., 0 zvlastnich fizenich soudnich.

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 suréitou pravni formou pravnickych osob?®? ajak uvadi K. Ronovskd, nebylo
dualezité, jaky méla pravnicka osoba ucel a jaké vyvijela aktivity, ale jakou méla pravni formu,
¢imz doslo k limitaci nejen vyuzitelnosti téchto pravnich forem, ale iuplatnéni obecné
prospésnosti jako takové?®. Novy obdansky zakonik piinesl zasadni zménu v tom, Ze
vefejnou prospéSnost nevaze k urCité pravni formé pravnické osoby, ale K jejimu tucelu
a pojima ji jako status. K. Elias K tomu uvadi, ze vefejna prospéSnost je vazana na fakticitu
a véceny obsah, nikoliv na pravni formu, ktera je pouze slupkou, jiz lze naplnit rtiznymi

zplisoby.?%4

259 Ur¢ita pravnickd osoba miiZe splnit vymezené znaky, ale osoby za ni jednajici nebudou mit zdjem o formalni
registraci.
260 Melo by se jednat o zdkon o statusu veiejné prosp&Snosti, ktery doposud nebyl piijat (Senit navrh zdkona
zamitl dne 30. 11. 2016, citovano dne 30. 11. 2016 na www.senat.cz).
%61 Mohou to byt omezeni, napt. dosaZeny zisk musi byt vyuzivan k podpore obecného blaha, nelze jej rozdglit
bez dalsiho napi. mezi spolecniky, ¢imz je doten civilni status pravnické osoby. TELEC, 1. Pojeti statusu
vefejné prospéSnosti v navrhu nového obéanského zakoniku. 1. &ast. Shornik prispévkii z konference
k pFipravované rekodifikaci obcanského prdva. Olomouc: PF UPOL, 2006, s. 110. Mohou to byt daniové
vyhody, také uvedeni vetejné prospésnosti v nazvu pravnické osoby.
262 Viz napf. ust. § 1 odst. 1 zdkona ¢&. 227/1997 Sb.
263 RONOVSKA, K. In LAVICKY, P. a kol. Obcéansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 768.
264 ELIAS, K. Novy obcansky zdkonik. Ostrava: Sagit, 2013, s. 128.
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K tématu ustaveni pravnickych osob Ize shrnout, Ze se jedna 0 pravni upravu kogentni,
jez je pro svou univerzalnost aplikovatelna i na pravnické osoby vefejného prava s ohledem
na ust. § 20 odst. 2 NOZ.%5°

Jelikoz na pravnické osoby vefejného prava neni v této praci zacileno, zaméfuje se

nasledujici vyklad na pravnické osoby soukromého prava (pokud to 1ze).

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 i1 zakladatel zalozit pravnickou osobu za urcitym ucelem, ktery je
Vv souladu se zdkonem.

Tento akt zalozeni, ktery lze ,piirovnat™ k poceti ¢lovéka, mohou provazet i dalsi
jednani nejéastéji zakladateld, ale ijinych osob, u¢inéna pred vznikem?®® pravnické osoby,
prospésSna pro konstitujici se pravnickou osobu (napt. pfevod majetku, sjednani ndjemni
smlouvy na prostory, v nichz bude sidlo); tato jednani vSak budou pro pravnickou osobu
zavazna jen tehdy, pokud je pfevezme do tii mésic od svého vzniku a pokud by k pievzeti
ucinkii jednani nedoslo, zistava 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 né¢koho, kdo jesté nema pravni osobnost - neni
subjektem prava. Dalo by se fici, Ze pravnické osobé béhem procesu zrodu, tedy ve fazi pred
jejim  vznikem, svéd¢éi ,,predpokladana*™ pravni osobnost - zakonodarce pracuje
s predpokladem, ze pravnickd osoba vznikne.

Ten, kdo jedna za pravnickou osobu pted jejim vznikem, je z tohoto jednani opravnén
a zavazan primarné¢ sam (je-li vice jednajicich, jsou opravnéni a zavazani spole¢né
a nerozdiln€), coz koresponduje is pravidlem o pficitatelnosti prava nebo povinnosti

zalozenym v ust. § 17 odst. 2 NOZ. Z jednani musi byt jiz v dob&, kdy bylo u¢inéno, patrné,

265 DVORAK, T. In SVESTKA, J, DVORAK, J., FIALA, J. akol. Obcansky zikonik. Komentdr. Svazek I.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 443,
266 | ze jednat i jménem pravnické osoby, kterd doposud nebyla ani zaloZena - je teprve projektovana, avsak musi
existovat urcité pravni jednani budoucich zakladateli, napt. dohoda o budoucim zalozeni urcité pravnické osoby
obsahujici dohodu o skutecnostech, které ma pro konkrétni formu pravnické osoby obsahovat zakladatelské
pravni jednani.
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7e jednajici osoba jedna jménem ur¢ité dosud nevzniklé pravnické osoby?®’ a lze souhlasit
s R. Rubanem, ze okruh u¢ink® jednani, ktera lze pievzit neni vyslovné omezen;?®® domnivam
se, ze pravnickd osoba muze prevzit U¢inky jen takovych jednéni, kterd jsou ve vztahu k ni
legitimni (ktera by byvala byla sto u€init, kdyby byvala méla pravni osobnost).

Jednanim pravnické osoby se takové jednani stane podminéné, ato jen pievezme-li
pravnicka osoba u¢inky téchto jednani v prekluzivni lhiité do t#i mésica?®® od svého vzniku,
a to rozhodnutim statutarniho organu, neni-li stanoveno jinak (ust. § 163 NOZ)?'%; prevzeti
zaklada nevyvratitelnou pravni domnénku, Ze je pravnicka osoba z téchto jednani zavazana od
pocatku a poji se s tim i jeji povinnost dat zacastnénym najevo, Ze tak ucinila (ust. § 127
NOZ). Obcansky zakonik 1964 tuto problematiku neteSil, srovnatelné FeSeni s citovanou
novou pravni Upravou nabizel pro obchodni spolecnosti a druzstvo obchodni zdkonik.

Zakladatelskym pravnim jednanim se rozumi bud’ zakladatelska smlouva (stanovy),
zaklada-1li pravnickou osobu vice zakladatelli nebo zakladatelska listina, pfipousti-li zakon

zalozeni pravnické osoby jedinym zakladatelem.

Jak se podava v divodové zpravé, zakladatelské pravni jednani neni dokumentem,
nebot’ dokument je jen dokladem, Zze se urcité jednani udalo - zakladatelské pravni jednani je
tedy jednanim samotnym; proto také novy obcansky zakonik neptevzal pojem zakladatelsky

dokument uzivany v obchodnim zakoniku.?"*

Novy obcansky zdkonik stanovuje hlavni ndlezitosti zakladatelského pravniho jednani,
v nichz zachycuje zakladni obecné uznané pojmové znaky pravnické osoby, tj. jeji
pojmenovani, urceni sidla a acelu, a co se tyc¢e vnitini organizace toliko urceni statutarniho
organu ajak se vytvari, nestanovi-li to zdkon pifimo (napi. U spoleCenstvi vlastnikti Ize
dovodit, zZe statutarni organ je urCen zakonem piimo, kdyz podle ust. § 1205 je statutdrnim
organem vybor, ledaze stanovy ur¢i, Ze je jim ptedseda), a kdo jsou jeho prvni ¢lenové; tento
zdkladni okruh ndlezitosti mize byt rozSifen specidlni pravni upravou (napt. podle zplsobu

zalozeni spolecenstvi vlastnikii jednotek jsou nalezitosti zakladatelského pravniho jednani

267 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 8. 2010, spis. zn. 32 Cdo 2056/2010.
268 RUBAN, R. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zékonik I. Obecnd cast (§ 1 -654). Komentdr. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 679.
269 Po marném uplynuti této Ihity lze uvazovat toliko o postoupeni smlouvy, postoupeni pohledavky nebo
0 ptevzeti dluhu.
270 Napf. u spolecnosti s ru¢enim omezenym a u akciové spolecnosti je rozhodnuti o pievzeti i¢inkt jednani pred
vznikem spolecnosti svéfeno do ptisobnosti valné hromady (ust. § 190 odst. 2 pism. 1) a § 421 odst. 2 pism. n)
zékona o obchodnich korporacich.
211 ELIAS, K. In ELIAS, K. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divvodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012,
s. 117.
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uvedeny vust. § 1200, i§ 1170 a§ 1166 NOZ). Vedle vySe uvedenych nalezitosti
obsahovych, vyzaduje novy obcansky zdkonik povinnou pisemnou formu zakladatelského

pravniho jednéni, jako nalezitost formalni.

4.3.2 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 registraéni princip, podle né¢hoz dnem vzniku
pravnické osoby soukromého prava je den zapisu do vefejného rejstiiku®’?. Vyjimku z tohoto

273

pravidla ptredstavuji pravnické osoby ztizované zakonem<'®, které vznikaji dnem ucinnosti

takového zakona (nestanovi-li tento zdkon den pozdéjsi) nebo pravnické osoby, 0 kterych
zakon stanovi, Ze k jejich vzniku je potfebné rozhodnuti organu vefejné mociZ’*.2"

Novy obcansky zakonik pievzal funkéni pravidlo obchodniho prava 0 nemoznosti
urceni neexistence a zruSeni zapisu. Po vzniku pravnické osoby se nelze domahat urceni, Ze
nevznikla a nelze z tohoto ditvodu zrusit jeji zdpis ve verejném seznamu (ust. § 128 NOZ), coz
je vyrazem pravni jistoty v existenci pravnickych osob jako takovych?’®. Piipustit pravni
moznost prohlasit vzniklou pravnickou osobu za neexistujici by podle divodové zpravy
vyvolalo otiesy existujicich pravnich vztahi. U pravnickych osob zapisovanych do vefejnych
rejstiiktl by pfipusténi takové moznosti odporovalo zakonné ochrané tfetich osob jednajicich
v davéfe v 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

na obchodni spolecnosti a druZzstvo anebylo mozno jej aplikovat na pravnické osoby

272 Existuji i pravnické osoby, které vznikaji zapisem do jiného neZ vefejného rejstiiku. Jedna se o rejstiiky sice
vefejné pristupné, avSak nejedna se o rejstiiky dle ust. § 120 a nasl. NOZ. Napt. Politické strany a politicka hnuti
vznikaji registraci v Rejstfiku politickych stran a politickych hnuti vedeném Ministerstvem vnitra.
273 Napt. jako zastupce vefejnopravniho Gistavu 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 vytvofeny vyssi Gizemné samospravné celky.
274 Napt. Reditelstvi silnic a dalnic CR, které je statni piispévkovou organizaci zfizenou Ministerstvem dopravy
ke dni uréenému ve zfizovaci listing. Piispévkové organizace mohou zfizovat i uzemni samospravné celky jako
obce a kraje.
275 Srov. ust. § 126 NOZ.
216 HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. akol. Obcansky zikonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 685.
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obecné.?”” Novy ob¢ansky zdkonik pravidlo 0 nemoznosti urceni neexistence a zruseni zapisu
generalizuje - plati pro vSechny pravnické osoby bez ohledu na zpisob jejich vzniku

(pochopitelng pravidlo 0 zruseni zapisu lze aplikovat podle okolnosti konkrétniho ptipadu)?’®

a prostiednictvim obdobného pravidla chrani pfeménu pravnické osoby, kterd je jiz i¢inna?’®.

V praxi to znamena, ze bude-li podan navrh na urceni, Ze pravnicka osoba nevznikla,
soud zalobu odmitne. Lze v§ak uvazovat 0 navrhu na prohlaseni neplatnosti pravnické osoby
po jejim vzniku; rozhodnuti soudu ve véci i tak nemize zvratit vznik pravnické osoby, muze
toliko vést k jejimu zaniku.

V ust. § 128 az 131 je obsazena uprava tzv. neplatnosti (neexistence?®) pravnické
osoby.

Na pravidlo 0 nemoznosti urceni neexistence a zruSeni zdpisu navazuje dalsi pravidlo
0 prohlaseni neplatnosti pravnické osoby. Soud mize prohlasit pravnickou osobu po jejim
vzniku za neplatnou ibez navrhu, pokud zakladatelské jednani chybi, nema nalezitost

nezbytnou pro pravni existenci pravnické osoby?®!

, odporuje zakazu zalozit pravnickou osobu
za ucelem poruseni prava nebo dosazeni cile nezakonnym zpiisobem podle ust. § 145 NOZ,

nebo ji zalozilo méné osob, nez je k tomu podle zakona tfeba; dnem prohlaSeni za neplatnou

277 ObEZ 1964 srovnatelné ustanoveni neobsahoval a v ust. § 20a odkazoval jen na pfimé&fené pouZiti obchodniho
zakoniku o likvidaci obchodnich spolecnosti (taktéz zakon o nadacich a nadac¢nich fondech umozioval pouziti
obchodniho zakoniku jen pro rejstiik nadaci a nadacnich fondu.
278 Pravnicka osoba vznika obecné dnem zipisu do vefejného rejstiiku. Pravnick4 osoba ziizend zdkonem vznika
dnem nabyti jeho uc¢innosti, nestanovi-li zakon den pozdgjsi. Zakon stanovi, ve kterych pripadech neni zapis do
vetejného rejstiiku potiebny ke vzniku pravnické osoby (ust. § 126 NOZ).
279 Viz. ust. § 175 odst. 2 NOZ.
280 T, Dvorak uvadi, Ze se jedna o vadné oznaCeni v diisledku nepresného 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. Obcéansky zdakonik. Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 452.
281 Neni jasné, o jakou néleZitost se jednd, s ohledem na vaznost nasledku lze usuzovat, Ze se bude jednat
0 absenci obligatorni naleZitosti zakladatelského pravniho jednani pravnické osoby v zavislosti na jeji formé.
DVORAK, T. In SVESTKA, J, DVORAK, J., FIALA, I. a kol. Obcansky zéikonik. Komentdr. Svazek I. Praha:
Wolters Kluwer, 2014, s. 454. Naproti tomu vycet nalezitosti (obsahovych) nutnych pro pravni existenci
obchodnich spolecnosti a druzstev podava zakon o obchodnich korporacich. J. HolejSovsky z toho dovozuje, ze
i NOZ ma na mysli jen obligatorni naleZitosti obsahové (ust. § 123 odst. 1 NOZ), nikoliv formalni.
HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zédkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 689. Domnivam se, ze by bylo vhodné zafadit mezi obligatorni nalezitosti
i pozadavek formy (kdyZ je dGvod neplatnosti pravnické osoby nedostatek formy zakladatelského pravniho
jednani podle zdkona 0 obchodnich korporacich, je divodné, aby tento nedostatek mohl vyvolat stejny nésledek
podle ust. § 129 odst. 1 pism. b) NOZ). Shodné€ se k aplikaci ust. § 129 v takovém piipad¢ stavi i T. Dvorak
a doplituje, ze by takovy piipad nemél prakticky nastat, zejména u pravnickych osob vznikajicich zapisem do
vefejnych rejstiikil, nebot’ by zapis nemél byt viibec dovolen. DVORAK, T. In SVESTKA, J, DVORAK, J.,
FIALA, J. a kol. Obcéansky zdakonik. Komentar. Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 446.
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vstupuje do likvidace.?? | toto pravidlo bylo inspirovano pravni Gipravou obsazenou v Ust.
§ 68a, ato vodst. 2 a3 ObchZ, ai toto pravidlo jako obecné v obcanském zakoniku 1964
chybélo.

Byt divodova zprava proklamuje, ze ust. § 129 NOZ generalizuje v ném obsazené
pravidlo a to v zajmu praktické potieby a podle J. Holejsovského dopada na vSechny pravni

formy pravnickych osob?

, pravé proklamovana generalizace vs. formulace ust. § 129 odst. 1
pism. a) az d) NOZ nuti k zamysleni, nebot’ zakon spojuje predpoklady prohlaseni neplatnosti
podle pism. a) az c) jen se zakladatelskym pravnim jednanim, které je ovSem jen jednim
Z moznych zplsobl ustaveni pravnické osoby (tykd se jen pravnickych osob soukromeého
prava). Znamena to tedy, ze nelze prohlésit neplatnost téch pravnickych osob, které vznikaji
jinak nez zakladatelskym pravnim jednanim?

Jako modelova situace poslouzi prvni pravni skuteCnost, na jejimz zéklad¢ lze
prohlésit neplatnost pravnické osoby po jejim vzniku, ato ze zakladatelské pravni jednani
chybi. Zakladatelské pravni jedndni musi spliiovat v prvé fadé¢ obecné nalezitosti pravniho
jednani (ust. § 545 anasl. NOZ). O pravni jednani nejde, je-li postizeno vadou vule (chybi
vile jednajici osoby, nebyla projevena vazna vule) anelze-li pro neurcitost nebo
nesrozumitelnost zjistit jeho obsah ani vykladem (tuto vadu vSak lze zhojit s ucCinky od
pocatku tim, ze dojde dodate¢né K vyjasnéni projevu viile mezi stranami). Tato jednani jsou
zdanliva - nicotna?®*, tz. ze pravni jednani viibec nevznikne.

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

viibec nevzniklo, tedy absentuje zptisob ustaveni pravnické osoby.?®

J. Holejsovsky uvadi, ze pravnické osoby ustavené rozhodnutim orgénu vetejné moci
jsou podobné jako pravnické osoby ustavené zakladatelskym pravnim jednanim zalozeny

toliko na zdkladé¢ zdkona. Byt novy obcansky zakonik mezi zakladatelskym pravnim

282 yyget diivodi je taxativni; vyjimku ptedstavuje ust. § 92 odst. 1 zdkona o obchodnich korporacich, ktery
vycet divodi rozsifuje (dals$im divodem je napf., ze zakladatelské pravni jednani nebylo potizeno v predepsané
formé, toliko ovSem jen pro obchodni spole¢nosti a druzstva).
283 HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. akol. Obcansky zikonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 688.
284 Teorie rozliSuje pojmové znaky, jako piedpoklady vzniku pravniho jednini a nileZitosti pravniho jednani
nutné K tomu, aby bylo bezvadné a mohlo vyvolat zamyslené nasledky. Pojmovymi znaky jsou projev viile
jednajicitho, zameéfeni ville na vyvolani pravnich nasledkd, aprobace takového projevu vile pravnim fadem.
Chybi-li ne¢ktery pojmovy znak, jednani vzbuzuje pouze zdani pravniho jednani, ve skutecnosti v§ak pravnim
jednanim viibec neni. Nicotnost je dalsi obecny néasledek vedle neplatnosti. HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY,
P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnda cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1967.
285 HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. akol. Obcansky zikonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 688.
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jednanim a rozhodnutim organu vefejné moci 0 ustaveni pravnické osoby rozlisuje (ust. § 122
NOZ) a mohlo by se tak zdat, ze jde 0 dva zcela rozdilné tituly ustaveni juristickych entit,
neni tomu tak. Rozhodnuti organu vefejné moci 0 ustaveni pravnické osoby je specifickym
druhem (podmnozinou) zakladatelského pravniho jednani, které se od ,,obecného
zakladatelského pravniho jednani® li§i pouze v subjektu, jenz vuli sméfujici k ustaveni
pravnické osoby projevil. 28

Prostor Kk této uvaze dava novy obcansky zakonik tim, Ze neaspiruje na definici
pravniho jednani - stanovuje jen, jaké ma pravni nasledky, pti¢emz z vazby ust. § 545 k ust.
§ 551 a nasl. NOZ plyne, ze pravné jednd osoba projevujici viili kondnim nebo opomenutim,
vazné a svobodné, urCité a srozumitelng, jak plyne z divodové zpravy.

Nelze piehlédnout ziejmy rozdil v potencialu osoby jednajici - je-li ji fyzicka osoba
nebo pravnickd osoba soukromého préva, projevuje svou vili, je-li ji pravnickd osoba
vetejného prava, projevuje pravomoc a piislusnost. Z povahy véci organ veiejné moci jedna
jako ,ztizovatel” pravnické osoby typoveé urcené zvlaStnim zakonem, ato ztitulu svého
postaveni jako organiza¢ni slozky statu, kdy jeho jednani je jednanim statu®®’ a jeho projevy
nemaji charakter projevu viile, nybrz vykonu pravomoci a piislusnosti.?®® Pfesto viak nelze
vylou¢it mozné pochybeni organu vefejné moci auvazovat v dimenzi nicotnosti jeho
rozhodnuti.

Zakon €. 500/2004 Sb., spravni tad, ve znéni pozdéjSich pravnich predpist definuje
nicotnost ve dvou Turovnich. Jednu uroven predstavuje nicotnost z divodu vécné
nepiislusnosti spravniho orgédnu, ktery rozhodoval; pak nicotnost zjistuje a prohlasuje spravni
organ nadfizeny spravnimu organu, ktery nicotné rozhodnuti vydal. Druhou troven
predstavuje nicotnost z ditvodu vad rozhodnuti, jez je Cini zjevné vnitiné rozpornym nebo

pravné ¢i fakticky neuskutecnitelnym anebo z diivodu vad, pro néz je nelze viibec povazovat

288 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.
287 Srov. ust. § 3 odst. 2 zdkona & 219/2000 Sb. Tento zdkon sice uziva pojem jednani, domnivam se viak, Ze se
tento pojem nekryje s pojmem pravni jednani podle nového ob¢anského zékoniku, byt lze nalézt priseéiky
(napi. obé musi odpovidat zakonu).
288 K tomu srov. T. Dvorak: 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 zakon stanovi, ¢l. 2 odst. 3 Ustavy), zatimco pro soukromopravni
pravnické osoby plati naopak princip legalni licence (€l. 2 odst. 3 Listiny: kazdy miZe ¢init, co neni zdkonem
zakazano, a nikdo nesmi byt nucen ¢init, co zakon neuklada). DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J.,
FIALA, J. a kol. Obéansky zdakonik. Komentar. Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 106.

105



za rozhodnuti spravniho organu;?®® pak je K vysloveni nicotnosti azruseni rozhodnuti

piislusny spravni soud, ato i bez navrhu?®

. Mam vsak za to, ze rozhodnuti orgénu vetejné
moci 0 ustaveni pravnické osoby lze podfadit pod jednani provadéna spravnimi organy, na
néz se spravni fad nevztahuje (ust. § 1 spravniho tadu).

Vyse uvedené stanovisko J. Holejsovského 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 zplisoby ustaveni pravnické
osoby (tedy nejen pro ustaveni zakonem, viz nize, ale 1 pro ustaveni rozhodnutim organu
vefejné moci ¢i ustaveni jinym zpisobem).2%!

T. Dvordk se vyjadiuje toliko k aplikovatelnosti ust. § 128 NOZ na piipady ustaveni
pravnické osoby rozhodnutim organu vefejné moci; uvadi, ze si lze predstavit situaci, kdy
puvodné pravomocné a vVykonatelné rozhodnuti organu vefejné moci 0 ustaveni pravnické
osoby muize byt nasledné zruSeno a Vv této souvislosti vyvozuje zavér, ze pravnickd osoba
zruSenym rozhodnutim konstituovana platné existuje; Dale konstatuje, ze pii ustaveni
pravnické osoby zdkonem je Uprava obsazena v ust. § 128 NOZ neaplikovatelna, nebot
pravnicka osoba vznikla ex lege nemize byt nikdy povaZzovana za neexistujici.?®?> Nevyjadiuje
se vSak k aplikovatelnosti ust. § 129 NOZ; toliko konstatuje, ze vycet divodu, pro néz lze

rozhodnout o neplatnosti pravnické osoby je taxativni povahy.?%

Nemoznost prohlasit neplatnosti pravnické osoby zalozené zakonem vyslovil ve
vztahu kust. § 129 NOZ J. Holejsovsky s tim, ze povazuje sice za piedstavitelné zruSeni
takového zakona Ustavnim soudem, aviak feSeni nastalé situace nevidi v aplikaci ust. § 129,
nybrz vtom, Ze by byla feSena zdkonem?®. Tuto uvahu lze doplnit toliko tim, Ze lze
piedpokladat, ze pokud by Ustavni soud rusil zakon, ktery ustavil pravnickou osobu, zabyval
by se v zajmu zachovani pravni jistoty i otazkou zruSeni existujici pravnické osoby se vSemi
Z toho plynoucimi disledky.

Z vyse uvedeného vyvozuji tyto zavéry:

289 Ust. § v ust. § 77 odst. 1 a 2 spravniho fadu.
290 Ust. § 76 odst. 2 zakona &. 150/2002 Sb., soudni ¥4d spravni, ve zn&ni pozdé&jsich pravnich predpisi.
291 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.
22 DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 452.
2% DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 452.
2% HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. akol. Obcansky zikonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 689.
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Zakon ustavujici pravnickou osobu upravuje nejen jeji vznik, existenci, ale 1zanik
a ptipadné nedostatky této tipravy bylo lze fesit jen na zdkonné tirovni.

Podle spravniho fadu sice lze rozhodnuti organu vetejné moci prohlasit za nicotné
a zrusit je, avsak z povahy rozhodnuti organu vetfejné moci 0 ustaveni pravnické osoby lze
usuzovat, ze se jedna 0 jednani provadéné spravnimi organy, na néz se spravni fad nevztahuje
(ust. § 1 spravniho tadu) aotdzku neplatnosti pravnické osoby ustavené rozhodnutim
spravniho organu jako otdzku statusovou lze feSit postupem podle nového obcanského
zakoniku, viz nize.

Pii tomto postupu je nutno zachovat opatrnost auvazovat v SirSich souvislostech
S ohledem na ust. § 1 odst. 1 véty druhé NOZ podle niz, uplatiiovani soukromého prava je
nezavislé na uplatiiovani prava vefejn¢ho a ust. § 20 odst. 2 NOZ.

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 veiejné, nebrani-li tomu zvlastni Gprava, ale naopak
nebranit, aby pravo vetejné¢ Cerpalo v pfipad¢ nedostatku vlastni upravy urCité principy
z prava soukromého jako prava obecného.?®® Také divodova zprava zdiraziuje, 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

2% p¥iGemz Uprava v téchto

osob je upraven zvlastnimi zdkony nebo na jejich zakladé,
zakonech neni komplexni a jak vyzdvihuje T. Dvordk, novy obcansky zakonik zaklada pro
tento piipad jasnou subsidiaritu pravni upravy soukromopravnich pravnickych osob ipro
vefejnopravni pravnické osoby, a to v rozsahu, v jakém jiny zakon nestanovi jinak a v jakém
je to vibec z povahy alogiky véci mozné (jako pozitivni ptiklad uvadi uplatnéni pravni
upravy likvidace obsazené v NOZ; jako negativni priklad uvadi pravni Gpravu spolecenstvi

vlastnikti jednotek obsazené v NOZ).?*" Lze souhlasit i s jeho ndzorem, Ze rozliSovani mezi

2% PELIKANOVA, I., PELIKAN, R. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik.
Komentar. Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 13, 14.

2% Pravnické osoby vefejného prava podléhaji zakontm, podle nichZ byly ziizeny; ustanoveni tohoto zakona se
pouziji jen tehdy, slucuje-li se to s pravni povahou téchto osob. Ust. § 20 odst. 2 NOZ.

27 DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 112.
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pravnickymi osobami vetfejného a soukromého prava ma pro praxi vyznam potud, pokud je
tfeba diferencovat z hlediska aplikovatelnosti pfedpisii prava vefejného a soukromého.?%

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

Soudni fizeni ve véci neplatnosti pravnické osoby je fizenim ve statusovych vécech
pravnickych osob; primarné se tidi zakonem 0 zvlastnich fizenich soudnich a soud rozhoduje
usnesenim.

Pomyslnou tecku za problematikou neplatnosti pravnické osoby Ize ucinit
konstatovanim, rozhodnuti 0 neplatnosti pravnické osoby neni jedinym mozZnym feSenim.
Novy obc¢ansky zakonik klade soudu povinnost, aby pfed rozhodnutim ve véci neplatnosti
pravnické osoby poskytl pravnické osobé ptiméfenou lhitu ke zjednani napravy, jedna-li se

0 zavadu, kterou lze odstranit3°.30

4.4 Organy pravnické osoby

Jsou to ¢lenové organi pravnické 0soby, kdo v pravnické osob¢ rozhoduji a nahrazuji
jeji vili. Je to projev promitnuti teorie fikce, na niz je vybudovéna pravni Gprava pravnickych
0sob v novém obcanském zakoniku. Pravnickd osoba ma pravni osobnost, ale nema
svépravnost. Viilli mohou projevit pouze ¢lenové organti pravnické osoby konstituovanych na
zéklad¢ zékona, rozhodnuti organu veiejné moci nebo zakladatelského pravniho jednani,

wewv

jednaji toliko jako jeji zastupci. Podle pfedchozi koncepce platilo, Ze pravnickd osoba sama

2% DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 106.
299 Analogii umoziioval jiz ob&ansky zdkonik 1964 v ust. § 853. Jak upozoriiuje J. Remes, je tfeba miti na
paméti, ze toto ustanoveni se vztahovalo na pravni vztahy, ne na pravni piipad, ktery tvoii procesni
a hmotn&pravni jednotu. REMES, J. K metodologickému dopadu § 10 odst. 2 NOZ. 2013. Dostupné na:
Lexforum.cz. Citovano dne 28. 11. 2016.
300 Pravni teorie se zatim shoduje na tom, Ze Z4dny z existujicich zakonnych dtivodii neni takové povahy, aby
nemohla byt zjednana naprava. Napt. DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, I. a kol. Obcansky
zdkonik. KomentdF. Svazek 1. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 455. HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. a kol.
Obcansky zakonik 1. Obecna cast (§ 1-654). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 696.
301 Obdobné pravidlo je zakotveno i V ptipadg, Zze soud rozhoduje o zruseni pravnické osoby s likvidaci.
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jednala - méla zptsobilost k pravnim tkontim a ¢lenové statutarniho organu (napi. ¢lenové
predstavenstva ust. § 191 ObchZ) nebo statutdrni organ (jednatel nebo jednatelé¢ ve
spole¢nosti s ru¢enim omezenym podle ust. § 133 ObchZ) jednali jménem pravnické osoby
(jejich jednani bylo piimym jedndnim pravnické osoby).3%?

Duavodova zprava uvadi, ze novy ob&ansky zakonik vychazi z pojeti, ze | unipersonalni
organ pravnické osoby ma ¢lena, tedy postaci obecné oznaceni ¢len organu pravnické osoby
namisto oznaceni organ pravnické osoby nebo jeho Clen, tak jak tomu bylo podle predesié
pravni upravy. Proti dikci zakona, jako dikci stylisticky chybné, se ohrazuje 7. Dvorak S tim,
ze je tteba dusledné rozliSovat mezi monokratickym organem, jenZ nema ¢lena (jedina osoba
zde neni Clenem, nybrz organem), a kolektivnim organem, jenz dva nebo vice Clend ma.
Opacny nazor zastava J. HolejSovsky - vtom, ze jediny ¢len neni nikdy sdm orgadnem
pravnické osoby, nevidi ani stylistické pochybeni. 3%

Kazdé vyjadieni pojmu organ v jeho abstraktnim smyslu je problematické. Pojem
organ lIze v jeho preneseném smyslu charakterizovat jako jeden funkéni celek; at’ uz jej tvoti
a jeho funkci zajiStuje vice osob nebo osoba jedina, pofad se jedna 0 jeden funkéni celek -
organ, tedy se mi jevi bliz§i koncepce, Ze organem jsou vSichni jeho ¢lenové jako celek, pak
organ ma Cleny, nebo organem je jeho Clen, pak organem je sam jeho Clen. Jadro problému
vidim v tom, Ze jazyk neposkytuje adekvatni vyrazové prosttedky. Domnivam se, ze i pfes
usili zakonodarce vyjadrit zvolenou koncepci jazykove Cisté, nelze toho zcela dosdhnout.

Zakonodarce pozménil koncepci a zjednodusil terminologii, tato zména se vSak co do
jazykového zpusobu vyjadieni nepromitla dasledné do dalSich pravnich ptedpist. Podle
zékona 0 obchodnich korporacich je statutarnim organem osobni spolecnosti kazdy jeji
spolecnik a spolecnosti s ru¢enim omezenim kazdy jednatel, neur¢i-li spoleCenska smlouva,
7e vice jednateld tvofi kolektivni organ.®** Podle obcanského soudniho ¥adu za pravnickou
osobu jedna jeji statutarni orgén, jeho Clen jen tehdy, tvofi-li statutdrni organ vice fyzickych

0s0b;3% spravni fad v otazce jednani pravnické osoby odkazuje na ob&ansky soudni ¥ad, tedy

302 Napt. ust. § 13 odst. 1 ObchZ.
33 DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 497. HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd
cast (§ 1- 654). Komentar. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 777.
304 Blize viz ust. § 44 odst. 4, 5 zdkona o obchodnich korporacich.
305 Blize viz ust. 21 odst. 1 pism. a) obéanského soudniho fadu.
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vychazi ze stejné definice a jeho dikce ,,jde jesté dal“, kdyz stanovi, ze ukony jsou Cinény
jménem pravnické osoby.%

Svlij vyznam ma rozliSeni ¢leni organt pravnické osoby na ¢leny voleného organu,
ktefi jsou Cleny urcitého voleného organu pravnické osoby na zakladé jmenovani, zvoleni
nebo jiného povolani ana ostatni ¢leny, kteti jsou ¢leny urc¢itého organu pravnické osoby
z diivodu svého Clenstvi v této pravnické osobé (napt. ¢lenové spolku), nebot’ ne vSechna
ustanoveni nového obcanského zakoniku upravuji postaveni ¢lenit vSech organti pravnické

osoby obecn&®"’

- nékterd ustanoveni nového obcanského zakoniku se vztahuji jen na ¢leny
voleného organu®®, z &ehoz se vyclefiuje jestd Gprava postaveni ¢lena statutdrniho organu,
jako zvlastniho voleného organu®®®. Funkce ¢lena voleného organu pravnické osoby vznikd jiz
ustavenim pfisluiné osoby do funkce a zapis ma deklaratorni ug¢inky.3°

Nemén¢ diilezité je také d€leni organti pravnické osoby na organy kolektivni nebo
individualni, nebot’ nékterd pravidla (at uz obsaZzena piimo v ustanovenich nového
obcanského zakoniku nebo v ustanovenich zvlastnich pravnich predpisti®!!) se aplikuji pouze
na kolektivni organy pravnické osoby (rozhodovani ve sboru aj.>!?).

Obecnym pravidlem obsazenym v ust. § 152 odst. 2 NOZ je, ze organ pravnické osoby
tvoteny vice ¢leny je kolektivni. Opacné pravidlo se tyka pravni tpravy spolecnosti s ru¢enim
omezenym, jejim statutarnim organem je kazdy jednatel, ovSem spolecenskd smlouva miize
urdit, Ze vice jednateld tvoii kolektivni organ.3™

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

Velkou novotou, jejiz praktické uziti vyvolava vice otdzek nez odpoveédi®!, je
moznost nezletilé osoby nebo osoby s omezenou svépravnosti stat se ¢lenem voleného
kolektivniho organu pravnické osoby, tyka-li se hlavni ¢innost pravnické osoby takovychto

0sob a neni-li hlavnim G¢elem pravnické osoby podnikani (ust. § 152 odst. 3 NOZ). Vykon

306 Blize viz ust. § 30 odst. 1 spravniho Fadu.
307 Napt. ust. § 151, § 152 odst. 2, § 156 NOZ.
308 Napt. ust. § 152 odst. 2, 3, § 157, § 159, § 160 NOZ.
309 Napt. ust. § 164 NOZ.
310 DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 520, 538.
311 Napt. ust. § 444 zakona o obchodnich korporacich.
312 Ust. § 156 odst. 1 NOZ, dale ust. § 164 odst. 3 NOZ.
313 Blize viz ust. § 44 odst. 5 zdkona o obchodnich korporacich.
314 Napt. DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, I., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek
I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 520, 521.
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funkce Clena volené¢ho kolektivniho orgénu pravnické osoby, napf. statutarniho orgénu je
naro¢na ipro svépravnou osobu, natoz pro osobu s omezenou svépravnosti ¢i pro osobu
nezletilou. Muze takova osoba viibec vykonavat funkci s nezbytnou loajalitou, s potfebnymi
znalostmi a peclivosti (ust. § 159 odst. 1 NOZ)? Jak posuzovat miru omezeni svépravnosti
nebo vékovou hranici nezletilé osoby?! Jist¢ bude zajimavé sledovat uplatnéni této moznosti
Vv praxi.

Na rozdil od dfivéjsi pravni upravy, podle které rozhodnuti organu pravnické osoby
nebylo pravnim tkonem®'®, je nové rozhodnuti organu pravnické osoby pravnim jedninim
podle ust. § 545 NOZ.

ZaslouZi se poznamenat, Ze ustanoveni nového obcanského zakoniku o hlavnich
pravidlech rozhodovani organu pravnické osoby, 0 vzniku a zaniku funkce Clena organu
I 0 obsahu jeho zavazkl vaci pravnické osobé vychazeji z propracované tpravy obchodniho

zékoniku (ust. § 66 ObchZ).

4.5 Jednani za pravnickou osobu

Pravni uprava jednani za pravnickou osobu ma obecnou povahu. Jak jiz bylo uvedeno,
pravnicka osoba nema svépravnost - jeji vuli projevuji jeji zastupci, tedy i ¢lenové
statutarniho organu jednaji za pravnickou osobu toliko jako jeji zastupci; kazdé jednani za

pravnickou osobu mé charakter zastoupeni, nikoliv pfimého jednani pravnické osoby.3®

Zastupce musi dat najevo, co ho opraviiuje k zastoupeni.

Panuje také shoda na tom, Ze ze zastoupeni pravnické osoby ¢lenem jejiho statutarniho

317 3 7e ohledné dobré

organu vznikaji prava a povinnosti piimo zastoupené pravnické osobg,
viry zastupce, resp. zastoupené¢ho obsahuje novy obcansky zdkonik zvlastni pravni Gipravu pro
zastoupeni pravnické osoby ¢lenem jejiho statutarniho organu.®!® Ohledné aplikace dalSich

319

obecnych ustanoveni 0 zastoupeni®~ nepanuje shoda. J. Lasdk povazuje za nutné, aplikovat

dalsi obecna ustanoveni 0 zastoupeni i na jednani ¢lend statutarniho organu za pravnickou

315 Napt. rozsudek NS ze dne 17. 12. 1997, spis. zn. 1 Odon 88/97.
a jednani ,jménem‘ pravnické osoby (pfimé jednani statutarniho organu nebo jeho ¢lentt).
817 Ust. § 436 odst. 1 NOZ.
318 Ust. § 151 odst. 2 NOZ k ust. § 436 odst. 2 NOZ.
319 Ust. § 437 az § 440 NOZ.
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0sobu;*?° naopak podle T. Dvorik jsou realng neaplikovatelna, nebot tomu brani existence
zvlastni zakonné Gpravy>?t3??2 Lze mit za to, Ze pravni Uprava obsazend V obecnych
ustanovenich 0 pravnickych osobach (zvlastni zakonnd uprava) mé piednost pred pravni
upravou obsazenou ve vSeobecnych ustanovenich 0 zastoupeni.

Statutarnimu orgédnu nalezi veskerd rozhodovaci (vnitfni) plisobnost, kterou
zakladatelské pravni jednani, zdkonem nebo rozhodnuti organu vetejné moci nesvéii jinému
organu pravnické osoby (tzv. zbytkova plisobnost). Jednatelska (vnéjsi) ptisobnost ve vSech
zélezitostech je sveéfena statutarnimu organu, avSak zdkonnymi zastupci pravnické osoby jsou
I jeji zaméstnanci, ma-li néjaké a rozsah jejich zastupéiho opravnéni se poji a je vymezen
jejich pracovnim zafazenim a funkci®?®. Stejny rozsah zakonného zmocnéni maji i Glenové
pravnické osoby nebo ¢lenové jiného organu pravnické osoby, kteti se do vefejného rejstiiku
vibec nezapisuji (ust. § 166 odst. 1 NOZ).

Pasobnost ¢lent statutdrnitho organu jednat za pravnickou osobu ve vSech
zalezitostech mlize byt omezena zakladatelskym pravnim jednanim ptfipadné rozhodnutim
jiného organti (zpravidla nejvyssiho organu), aviak jen s Gi¢inky v rAmci vnitinich vztaht.3%
Plati, 7e zastupuje-li pravnickou osobu &len jejtho organu zptsobem zapsanym®® do
vetejného rejstiiku, nelze namitat, Ze pravnickd osoba nepiijala potiebné usneseni, ze
usneseni bylo stizeno vadou, nebo ze ¢len organu ptijaté usneseni porusil.

Z dikce ust. § 164 odst. 2 sice vyslovné neplyne, ze by daj 0 zplisobu jednani
statutarniho orgdnu za pravnickou osobu musel byt povinnou ndlezitosti zakladatelského

pravniho jednani pravnické osoby zapisované do vetejného rejstiiku, avSak tento udaj musi

30  ASAK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. obecnd cast (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2014, s. 842.
321 Ust. § 159, § 162 az § 164 NOZ.
32 DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 538.
323 Prekro¢i-li zaméstnanec zastup&i opravnéni, zavazuje jeho pravni jednini zastoupenou pravnickou osobu,
pokud ta piekroceni schvali bez zbyte¢ného odkladu (ust. § 440 NOZ). Pro zaméstnance podnikatele plati
odlisny rezim (ust. § 431 NOZ).
324 pikladem muize byt odpovédnost ¢lend statutarniho organu podle ust. § 159 odst. 1 NOZ. LASAK, J. In
LAVICKY, P. a kol. Obcansky zikonik I. obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr-. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014,
S. 841.
325 Rozhodujici je stav zéapisu k datu prislusného pravniho jednani, napf. ke dni podpisu smlouvy. Blize viz
rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 31. 5. 2005, spis. zn. 32 Odo 1224/2004.
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byt do vetejného rejstiiku zapsan, tedy je obtizné€ predstavitelné, ze by tento tidaj 0 zplisobu
jednani kolektivniho statutdrniho organu v zakladatelském pravnim jednani chybél 32

Nova pravni Gprava také nové nabizi feSeni situace, kdy maji spolecné pravné jednat
dva ¢lenové statutarniho organu dohromady tak, ze jeden muze udélit plnou moc k tomuto

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

4.6 ZruSeni a zanik pravnické osoby soukromého prava

Dvoufazovy princip se uplatfiuje nejen pii konstituovani pravnické osoby, ale i pfi
ukonceni 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 (napf. dohodou vSech ¢lent spolku
nestanovi-li stanovy jinak, rozhodnutim ¢lenské schiize druzstva, jako rozhodnuti nejvyssiho
organu) nebo nucené, 0 kterém rozhoduje organ veiejné moci (soud) jen z divodi vyslovné
upravenych v zdkoné. Toto rozhodnuti ma ptevazné sankéni charakter, kdy obecnym
davodem zruSeni pravnické osoby je, Ze jeji pravni rezim je v rozporu s pravnimi piedpisy.
Miuze mit ale ijiny charakter, tak napf. spoleénik vefejné obchodni spole¢nosti muze
navrhnout, aby soud spole¢nost zrusil, neni-li mozné dosdhnout ucelu, pro ktery byla
spole¢nost zaloZena. Pravnicka osoba ustavena k dosazeni urcit¢ho ucelu nebo ustavenad na
urcitou dobu se zrusuje dosazenim ucelu nebo uplynutim doby ze zakona.

Pravnické osoba, proti které bylo zahajeno trestni stihani, nemtize byt do doby jeho
pravomocného skonéeni zruena anemize dojit kjeji preméng, ani k jejimu zaniku®?’,
Vyjimku tvoii ptipady, kdy by disledky byly nepiimétené povaze spachaného trestného Cinu,
pak by trestni odpovédnost presla na pravniho néstupce této osoby.

Nutnym nasledkem zruSeni pravnické osoby je vyporadani jejiho majetku, vyrovnani
jejich dluhti analozeni s ¢istym majetkovym zustatkem, tzn. jeji likvidace, s vyjimkou
ptipadu, kdy jméni pfechdzi na pravniho nastupce zrusené pravnické osoby nebo zakon

stanovi néco jiného, naptf. vust. § 1216 NOZ je stanoveno, Ze spoleCenstvi vlastnikl se

326 Shodné DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcéansky zéikonik. Komentdr-. Svazek
I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 541. Opacné LASAK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdakonik I. obecna
cast (§ 1-654). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 844.

327 Uplynula-li doba, na niz byla pravnicka osoba zalozena v dobé& od zahdjeni jejiho trestniho stihani, hledi se na

ni od tohoto okamziku, jako by byla zalozena na dobu neurcitou.
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zrusuje bez likvidace a jeho prava a povinnosti prechdzeji na vlastniky jednotek nebo jako
disledek upadku pravnické osoby, ust. § 173 odst. 2 NOZ.

Pravnickd osoba zapsania do vefejného rejstiiku zanikd dnem vymazu z vetfejného
rejstiiku. Je-li pravnickd osoba vymazavana po probéhnuvsi likvidaci, podava navrh na jeji
vymaz likvidator, ato do 30 dnfi od skonéeni likvidace3?®. Je-li vymazavéana pravnicka osoba
zrusena bez likvidace, podava ndvrh na vymaz jeji statutarni organ.3?°
Pravnicka osoba, ktera nepodléhé zapisu do vetejného rejstiiku, zanikd skoncenim likvidace.

| po zaniku pravnické osoby mohou pretrvavat nékteré zavazky, napt. rucebni zavazek
¢lend obchodni korporace (ust. § 39 zakona 0 obchodnich korporacich.

Novy obcansky zakonik také zachoval moznost obnoveni pravnické osoby, zjisti-li se
neznamy majetek pravnické osoby po jejim vymazu z vetejného rejstiiku nebo objevi-li jiny
zajem hodny pravni ochrany. V takovém piipad€ soud na navrh toho, kdo osvédci pravni
zajem, zru$si vymaz pravnické osoby, rozhodne 0 jeji likvidaci ajmenuje likvidatora.
Ptedpokladem aplikace ust. § 209 NOZ je, ze pravnickd osoba byla zruSena s likvidaci, nebo
ze tak mohla byt zruSena (kdyby byvala méla dostatek majetku; jednalo by se pravdépodobné
0 pripad, kdy se objevi majetek pravnické osoby, ktera byla zruSena zrusenim konkurzu proto,
ze jeji majetek byl zcela nedostacujici, tedy bez likvidace, po jejim vymazu z veiejného
rejstiiku).®® Byla-li pravnickd osoba zruSena bez likvidace, nelze obecné 0 obnoveni
uvazovat - napf. se jedna 0 piipad spoleCenstvi vlastniki, které se zruSuje bez likvidace s tim,
7ze prava apovinnosti spoleCenstvi vlastnikii pfechazeji dnem jeho zaniku na vlastniky
jednotek v poméru stanoveném podle podilu kazdého vlastnika jednotky na spole¢nych
castech (ust. § 1216 NOZ).

4.7 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,

328 Likvidace kon&i pouzitim likvidaéniho zlstatku, pievzetim likvidani podstaty véfiteli, nebo jejim
odmitnutim (ust. § 207 NOZ).
329 Z4pis premén pravnickych osob je upraven v ust. § 62 zdkona o vefejnych rejstiicich.
30 HOLEJSOVSKY, J. In LAVICKY, P. akol. Obcansky zikonik I. Obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 1059. Shodné DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, I., FIALA, J.
a kol. Obcéansky zdakonik. Komentdr. Svazek I. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 520, 644.
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ktera pfinasi inegativni disledky: Pravnické osoby jako organizacni utvary se uzaviraji
astavaji se pravné neproniknutelnymi iV ptipadech, kdy tato neproniknutelnost brani
uplatnéni nékterych vyznamnych vztahti, napi. trestni odpovédnosti osob jednajicich za
pravnickou osobu ¢i tvoficich jeji vali.

Trestni odpovédnost pravnickych osob je jedna z nejspornéjsich otazek trestnépravni
teorie. Ve statech angloamerického pravniho okruhu jde o tradiCni institut. V poslednich
dvaceti letech byl tento institut postupné zaveden do pravnich fadi v mnoha evropskych
statech naleZejicich ke kontinentalnimu typu pravni kultury. Ceské republika byla do konce
roku 2011 poslednim statem Evropské unie, ktera neméla zakotvenu nékterou z forem trestni
odpovédnosti pravnickych osob.

V odborné literatuie byly publikovany rizné teorie 0 trestni odpovédnosti pravnickych
0sob, z nichZz nejznaméjsi je teorie Borise V. Volzenkina, podle které je tteba 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.>3

Z vySe uvedené¢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 (napf. Francie, Nizozemi), anebo ve zvlastnich zakonech

o0 trestni odpovédnosti pravnickych osob (napi. Polsko, Mad’arsko, Rakousko).

Pravnickym osobam jsou ukladany trestni sankce V trestnim fizeni. Konkrétni tiprava

se pochopitelné 1isi, pokud jde 0 vymezeni okruhu pravnickych osob podléhajicich

trestnépravni sankci, rozsah jejich kriminalizace, moznosti sankcionovani i zvlastnosti
fizeni proti nim.

2. Neprava trestni odpovédnost pravnickych osob. Tato pravni Uprava umoZznuje
pravnickym osobam ulozit trestnépravni sankce, pfesnéji feceno quasitrestni sankce,

i kdyZ trestni odpovédnost pravnickych osob vyslovné v trestnim zakoné upravena

neni. Tyto sankce se také nenazyvaji tresty. Jako ptiklad byva uvadéna pravni Gprava

Spanélska.

31 VOLZENKIN, B. V.: op. cit. s. 25-26. PAVLOV, V. G. Subjekt prestuplenija. Sankt-Petérburg: Juridiceskij
centr Press, 2001, s. 24 a nasl.
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3. Jiny zpilisob regulace protipravni ¢innosti pravnickych osob, ktery spliiuje kritéria, aby
pravnickym osobdm byly uklddany ,ucinné, piiméfené a odstrasSujici sankce®.
Takovym zpiisobem miize byt administrativnéspravni trestani pravnickych osob.
Piikladem miize byt pravni uprava némecka. 3

S tuginnosti od 1. ledna 2012 je v Ceské republice zavedena trestni odpovédnost
pravnickych osob, kterd zcela méni stavajici koncepci trestniho prava, dle niz muize byt
pachatelem trestného ¢inu pouze konkrétni fyzickd osoba a pfinasi pravnickym osobam
novou, dosud nezndmou formu odpovédnosti.

Trestni odpovédnost pravnickych osob nachédzi své opodstatnéni zejména v tom, ze
Vv trestnim fizeni dosud nebylo mozné efektivné postihnout pravnickou osobu, piestoze
pachatel trestného ¢inu prokazatelné jednal v zajmu nebo jménem takové pravnické osoby
a pravnicka osoba byla velmi ¢asto vyuzivana ke kryti nelegalni ¢innosti a k legalizaci vynosi
Z trestné Cinnosti. V nékterych piipadech také nebylo mozno dovodit odpovédnost konkrétni
fyzické osoby, ackoli 0 spachéni trestného ¢inu nebylo pochyb. Zdkon ma umoznit postihovat
ita jednani, unichz se doposud dafilo fyzickym osobam vyhnout trestni odpovédnosti
s odvolanim, Ze rozhodoval kolektivni organ pravnické osoby, pii¢emz V téchto piipadech
byla individudlni trestni odpovédnost fyzické osoby obtizné¢ prokazatelnd nebo bylo sice
mozné trestné postihnout urCitou fyzickou osobu, avSak bez citelnych nasledki vici
pravnické osobé¢ jako takové.

Trestni odpovédnost zavedl do naseho pravniho fadu zakon ¢. 418/2011 Sb., o trestni
odpovédnosti pravnickych osob a fizeni proti nim, ve znéni pozd¢jSich pravnich piedpisii;
jedna se o lex specialis ve vtahu k zakonu ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozdé&jsich
pravnich piedpisi a zakonu ¢. 141/1961 Sb., trestni fad, ve znéni pozdéjSich pravnich
predpist (dale jen ,trestni fad*); aplikace nékterych ustanoveni trestniho zakoniku ¢i trestniho
fadu na pravnické osoby jsou vSak z povahy véci pfedem vyloucena jako napt. vék pachatele,
nepiicetnost, vazba apod.

Trestnym ¢inem spachanym pravnickou osobou je protipravni ¢in spachany jejim
jménem nebo v jejim z&jmu nebo v rdmci jeji ¢innosti, jednal-1i tak zdkonem taxativné uréeny

subjekt a toto jeho jednani lze pravnické osob¢ pficitat.

332 JELINEK, J. Trestni odpovédnost pravnickych osob jako pfedmét zkouméni. 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 5. 11. 2013.
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Z podstaty véci je zfejmé, ze pravnické osoby jsou schopny jednat pouze
prostfednictvim osoby (osob) fyzické. Pricitatelnost jednani fyzické osoby osob¢ pravnické
Ize do jisté miry chapat jako zvlastni druh odpovédnosti za zavinéni pravnické osoby, ktera
pfimo navazuje na zavinéné protipravni jednani fyzické osoby. Naznacené pojeti tak piimo
pocita se zvlastnim charakterem pravnické osoby jakozto subjektu prava.

Trestné 1ze postihovat pravnické osoby, V jejichz prospéch nebo pfi jejichz ¢innosti se
jejich statutarni organ (Ci jina osoba opravnéna jednat za pravnickou osobu) nebo jina osoba
v fidicim ¢1 kontrolnim postaveni v dané pravnické osobé dopustila trestného ¢inu (vcetné
osob stojicich vné¢ pravnické osoby, pokud vykondvaji rozhodujici vliv na fizeni pravnickeé
osoby). Pravnicka osoba je trestné odpovédna i za trestné ¢iny spachané jejimi zaméstnanci
pfi plnéni jejich pracovnich ukoll, jestlize organy vV fidicim ¢i kontrolnim postaveni
Vv pravnické osobé neprovedly nezbytna kontrolni nebo preventivni opatieni, nebo k takovému
jednani daly zaméstnancim pokyn. Je tedy nezbytné pfijmout pro tyto ucely odpovidajici
vnitini predpisy, které by pomahaly zajistit kontrolu vykonu prace zaméstnancl, ato
vV takovém rozsahu, ktery by zajistil pravnické osobé v piipadé poruSeni zakona
zaméstnancem zbavit se trestni odpovédnosti za takové jednani zameéstnance. V této
souvislosti je tfeba upozornit na skutecnost, Ze nestaCi pouze vnitini kontrolni predpisy
piijmout, ale i zajistit jejich dodrZzovani a provadéni - v opaéném piipadé by se pravnicka
osoba své trestni odpovédnosti nezbavila. Vyvinit se lze jen V pfipad¢ excesu zaméstnance,
pokud tento ipies efektivni systém kontroly uvnitt pravnické osoby trestny ¢in spacha
a pravnickd osoba jiz nemohla toto jeho jedndni odvratit. V piipadé excesu statutarniho
organu nebo jeho Clena vyvinéni nepiichazi v Gvahu, coZz pro praxi znamend zvysené
pozadavky pti vybéru vhodnych osob pro tyto posty.

Trestnépravné lze postihnout jak chybné profesni jednani zaméstnancti, pochybeni
statutarnich organt ¢i jinych zaméstnanc 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.

Nelze opomenout zdlraznit, Ze pravnickd osoba milZe byt shledana trestné
odpovédnou i v piipadé, ze se nepodafii zjistit, ktera konkrétni fyzicka osoba spachala trestny
¢in nebo zanedbala své fidici ¢i kontrolni povinnosti. Dle divodové zpravy k navrhu zakona
ma mit existence nezndmého pachatele smysl pouze v piipadé¢ posuzovani rozhodnuti

kolektivniho organu pravnické osoby, kde nelze zjistit kdo z jeho ¢lenti a jak hlasoval. JelikoZ
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tato myslenka v platné pravni upravé neni vyjadfena, nelze nez se zajmem vyckat, co pfinese
rozhodovaci praxe soudii @ odborna diskuze.

Trestni odpovédnost pravnickych osob se nevztahuje na vSechny pravnické osoby - je
z ni vyloucen stat, jednotky tizemni samospravy pii vykonu vefejné moci, statni organizace,
pravnické osoby ziizené zékonem a pravnické osoby pifi vykonu vetejné moci (napf. profesni
komory, pokud vykonavaji pravomoci nad ¢&leny).3*® Z podstaty véci jsou vylouceny téz
mezinarodni organizace. Jako primarni adresaty diskutované pravni Gpravy lze tedy oznacit
obchodni spolecnosti a druzstvo a dale organizovana sdruzeni osob (spolky, politické strany
aj.). Typ pravnické osoby, astim souvisejici jeji persondlni substrat, bude mit vliv na
»potencial” konkrétni pravnické osoby byt trestné odpovédnou: rizné druhy pravnickych osob
se mimo jiné li§i riznym stupném moznosti ingerence vlastnickych struktur do vytvareni vile
pravnické osoby, kterd variuje od mozZnosti piimo zasahovat do chodu prévnické osoby
a spoluvytvaret jeji vili (tak je tomu napf. ve vefejné obchodni spole¢nosti nebo u spolku,
kdy ¢lenové spolku demokraticky spoluutvaieji ¢lenské pravo ve spolku a jsou nositelé
,,spolkového zivota® - konkrétnim piipadem je | spoleCenstvi vlastnikt jednotek, kdy Clenstvi
Vv pravnické osob€ je vazano na vlastnictvi jednotky v bytovém domé a ¢lenem statutarniho
organu mize byt vyluéné vlastnik jednotky v bytovém domé), az po omezenou moZzZnost
zasahovat do fizeni pravnické osoby, kdy vliv na tvorbu jeji vile je zna¢né limitovan
(ptikladem je akciova spole¢nost).

Okruh trestnych ¢intli, za néz lze shledat trestné odpovédnou pravnickou osobu je dan
taxativnim vyctem, ktery zahrnuje trestné Ciny, jejichz postih vyzaduji mezinarodni smlouvy
nebo pravni akty Evropskych spoleCenstvi/Evropské unie, a dale na trestné¢ ¢iny zahrnuté
z vile zakonodarce. Pfevazuji majetkové trestné Ciny, napi. podvod (§ 209 trestniho
zékoniku), pojistny a uveérovy podvod (§ 210 a§ 211 trestniho zakoniku), ¢i legalizace
vynosit Z trestné Cinnosti (§ 216 a 217 trestniho zdkoniku), déle trestné ciny spojené
s uplatkafstvim, danové trestné Ciny a v neposledni fad¢ téz trestné Ciny proti Zivotnimu
prostiedi. Ve vy¢tu jsou vSak zahrnuty itrestnych Ciny, které jsou obvykle spojovany
s fyzickymi osobami, avSak U pravnickych osob Ize pojmové predpokladat jejich spachéani ve

formé ucastenstvi, napf. jako organizator.

333 Majetkova ucast Ceské republiky nebo izemnich samospravnych celkii v pravnické osobé nevyluduje trestni
odpovédnost takové pravnické osoby.
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Za trestny €in spachany pravnickou osobou lze mimo jiné ulozit propadnuti majetku,
zakaz Cinnosti, zdkaz plnéni vetfejnych zakazek, Ucasti v koncesnim fizeni nebo ve vetejné
soutézi, zakaz piijimani dotaci a subvenci, jakoz I zruseni pravnické osoby.

Pii stanoveni druhu trestu ajeho vyméry piihlédne soud vedle jiného k tomu, zda
pravnickd osoba vykonava Cinnost ve vefejném zajmu, kterd ma strategicky nebo obtizné
nahraditelny vyznam pro narodni hospodafstvi, obranu nebo bezpecnost, K plisobeni
pravnické osoby po ¢inu, zejména K jeji pfipadné ucinné snaze nahradit Skodu nebo odstranit
jiné skodlivé nasledky ¢inu. Pfihlédne také K ucinkiim a dusledkiim, které lze ocekavat od
trestu pro budouci ¢innost pravnické osoby, jakoz i k chranénym zajmim osob poskozenych
trestnym C¢inem a vétiteld pravnické osoby, jejichz pohledavky wvici trestné odpoveédné
pravnické osobé vznikly v dobré vife anemaji ptivod nebo nesouvisi S trestnym cinem
pravnické osoby.

U vSech trestnych ¢inli zakonna pravni uprava ptipousti zanik trestnosti Vv ptipade, ze
pravnicka osoba projevi u€innou litost (§ 11). Kté dochazi v ptipad€, Ze pravnickd osoba
dobrovolné¢ upustila od dalSiho 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 uc¢inek jako odstranéni nebezpeci ma téz véasné ozndmeni policejnimu organu nebo
statnimu zastupci, ato v dobé, kdy mize byt jeste¢ Skodlivému nasledku zabranéno nebo
nebezpec¢i mohlo byt odstranéno.

Zakon 0 trestni odpovédnosti pravnickych osob piinasi také velmi praktické opatieni,
ato prechod trestni odpoveédnosti pravnické osoby na pravniho nastupce, kdyz stanovi, ze
ucinky spojené S trestni odpovédnosti pravnické osoby nastavaji vici jejimu pravnimu
nastupci bez dalSiho k okamziku vzniku pravniho nastupnictvi. Je-1i pravnich nastupcu vice,
piechéazi trestni odpovédnost na kazdého z nich. Na pfechod trestni odpovédnosti pfitom
nebude mit vliv skute¢nost, zda mohl pravni nastupce védét, Ze se jeho pravni predchidce
dopoustél protipravniho jedndni; v praxi to muize vést k omezeni dispozic s pravnickymi
osobami.

Jako urcitou obdobu institutu zahlazeni odsouzeni u fyzickych osob, zavedl zakon
0 trestni odpovédnosti pravnickych osob institut zanikd ¢inkii odsouzeni, ktery umoziuje po
uplynuti doby stanovené v zakoné (rozmezi 5 az 30 let) v navaznosti na povahu a zavaznost
spachaného trestného ¢inu vymazat zaznam 0 odsouzeni pravnické osoby z vypisu z evidence

Rejstiiku trest, k tomu zifizenému a vetejné piistupnému v zakonném rozsahu.
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Neni pochyb 0 tom, Ze od ucinnosti zdkona ¢. 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 odpovédnosti pravnickych osob, které uklada
organim ¢innych V trestnim fizeni povinnost informovat po zahdjeni trestniho stihani
pravnické osoby pfislusné organy, které vedou obchodni rejstiik nebo jiné zdkonem urcené
rejstiiky, registry nebo evidence, a dalsi organy ud¢lujici licence nebo povoleni k ¢innosti
takové pravnické osoby a organy odpovédné za dozor nad takovou pravnickou osobou, coz
muze mit samo 0 sobé vyznamny dopad na Cinnost pravnické osoby, zejména pokud jde
0 duvéru obchodnich partnerd apod. O to vétsi diraz je tfeba klast na prevenci mozného
trestnépravné relevantniho jednani pravnické osoby. Tento zakon piinesl idal§i vyznamné
omezeni pro chod pravnické osoby spocCivajici v nemoznosti zrusit nebo pfeménit pravnickou
osobu, proti které bylo zahajeno trestni stihani, a to do doby jeho pravomocného skonéeni. 33

V souvislosti s touto problematikou je jisté na misté upozornit, Ze nové od 1. dubna
2012 maji pravomocné trestni rozsudky vydané soudy Clenskych statii Evropské unie stejny

uéinek.

K zavedeni trestni odpovédnosti pravnickych osob do naseho pravniho tadu 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 oznacit za krimindlni, majici tak intenzivni negativni dopad na
spole¢nost a jeji 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 zisady individudlni trestni

odpovédnosti. Zavedeni pravé trestni odpoveédnosti pravnickych osob je v ptimém rozporu se

334 Vyjimkou je pfipad, kdy by soud rozhodl, Ze diisledky by byly neptiméené povaze spachaného trestného
¢inu; v takovém piipad¢ by trestni odpoveédnost pravnické osoby, proti niz bylo zahéjeno trestni stihani, presla 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 stihdni, povinna neprodlené¢ pisemné oznamit
statnimu zastupci a v fizeni pied soudem predsedovi sendtu, ze budou provadény tkony sméfujici k jejimu
zru$eni, zaniku nebo k pfemeéné, a to pied provedenim téchto tkont, jinak jsou tyto kony neplatné.
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zaklady trestni odpovédnosti v kontinentalnim systému prava (napf. lze uvést souvislost
s pojmem pachatele, zavinéni) a je zasahem®®® do ustaleného systému trestni odpovédnosti.
Obtiznost problematiky trestni odpovédnosti pravnickych osob spo¢ivd mimo jiné
vV tom, Ze jde 0 otdzku 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. Tento fakt se na poli nauky trestniho
prava projevuje nutnosti vypotfadat se Stadou narGstajicich otdzek, jez budou s aplikaci

zakont tykajicich se trestni odpovédnosti pravnickych osob spojeny.33®

K obtiznosti a kontroverznosti tematiky piispiva i fakt jak uvadi J. Jelinek, ze tézisté
trestni odpovédnosti pravnickych osob spodiva pievazné 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 pudé orientuji jen s velkymi obtizemi, jak se miizeme piesvédCit z fady
pfipadi projednavané hospodaiské kriminality. Navic v oblasti trestni odpovédnosti
pravnickych osob se stietdvaji dv€é roviny zajmul, ato preventivni piisobeni trestniho prava
a liberalni zasady trzniho systému. Uskali tkvi v tom, Ze pfilisna rigidita v oblasti pravni
upravy by mohla negativné limitovat svobodné rozhodovani podnika (préavnickych osob)
v oblasti jejich hospodaiskych zajmi. %

Zavedeni trestni odpovédnosti pravnickych osob porusuje princip osobni zavinéné
odpovédnosti, stavi na spoluexistenci odpoveédnosti pravnické osoby a zavinéné osobni
odpovédnosti - na kumulaci odpovédnosti fyzické ipravnické osoby za ¢in spachany na
stejném skutkovém zakladé. V souvislosti s touto skuteCnosti, jakoz is faktem, ze zakon
0 trestni odpovédnosti pravnickych osob stanovi, ze trestni odpovédnosti pravnické osoby
neni dotcena trestni odpovédnost fyzické osoby a naopak, vyvstadva otazka zachovani zésady
,ne bis in idem“. Dodrzovani této zasady pii aplikaci zdkona O trestni odpovédnosti
pravnickych osob by nemélo €init Vv praxi obtiZe. Pfi soubchu trestni odpovédnosti pravnické

osoby a fyzické osoby za tentyz trestny ¢in dopada sohledem na zvoleny model trestni

335 K tomu obdobné Lewisch a Parker: Zavedeni trestni odpovédnosti pravnickych osob neni kosmeticky, nybrz
hluboky zasah do prévniho tadu. Trestni odpovédnost pravnickych osob piesahuje tradicni chapani zlo¢inu
(zavinéni) atrestu. In LEWISCH, P. PARKER, J. Strafbarkeit der juristischen Person? Wien: Ludwig-
Boltzmann-Institut fiir Gesetzgebungspraxis und Rechtsanwendung, 2001.
3% JELINEK, J. Trestni odpovédnost pravnickych osob jako piedmét zkoumani. 2008, ¢. 1. Clanek byl
zpracovan v ramci védeckovyzkumného zaméru MSM 0021620804, Promény prava na pocatku 3. tisicileti -
koreny, vychodiska, perspektivy.
337 Tamtéz.
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odpovédnosti pravnické osoby, tedy odpoveédnosti pravé, trest na dva rizné pachatele. Tedy
I v pfipad¢, Ze se jedna 0 jeden jediny trestny Cin, nejde 0 dvoji trestani, protoze piijemce
sankce je odlisny.3%

Mnozi se iotazky k aplikovatelnosti nékterych ustanoveni trestni fadu. Naptiklad J.
Vidrna poukazuje na obtize pii aplikaci institut ukonceni trestniho stihani v situaci, kdy bude
az v prubéhu trestniho fizeni u¢inén zavér 0 tom, ze podminky pficitani protipravniho ¢inu
fyzické osoby osobé pravnické nejsou splnény (skutek fyzické osoby se stal, je trestnym
¢inem, fyzicka osoba jej spachala, event. doznala, ale ohledn¢ dalSich podminek jeho pticteni
pravnické osob€ uz nebyly naplnény ptvodni predpoklady, které k zahdjeni jejiho trestniho
stthani vedly).33°

Zakotveni trestni odpovédnosti pravnickych osob do ¢eského pravniho fadu s sebou
piineslo iotazku pfeneseni, resp. piizpusobeni institutti 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 fadu.

Nejde o vycerpavajici vycet problematik, které se nabizeji v souvislosti se zavedenim
trestni odpovédnosti pravnickych osob, ucelem bylo poukézat na jejich Siroké rozpéti. Pii
hledani odpovédi na otazky, které piinasi aplikace trestni odpovédnosti pravnickych osob,

340 3 komentafova literatura %*'. Kone¢né zda

sehrava roli jak judikatura, tak odborné Clanky
kriminalni postih pravnickych osob piinese spiSe pozitiva ¢i negativa, ukaze az budoucnost.
Jiz jsou znamy nékteré statistické udaje, jez maji vypovidaci hodnotu a nabizeji tak
podklad Kk pribéznému bilancovani... Vroce 2012 nebyla pravnické osobé uloZena
pravomocné zadna sankce, avSak bylo zahajeno necelych dvacet ptipadi zahajeni trestniho

stihani proti pravnické osobé.3*? V nasledujicim roce byl pravnickym osobam pravomocné

38 K tomu vice KRATOCHVIL, V. Zikaz dvojiho potrestani na pomezi trestni odpovédnosti pravnickych
a fyzickych osob. Shornik prispévkii z 2. rocniku konference Dny Prdva 2008. Brno: Masarykova univerzita,
2008, str. 1733-1741.
339 VIDRNA, J. Dvé poznamky k trestni odpovédnosti pravnickych osob. Bulletin advokacie, 2012, ¢. 10, s. 35.
340 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 datiovych piedpisi. Bulletin advokacie,
2012, ¢. 1-2.
341 Napt. FOREIT, P., HABARTA, P., TRESLOVA, L. Zdkon o tresmi odpovédnosti pravnickych osob a Fizeni
proti nim s komentdrem. Praha: Linde, 2012. JELINEK, J., HERCZEK, J. Zdkon o trestni odpovédnosti
pravnickych osob a iizeni proti nim. Komentdr s judikaturou. Praha: Leges, 2012. SAMALA, P. a kol. Trestni
odpovédnost pravnickych osob. Komentar. 1. vydani. Praha: C. B. Beck, 2012.
342 VIDRNA, J. Masakr firem se zatim nekona. Komora.cz, 2013, &. 7-8, str. 37. Dostupné z: www.akdpp.cz.
Citovano dne 15. 10. 2016.
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ulozen trest ve tfech ptipadech, v roce 2014 uz to bylo ve dvaadvaceti piipadech a v roce
2015 dokonce v tiiasedesati piipadech, coz svéd¢i 0 vzrustajici tendenci. V rozmezi let 2012
az 2015 byl nejcasteji ulozen trest penézity (32x tj. 36 %), dale trest zadkazu Cinnosti (25x tj.
28 %), trest uvefejnéni rozsudku ( 19X tj. 22 %). Nejpiisn€j$i mozny trest - trest zruseni
pravnické osoby byl ulozen ve tfech piipadech (tzv. prazdnych schranek). Zakon o0 trestni
odpovédnosti pravnickych osob vsak nestanovi, 0 jaké trestné Ciny se musi jednat, aby jej
bylo mozno ulozit;**? z toho plyne, Ze jej lze ulozit jak za precin, tak za zlo¢in.3** Nejéastg;ji
byly vuvedenych letech ukladany tresty za trestny ¢in neodvedeni dané, pojistného na
socialni zabezpeceni a podobné povinné platby (40x tj. 46 %), za trestny ¢in podvodu (22x t;.
25 %) a za trestny ¢in zkraceni dang, poplatku a podobné povinné platby (8x tj. 10 %), coz
zatim potvrzuje piedpoklad, Ze se bude trestni odpovédnost pravnickych osob dotykat
zejména oblasti hospodatskych a majetkovych trestnych Cind.

Byt’ se pfijeti zakona 0 trestni odpoveédnosti pravnickych osob pojilo s nedivérou - na
jedné stran¢ stdla pochybnost, jak moc budou organy ¢inné v trestnim fizeni ,,ochotny*
postupovat podle tohoto zdkona, s ohledem na zpochybnovani konceptu trestni odpovédnosti
pravnickych osob as odkazem na jeho neslucitelnost s ¢eskym trestnim pravem, na druhé
stran¢ stala obava, Ze s nabytim jeho uc¢innosti nastane boom, ktery muize zplsobit pietizeni
justice - tyto prognozy, jak plyne z vyse uvedeného, se nenaplnily.®*® Zakon o trestni
odpovédnosti pravnickych osob byl novelizovan jiz Sestkrat, kdyz posledni novela provedena
zékonem €. 183/2016 Sb., jez nabyla ucinnosti dne 1. 12. 2016, piinesla vedle drobnych zmén
i zmény zasadni, napf. navySeni poctu trestnych ¢inu, kterych se mize pravnicka osoba
dopustit.>*® Lze usuzovat, Ze intenzita aplikace zdkona 0 trestni odpovédnosti pravnickych
osob bude vzristat®*’, a e ma opodstatnéné misto v naem pravnim fadu - neni jen formalnim

splnénim mezinarodnich zavazki.

343 Srov. ust. § 16 odst. 1. zakona o trestni odpovédnosti pravnickych osob.
34 K tomu podrobné&ji TIBITANZLOVA, A. Sankcionovéani pravnickych osob a praxe ¢eskych trestnich soudi.
Bulletin advokacie, 2016, ¢. 10, s. 35.
35 Shodné TIBITANZLOVA, A. Sankcionovani pravnickych osob a praxe ¢eskych trestnich soudd. Bulletin
advokacie, 2016, ¢&. 10, s. 37.
346 K tomu podrobné&ji GVOZDEK, F. Zamysleni nad novelou zékona o trestni odpovédnosti pravnickych osob.
Bulletin advokacie, 2016, ¢. 11.
347 \/ CR bylo v roce 2015 vedeno trestni fizeni celkem proti 650 pravnickym osobam, coz piedstavuje nartist
0 24 pravnickych osob oproti roku 2014, coz plyne ze Zpravy o ¢innosti statniho zastupitelstvi za rok 2015 ze
dne 23. 6. 2016. Dostupné z: www.nsz.cz. Citovano dne 15. 10. 2016.
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5 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

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 vlastnikti
zkoumat v sirSich souvislostech, nebot” spolecenstvi vlastnikii neni izolovanou pravnickou
osobou, nybrz je ¢lenem rozsahlé ,rodiny* pravnickych osob ,zijicich® v ur¢itém pravnim
a spoleCenském prostiedi. Nelze ji také odtrhnout od souvisejicich obecnych i zvlastnich
pravnich institutti.

Pravni tprava této pravnické osoby je soucasti naseho pravniho tadu jistou dobu,
béhem niz se vyvijela, nejprve na pozadi zdkona O vlastnictvi bytd, nasledné¢ nového
obCanského zakoniku - pozornost tedy bude vénovana jak platné pravni Gprave, na kterou je
pochopitelné kladen diraz, ale i pravni apravé diivejsi.

Hlavni linii, podél niz je budovana tato kapitola, tvofi pravni uprava spoleCenstvi
vlastniki obsazena v ust. § 1194 anasl NOZ, protoze jednim z cili této prace je soudobé
postaveni spoleCenstvi vlastnikli; vedlejsi linii tvofi pravni Uprava spoleCenstvi vlastnikli
obsazend V zakon¢ o0 vlastnictvi bytli, nebot’ obecné plati, ze z minulosti se lze poucit
a porovnanim minulé pravni Gpravy s tou soucasnou lze demonstrovat zmény, ke kterym
doslo. Divodem je také snaha upravit obsdhlou materii systematicky, piehledné

a srozumitelné.

5.1 Pravni aprava bytového vlastnictvi - od zvlastniho zakona k obecnému
kodexu

Prévni uprava bytového vlastnictvi a S nim spjatéd existence specidlni pravnické osoby
jsou vyrazné ovliviiovany i nepravnimi faktory. Z hlediska ekonomického piedstavuje bydleni
jednu z nejnéakladnéjsi nezbytnych investic kazdého jedince (napt. vedle nakladi na dosazeni
vzdélani). Oblast bydleni ma ivyznamny rozmér podnikatelsky; zasahuje do urbanistiky

a architektury; je predmétem zkoumani behavioralni psychologie a sociologie bydleni®#,

348 Tato vé&dni disciplina se objevuje po Druhé svétové valce v dobé nedostatku bytti z diivodu znaénych presunt
obyvatelstva do mést a valkou zni¢eného bytového fondu. Blize viz LEYSER, J. The Ownership of Flats -
A Comparative Study. International and Comparative Law Quarterly,1958, vol. 7, p. 31-53.
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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 zdkon¢ vyslovné zminéno je
pravo bydleni, jako soucést prava na ochranu ptiméiené zivotni urovné, zakladnim lidskym
pravem®?!; vzdyt bydleni je jedna ze zakladnich lidskych potieb a jeji uspokojovani ma
zasadni vyznam pro formovani clovéka ajeho osobnosti. Tuto skutecnost 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 soucdst ochrany nejohrozenéjSich skupin osob (zdravotné
postizeni, etnika, stafi lidé).

S ohledem na vse vyse uvedené predstavuje problematika bydleni vyznamnou slozku
spoleenskych vztahti, na jejimz fungovani musi mit a 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. piisluSny uzemné spravni organ, vyuziva
legislativni a ekonomické nastroje K tomu, aby usmérnil trh s byty aumoznil dosazeni
stanovenych cili v oblasti bydleni.>*2

Stat buduje bytovou politiku na tezi, Ze zajiSténi bydleni je predevSim osobni
odpovédnosti jedince. Poslanim statu pak je vytvaiet stabilni prostiedi posilujici tuto
odpovédnost a podporovat motivaci ob¢anti K zajisténi si svych zakladnich potfeb vlastnimi
silami, zaroven vytvaret vhodné podminky a nastroje pomoci tém, ktefi si své bydleni
Z objektivnich diivodii 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 priméfené

dostupnosti vSech forem bydleni a vytvoieni stabilniho prostiedi v oblasti financi, legislativy

349\ minulosti prokazaly studie vztah mezi trovni bydleni a negativnimi spoletenskymi faktory jako jsou
alkoholismus, vysoké kriminalita nebo umrtnost déti apod. BliZe viz napi. LUX, M. a kol. Bydleni - véc veiejna.
Praha: Slon, 2002. s. 13. POLAKOVA, O., PRUSA, L. Vybrané otizky z rodinné a bytové politiky. Praha: VSE,
1993. s. 133-145. MUSIL, J. Sociologie bydleni. Praha: Svoboda, 1971, s. 303.

350 Dle D. Garnetta lze byty oznadit jako spoledensky statek (social good) nebot’ jsou stavény ve standardu, ktery
svou zivotnosti pfesahuje potfebu minimalné prvnich uzivatelii, pfedstavuji soucast infrastruktury (vedle skol,
nemocnic apod.), Groven 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.

31 SPACIL, J. Ochrana viastnictvi a drzby v obéanském zdkoniku. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 201.

32 SPALKOVA, D. In POLAKOVA, O. a kol. Bydleni a bytovd politika. Praha: Ekopress, 2006. s. 28.
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a instituci pro vSechny ucastniky trhu s bydlenim. Aktudlnim tématem soucasnosti je feSeni
problematiky socialniho bydleni a snizovani investi¢niho dluhu bydleni, véetné zvySovani
kvality vné&jsiho prosttedi reziden¢nich oblasti. 3%

Jak jiz bylo podrobnéji zminéno v podkapitole 1.4.3, impulzem k novodobému
rozvoji institutu bytového vlastnictvi byl vSestranny devastaéni dusledek prvni a druhé
svétové valky. Nicméné v disledku omezeni plynoucich jak ze samotného zdkona ¢. 52/1966
Sb., 0 osobnim vlastnictvi bytd, tak i z panujicich politickych poméri nedoslo k zasadnéjSimu
rozmachu vlastnictvi byt (na po&atku roku 1991 bylo v CR evidovano v osobnim vlastnictvi
cca 31 tisic byt - dle statistiky CSU).

V nové se rodicich pravnich pomérech po sametové revoluci se legislativni uprava
bytového vlastnictvi rodila obtiZzné, nicméné o0 jeji nutnosti nebylo pochyb. Prvotni
legislativni rdmec bytového prava v porevolucni dob& vytvorfil zdkon 0 vlastnictvi byti.
Zakon byl jiz v dob& svého vzniku piedmétem Zivé akademické i politické debaty, ktera jej
konec koncti provazala po celou dobu jeho platnosti, nebot’ na kvalité¢ podoby, v niz byl ptijat
Parlamentem, se projevila skutecnost, ze bylo dilem spiSe poslanci nez legislativc®*
a vykazoval fadu neduht, které byly vice ¢i méné zdatile odstraiiovany jeho novelami.*®

Pravni uprava spolecenstvi vlastnikii byla obsazena nejen Vv zakonu 0 vlastnictvi byt
uc¢inném od 1. 5. 1994; dal$im pramenem pravni Gpravy byl ijeho provadéci piedpis, a to
natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi, ve znéni
nafizeni vlady ¢&. 151/2006 Sb.>*® Tento pravni pfedpis vyvolaval zejména u odborné
vetejnosti zaporné reakce. Jako ptiklad lez uvést vyjadieni 7. Dvordka, ktery konstatoval, ze

vzoroveé stanovy nebyly prosty vécnych chyb a nejasnych konstrukci a jako navod pro tvorbu

vlastnich stanov nebyly bez uskali. Dale vzorové stanovy v nékterych ¢lancich ptekracovaly

33 Usneseni vlady CR ¢. 673 ze dne 27. 7. 2016 o Koncepci bytové politiky CR do roku 2020 (revidované).
354 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 vyjadiila i ZUKLINOVA, M. Zakon o vlastnictvi byttl. Prdavni praxe v podnikani,
1994, ¢. 7- 8, s. 18-27.
35 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 dostate¢nou. Proto se opakovang, le¢ bezuspésné, ptipravovaly ,,velké” novely, resp. zcela nova podoba
zékona (relevantni ndvrhy ovSem vzdy skoncily pouze v podob€ navrhu zakona). PETR, P. Viastnictvi bytii
v Evropé. Disertaéni prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2012, s. 9.
36 Toto natizeni stanovilo, ze do doby schvéleni stanov spolecenstvi nebo do doby, kdy schvélené stanovy
spoleCenstvi nabydou uc¢innosti, fidi se pravni poméry spoleCenstvi vzorovymi stanovami spolecenstvi
uvedenymi v piiloze k tomuto nafizeni. Pfislusné ustanoveni vzorovych stanov se mélo také pouzit v ptipade, ze
stanovy spolecenstvi neobsahovaly nékterou z povinnych nélezitosti uvedenych v ust. § 9 odst. 14 BytZ.
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zakonné zmocnéni ve snaze dopliovat nebo nahrazovat chybéjici zakonna ustanoveni, ba co
vice porusovaly i nékteré ustavni principy.®’

Jelikoz kazd4d akce vyvola reakci, pak praktické zkuSenosti s aplikaci zakona
0 vlastnictvi bytti vedly k jeho upravam ve snaze odstranit nékteré nedostatky>*8. Tento zdkon
se do¢kal 15 novelizaci, a to nejen provedenych zakony®*®, ale i nalezem Ustavniho soudu®®°.
Jsou-li jiné pravni predpisy (zakony) za dobu své platnosti novelizovany nékolikrat rocné, pak
zakon 0 vlastnictvi bytt vykazoval jistou stabilitu, avSak nikoliv z divodu dokonalosti této
pravni upravy. T. Dvordk oznadil tento zdkon za dilo legislativné technicky chatrné. 3!

Nutno viak zminit naroéné okolnosti doby®%?

, VniZ byl zakon pfijiman, pro niz byla
charakteristickd naléhavost provedeni zmén ve vSech spoleCenskych sférach, ve vSech
oblastech prava nevyjimaje, a to Co mozna nejrychleji.

Byt si bytovy zakon vyslouzil nejednu kritiku, pfispél k dynamickému rozvoji
institutu vlastnictvi byt ve spojeni S privatizaci statniho a obecniho bytového fondu, ptevody
druzstevnich bytd, jakoZ is vystavbou novych bytd, coz vedlo ik vytvofeni a rozvoji trhu
S byty.

Pfes Cetné zmény obsazené V piislusnych novelach zdkona 0 vlastnictvi byta praxe
ukazovala, ze zlstala nedofeSena fada zasadnich problému a nedostatkd. S ohledem na rozsah
a vyznam potiebnych zmén zakona 0 vlastnictvi byt zvolilo Ministerstvo pro mistni rozvoj,
do jehoz kompetenci nalezi problematika bydleni, variantu ,novy zakon* misto varianty

,novelizace stavajictho zakona“.*®® Kdyz byl zpracovan prvni navrh nového zakona

0 vlastnictvi byti, psal se rok 2005 - s touto koncepci se poéitalo jesté v roce 2010.%4

37 K tomu DVORA, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, str. 299.

358 Nedostatky spocivaly piedevsim v nediisledném vymezeni forem spravy a Gdrzby spoleénych ¢asti domu,

véetné odpovédnosti za jeji vykon. Nedostatené byly feSeny i vztahy k zastavénym pozemkam.

359 Dv¢ z téchto novelizaci provedené zdkony ¢. 103/2000 Sh. a & 451/2001 Sb. predstavuji zasadni novelizace

dotykajici se predevSsim pravniho postaveni a pravnich poméri spoleCenstvi vlastnikl jednotek - nové jako

pravnické osoby.

360 Nalez Ustavniho soudu & 280/1996 Sb. ze dne 9. 10. 1996.

%1 DVORAK, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, predmluva s. VI.

362 Navrh jesté federalniho Ceskoslovenského zidkona zroku 1992 byl projednivan, aviak nebyl tehdej$im

Federalnim shromazdénim schvélen. Po rozpadu CSFR (k 1. 1. 1993) to byla Slovenska republika, jejiZ

Slovenska narodni rada ptijala v srpnu 1993 zakon €. 182/1993 Z.z., o vlastnictve bytov.

363 Diivodova zprava k navrhu nového zdkona o vlastnictvi bytti. Byla dostupnd z: www.mmr.cz.

364 Navrh nového zékona o vlastnictvi bytii zpracovany v roce 2005 byl po vyhodnoceni pfipominkového Fizeni

predlozen vladé ajako vladni navrh zakona byl vramci legislativniho procesu postoupen k projednéani

Parlamentu CR. Poslanecka snémovna postoupila vladni névrh zékona (tisk 1118) do druhého &teni, aviak

vzhledem Kk jejimu konc¢icimu funkénimu obdobi v ervnu roku 2006 jiz nebyl navrh zékona projednan.

Z vyhodnoceni a vyporadani meziresortniho pfipominkového fizeni také vyplynulo, Ze navrhovand pravni

uprava vlastnictvi bytd a nebytovych prostorti a zejména zruSeni stavajiciho zédkona ¢. 72/1994 Sb., vyzaduje

dil¢i novelizaci nékterych dalSich zakont. Dle vyjadieni Martina Ayrera, tiskového mluvci Ministerstva pro
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Na pozadi ptipravované rekodifikaci soukromého prava se tedy nejprve pocitalo
s koncepci zachovani zvlastniho zakona 0 vlastnictvi byti;*®> nakonec byla tato problematika
zafazena jako soucast nového obecného kodexu, v némz je upravena v hlavé 11, dilu 4, oddilu
5 pod nazvem Bytové spoluvlastnictvi.®®® Tato nova koncepce piinesla pozitivni zménu
V tom, ze vSechny otazky tykajici se spolecenstvi vlastnikll jsou obsazeny nejen souhrnné, ale
i vyluéné v zakoné - nikoliv pfevazné Vv podzakonném pravnim piedpise, jako tomu bylo
V obdobi platnosti ptfedchozi pravni upravy.

Nahrazeni zvlaStniho zakona obecnou upravou kodexu lze oznaCit za rozumné
Z hlediska komplexnosti soukromoprdvni upravy - sledovalo odstranéni diverzifikace
(rozriiznéni) pravniho fadu ataké entropie®®’ (neuspotfadani) systému soukromého prava
a vedlo Kk posileni nasi pravni kultury. 368

V souvislosti s ptijetim nového obcanského zakoniku byly pfijaty navazujici pravni
predpisy, vztahujici se k bytovému vlastnictvi, a to
 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim,
« zakon €. 311/2013 Sb., 0 pfevodu vlastnického prava K jednotkam a skupinovym rodinnym

domtm nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zékont,

mistni rozvoj, zaslaného k dotazu autorky této prace prostiednictvim e-mailu dne 4. 6. 2009, byl navrh zakona
rozsahle ptepracovan dle doporuceni komisi legislativni rady vlady, dale na zakladé odbornych diskusi, poznatka
z praxe a s prihlédnutim k zdmérim 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 ptisti vlada,
ktera vznikla na zakladé¢ vysledkl voleb do Poslanecké snémovny v roce 2010.
35 Srov. ELIAS, K., ZUKLINOVA, M. Principy a vwchodiska nového kodexu soukromého prava. Praha: Linde,
2001. s. 150. Napt. ve verzi nového obcanského zakoniku ve stavu ke dni 31. 3. 2010 se vyslovné pocita se
zvlastni pravni Gpravou. Dale i odborna literatura pfichazela s navrhy na zménu bytového zakona, co by zadkona
zvlastniho. Napt. DVORAK, T. Vlastnictvi bytl a nebytovych prostorti jakozto akcesorickém spoluvlastnictvi
a o n&kterych otazkach s tim spojenych. Pravni rozhledy, 2010, &. 7, s. 233. CAP, J. Aktualni zaméry a Gvahy
0 zménach v pravni Gpravé vlastnictvi bytt. Prdvni férum, 2010, & 6, s. 248. ZITEK, A. Vlastnictvi bytd
a nebytovych prosto v Ceské republice de lege ferenda. Obchodnépravni revue, 2010, &. 8, s. 232. PETR, P.
Spolecenstvi vlastniki jednotek v novém kabaté? Prdvni forum, 2010, €. 6., s. 283.
36 Vlastnictvi bytd jako soucast obecného kodexu je upraveno také napt. v Belgii, Nizozemi, Svycarsku &
Rusku; naopak jeho tprava ve zvlastnim zakoné je zvolena v Rakousku, Némecku, Polsku, Slovensku, Francii
atd.
37 Srov. ZUKLINOVA, M. O vlastnictvi bytti (s tvahami o mozné pravni upravé). Pravnik, 1994, &. 3, s. 212.
368 Navrhy sméfujici k zaclenéni bytového vlastnictvi do obecného kodexu byly znamy jiz v Sedesatych letech,
kdy byl pfijiman zdkon o osobnim vlastnictvi k bytim. Na odborné fronté se k zatazeni této problematiky do
obecného kodexu ptiklonil 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 tupravy bytového vlastnictvi, kdyz uvedl,
ze jako novy institut, vyzaduje specidlni pravni upravu, jejiz osud je vzdy stejny, pfi nejblizsi ptilezitosti je
zatazen do obecného predpisu. Viz LUBY, S. Systém osobného vlastnictvi bytov v socialistickych krajinach.
Pravnik, CIll, 1964, s. 535.
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* natizeni vlady ¢. 308/2015 Sb., 0 vymezeni pojml bézna udrzba a drobné opravy souvisejici
S uzivanim bytu,

» zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych Suzivanim bytd anebytovych prostort Vvdomé S byty, ve znéni pozdéjSich
pravnich predpisi,

 vyhlaska ¢. 269/2015 Sb., 0 rozuétovani nakladi na vytapéni a spole¢nou ptipravu teplé
vody pro dim,

* nafizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., 0 stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného

najemného obvyklého v daném misté.

Pravni uprava obsazend v novém obcanském zdkoniku ptfinesla odklon od pravniho
pozitivismu a piiklon K pfirozenému pravu, které oznacuje a vymezuje pravni fad nebo
soustavu prav, které plati nezavisle na viili zdkonodarce, pticemz zédkonodarce se ma tidit
zasadami ptirozené¢ho prava, napiiklad spravedlnosti, dobrymi mravy, vetejnym potadkem,
které pozitivnim zdkonlim teprve dodévaji legitimitu. V ramci bytového préava jako préava
pievazné soukromého fesi novy obCansky zakonik v SirSim kontextu (s problematikou, ktera
je predmétem zajmu této prace) otazky zavazkovych vztahli, mezi néz patii | najjemni vztahy,
dale jsou feSena prava vécnd, zejména vlastnictvi, spoluvlastnictvi, zastavni prava a dalsi
vécna prava, dale otazky piistupu K bydleni riznych znevyhodnénych skupin a Vv uzSim
kontextu (s problematikou, ktera je pfedmétem zajmu této prace) bytové spoluvlastnictvi.

V ramci politiky bydleni jsou vSak tyto instituty soukromého prava ovlivnény
I pravem vefejnym napft. piedpisy stavebniho prava, piedpisy danovymi, predpisy Vv oblasti
socialnich davek, vefejnych zakéazek, veiejné podpory apod. Tyto pravni normy maji zacasté
nejednotnou terminologii a v ramci nové koncepce lze vysledovat inesoulad jednotlivych
piistupt, nebot’ oblast prava soukromého, ptiklonem K piirozenopravnimu piistupu, nastolila
otazku feSeni pravni upravy Voblasti prava vefejného, kterd setrvava Vv pfistupu

pozitivistickém. %

39 Viz. Koncepce bydleni CR do roku 2020 (revidovana). Dostupné z www.mmr.cz. Citovano dne 12. 12. 2016.
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5.2 Teoreticka vychodiska v¢era a dnes

Existence spolecenstvi vlastnikll je neodmyslitelné spjata S bytovym vlastnictvim, jako
konceptem, pro n¢jz je imanentni pluralita pfedméti (byt - dam - pozemek) v nuceném
nevyhnutelném spojeni®’®, a kterého je jako zkratky uzivdno k oznadeni souhrnu institut
uplatiujicich se pti vzniku, vykonu i zaniku vlastnického prava k bytu (jako k véci v pravnim
smyslu)®'?,

Podle diive platné pravni upravy - zakona 0 vlastnictvi bytl, jez umoznil prudky
rozvoj tohoto institutu, predstavovalo bytové vlastnictvi zvlastni druh spoluvlastnictvi budovy
(pfesngji domu)®’?, vnémz spoluvlastnik budovy byl zarovef vlastnikem bytu nebo
nebytového prostoru jakozto prostorové vymezené casti budovy (tzv. jednotky), a zaroven
podilovym spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti budovy.3"

374 7 tzv. dualistické teorie®”® ve spoluvlastnickém

Tato pravni uprava vychazela
pojeti®™®, tedy stavéla na principu dvou samostatnych zptsobilych predmétii vlastnického
prava, kdy za hlavni pfedmét byl povazovan dim aza vedlejSi predmét byt (redlné
neoddélitelna ¢ast domu®’’), oba predméty v roviné vlastnického prava tak, e se uznavalo

spoluvlastnictvi domu, jako priorita pfedmétu vlastnictvi, a K nému pfistupovalo vlastnické

370 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.
371 Viz FIALA, J. Bytové vlastnictvi v CR. Brno: luridica Brunensia, 1995, s. 11.
32 DVORAK, T O spoluvlastnictvi byt anebytovych prostorti jakozto akcesorickém spoluvlastnictvi
a 0 nekterych otazkach s tim spojenych. Pravni rozhledy, 2010, €. 7, s. 229. Dale v této praci bude uzivan pojem
dtm misto pojmu budova.
37 Dale vtéto praci bude uzivan pojem byt jako zkratka, kterd zahrnuje pojmy byt, nebytovy prostor,
rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezenou ¢ast domu.
374 Dle nazoru M. Zuklinové se pravni tprava bytového zdkona presn&ji fedeno snazila vychazet z dualistické
koncepce ve spoluvlastnickém pojeti (tato koncepce se prosadila nediisledng). ZUKLINOVA, M. Nékolik tuvah
0 osobnim vlastnictvi bytd. Prdvnik, 1979, €. 5, s. 479-493.
375 zpravidla oznaGované jako klasické. Srov. napf. RADWANSKI, Z. Funkcja spoteczna, tresé i charakter
prawny odrebnej wiasnoéci lokali. Studia Cywilistityczne. 1968, ¢. 11, s. 60-65.
376 Viz Nélez Ustavniho soudu ze dne 13. 3. 2001, spis. zn. Pl. US 51/2000, dale napt. S. Luby, jenZ se
problematikou teoretickych koncepci bytového vlastnictvi podrobné zabyval (vedle dualistickych teorii lze
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 nerozlucitelnost (inidivision forcée) prava k bytu a prava ke spole¢nym ¢astem domu, event. také
prava k pozemku, kterd nélezi jedinému subjektu. PETR, P. Viastnictvi bytii v Evropé. Disertacni prace. Brno:
Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2012, s. 58. T. Dvorak pracuje s vlastnimi koncepcemi, a to
plnohodnotnym anglo-francouzskym a némeckym systémem a doplitkovym systémem monistickym. Dvorak, T.
Nekolik uvah k pravni upravé vlastnictvi byti a nebytovych prostor de lege ferenda. Prdvni rozhledy, 2007,
¢. 18, s. 671. Je vSak nutné podotknout, ze zadna z teoretickych koncepci se neuplatiiuje v ryzi podobé, tedy
odchylek. V pozitivni pravni Gpravé se zpravidla objevuji variace dominantnich prvkd nékteré z nich, doplnény
0 specifika typickéa pro dany prévni systém, event. dobu vzniku pravni upravy.
377 Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 3. 2001, spis. zn. PL. US 51/2000.
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pravo k bytu®8. Takto definované vlastnictvi mohlo vzniknout jen v domé, kde existovaly
alespoil dva byty (resp. nebytové prostory, event. alesponi jeden byt a jeden nebytovy prostor).

Vychodiskem pravni upravy vlastnictvi byti byl obcansky zakonik 1964, ktery
obsahoval v ust. § 118 upravu jednotlivych pfedméti obCanskopravnich vztahti, mezi které
patiilo ipravo vlastnické. Predmétem vlastnického prava podle tohoto zakoniku mohla byt
pouze véc - movitd nebo nemovita a prislusenstvi véci, které bylo rovnéz samostatnou véci;
naopak jim nemohla byt soucast véci, tj. vSe co K véci nalezelo a nemohlo byt od véci
oddé&leno, aniz by se véc znehodnotila.

Ustanoveni ob¢anského zakoniku 1964 respektovala skutecnost, Ze byt neni fakticky
redln¢ oddélitelnou ¢asti domu, a proto neni mozné jeho nabyvani do vlastnictvi jako véci
automaticky bez dal$iho, nybrz pouze tehdy, byly-li splnény podminky stanovené zvlastnim
zékonem, byt byl byt povazovan za zpisobily pfedmét obcanskopravnich (zejména
zévazkovych) vztaht (srov. ust. § 118 odst. 2 Ob¢Z 1964). Z tohoto divodu bylo do
obcanského zakoniku 1964 doplnéno ust. § 125, které vytvotilo piedpoklady pro vznik
vlastnictvi k bytim pfijetim Gpravy obsazené ve zvlastnim zakoné (zakon 0 vlastnictvi byti),
aniz by se vSak vymezil pfedmét tohoto vlastnictvi.

Absence zakladni upravy vlastnictvi jednotek V obcCanském zakoniku nasledné
vyvolavala matouci dojem, Ze byt jako pfedmét zdvazkovych vztahli nebo nékterych vécnych
prav podle obcanského zékoniku, byl totozny s predmétem vlastnickych vztahii podle zdkona
0 vlastnictvi bytti. Tak tomu ovSem nebylo. Pfedmétem vlastnictvi podle zakona 0 vlastnictvi
byt nebyl byt v rozsahu pfedmétu vztahti podle obCanského zakoniku, ale jednotka, tak jak ji
vymezoval zdkon 0 vlastnictvi bytG®’®. Vztahy k jednotce se pouze fidily ustanovenimi
obCanského zakoniku a dalSich predpist, které se tykaly nemovitosti - tim ovSem nebylo
v platné pravni Gipravé feceno, Ze jednotka je povazovana za nemovitost3e°,

Vlastnictvi bytu ptedstavovalo zvlastni formu spoluvlastnictvi (zahrnujici soucasné

vlastnictvi bytu a k nému akcesoricky pfistupujici spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu,

378 Vlastnictvi redlné ¢asti stavby bylo pripusténo pouze a jenom, jednalo-li se o jednotku ve smyslu § 2 pism. h)
BytZ. K tomu srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 4. 3. 2010, spis. zn. 22 Cdo 536/2008. Jednotka, tj.
byt jako vymezend ¢ast domu mize byt pfedmétem pravnich ukont pouze tehdy, jestlize byla vymezena
v souladu s bytovym zakonem, jinak jde jen o nedilnou soucast domu, ktera sdili osud domu a nemiize byt
samostatnym ptedmétem prevodu. K tomu srov. rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 31. 7. 1998, spis.
zn. 33 Ca 44/98-10.
379 Za jednotku bytovy zdkon povaZoval byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény
nebytovy prostor jako vymezenou ¢ast domu (srov. ust. § 2 pism. h) BytZ).
380 Obdobné NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 684.

131



popfipadé téz pozemku) se zvlastnim rezimem vykonu prav a povinnosti plynoucich z tohoto
spoluvlastnictvi domu s jednotkami.

Zakon koncipoval spoluvlastnictvi domu, v némz byl spoluvlastnik domu zaroven
vlastnikem jednotky uréené jako prostorové vymezena cast domu a zaroven podilovym
spoluvlastnikem spolecnych ¢asti domu (§1/1) a také podilovym spoluvlastnikem pozemku
nebo osobou majici jiné pravo k pozemku (§ 30).

Obecna pravni tprava akcesorického spoluvlastnictvi*®! v dob& platnosti bytového
zakona chybéla, atak byla Gprava tohoto institutu zastoupena jen Vv bytovém zakonu.
Akcesorické spoluvlastnictvi bylo pojato jako spoluvlastnictvi, kde s vlastnickym pravem
k jedné véci (jednotce) bylo neoddélitelné funkéné spojeno spoluvlastnictvi dalsi nemovitosti,
ato kdomu, jenz jako pfedmét pravnich vztahti vznikem jednotek nezanika, a k pozemku,
piicemz jednotlivé nemovitosti nalezejici samostatnym vlastnikiim vytvaieji celovy celek
(dtm s jednotkami spolu s pozemkem) a jejich samostatné uzivani neni z povahy véci dost
dobfe mozné. Spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢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 byt vychazel z dualistické koncepce preferujici celistvost
vlastnictvi a spoluvlastnictvi (spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu apozemku je
akcesorické - ptidavné K vlastnictvi jednotky, které je hlavni a urcujici) a uplatfioval 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 neoddélitelnou soucasti jednotky,
nebot’ obCansky zakonik 1964 stanovil, Ze stavba neni soucasti pozemku, tedy nestavél na
superficidlni zasadé, viz dale.

Katalog principii soukromopravnich kodexdi ve vyspélych evropskych zemich3®®?
zpravidla zahrnuje isuperficialni zasadu. Tedy normativni vyjadieni fimské parémie

superficies solo cedit.®3® V geskych pramenech byva zisada zpravidla piekladdna ve znéni

381 Podle ust. § 3 odst. 1 BytZ nebylo mozno pro pravni vztahy vlastnictvi jednotek pouzit Gipravu podilového
spoluvlastnictvi obsazenou v ust. § 137 a nasl. Ob¢Z 1964.
382 Napr. Némecko, Rakousko, Polsko, Slovensko aj.
383 PETR, P. Vymezeni pojmu byt a superficidlni zdsada, In Shornik prispévkii z mezindrodni védecké konference
Cofola 2008, Brno, 2008.

132



,,stavba ustupuje pozemku (sic!)*.38* Tato zasada se v nasem pravnim fadu uplatiiovala az do
piijeti tzv. sttedniho kodexu®®, ktery ji zrusil z diivodi poplatnych té dobg®,

Musela uplynout doba vice nez dvou generaci, nez rekodifikace soukromého prava
piinesla zcela diskontinuitni®®’ zménu, kterou predstavuje ust. § 506 NOZ.

Znovuzavedeni superficialni zasady si vynutilo doc¢asny stav, kdy jsou znamy dva vlastnické
rezimy K pozemkiim a stavbam?33,

Jadro funkénosti superficidlni zdsady vSak predstavuje sladéni S pravem stavby, které
je jeho derivatem. Pravo stavby je definovano jako vécné pravo kK 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. Pfedstavuje tak logickou vyjimku ze superficialni zdsady, bez které¢ by ovSem
dochazelo k velmi omezenému vyuziti pozemkd, resp. ke stagnaci realitniho trhu.38°

A je to praveé bytové vlastnictvi (bytové spoluvlastnictvi podle pojmoslovi nového
obcanského zdkoniku, viz déle), které vedle prava stavby pfedstavuje vyjimku ze superficialni
zasady, nebot’ ta je v principu s bytovym vlastnictvim neslucitelna. V disledku zavedeni této
zésady se ztradci samostatnost stavby - stavba se stdva soucasti pozemku, tedy byt (pfip.
nebytovy prostor) se de iure stava soucasti soucasti véci. Podle nové pravni upravy bude
zpravidla dim rozdé€leny na jednotky soucasti pozemku jako stavba ziizena na pozemku,
a diam spolu s pozemkem budou tvofit nemovitou véc, kterou ma na mysli ust. § 1158 NOZ.
Pouze ve vyjimecnych piipadech dim soucésti pozemku nebude, napt. bude soucasti prava

stavby; také s ohledem na dfivéjsi pravni upravu si fada domt uchova charakter nemovité

véci s ohledem na ust. § 3055 NOZ.

384 KINCL, J., URFUS, V., SKREJIPEK, M. Rimské prdavo. Praha: C. H. Beck, 1995, s. 362. (viz Gaius, uéebnice
2, 73).
385 \/ ust. § 25 v&t& druhé zékona &. 141/1950 Sb., obcansky zékonik bylo stanoveno, Ze stavby nejsou soudasti
pozemku.
%0 Z t&chto divodii lze jmenovat znirodnéni, kolektivizaci, chténé nabouréni vlastnickych a jinych vztahi
k nemovitostem, posileni role statu za tcelem budovani socialistického pravniho fadu. Viz JINDRICH, M.
Disledky 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 zdkonik. Velky akademicky komentar. 1. dil. Praha:
Linde, 2008, s. 485. LAZAR, J. Otdzky kodifikacie sikromého prava. Bratislava: lURA EDITION, 2006, s. 122.
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR ze dne 29. 9. 1953, spis. zn. (Rc) Cz 236/53.
%7 FRINTA, O., TEGL, P. Onavrhu nového ob&anského zikoniku a jeho kritice (a taky o kontinuité
a diskontinuité). Pravni rozhledy, 2009, €. 14. s. 498.
388 Srov. ust. § 3055 NOZ.
389 PETR, P. Viastnictvi bytii v Evropé. Diserta¢ni prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnické fakulta, 2012,
S. 58.
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Novy ob¢ansky zakonik pfinesl rozsitené pojeti véci V pravnim smyslu, nebot’ za véc
rozsituje katalog véci, kdyz vedle véci hmotnych oznacuje i véci nehmotné, jimizZ mohou byt
prava a jiné véci bez hmotné podstaty (ust. § 489 a § 496 NOZ). Z tohoto ohledu je zasadni
zménou, ze jednotka je prohlaSena za samostatnou véc, a to véc nemovitou, v souladu s touto
novou koncepci véci.

Pojem byt neni v novém obc¢anském zakoniku v ¢asti tykajici vécnych prav definovan,
podminkou je pouze, aby §lo 0 prostorové odd€lenou soucast domu (naopak je definovan
v oddilu 0 najmu v ust. § 2236 NOZ).3® V souladu s posilenim ulohy soukromého prava je
tak eliminovana ingerence ze sféry prava vefejného, kterd v diiveéj$i upravé ovliviiovala
samotny objekt vlastnictvi.3®? Pojem byt je legislativni zkratkou aje pod néj zafazen
i nebytovy prostor, soubor®®? bytii nebo nebytovych prostort.

Pojem budova obsazeny v zakoné 0 vlastnictvi bytt (ust. § 2 pism. a) nebyl pfevzat;
novy obCansky zakonik uziva pojmu diim, ktery nedefinuje. Lze usuzovat, Ze diim stejné jako
budova, musi byt stavbou (ust. § 506 NOZ, ani tento pojem novy obcansky zékonik
nedefinuje), a ze pojem stavba bude mit podobny obsah jako pojem budova podle zakona
0 vlastnictvi bytt.3%

Déle se pro vlastnictvi bytti opét oteviela otazka ptipustnosti readlné délitelnosti domu,
resp. pozemku, protoze ten je, za situace, kdy dojde K totoznosti vlastnika pozemku
a stavby®®, jedinou véci v pravnim smyslu. Jak vystihuje P. Petr, moZnost pravné vy¢lenit

Z jinak nedé¢litelné véci (pozemku, jehoz soucasti je diim) jeho soucast piedstavuje pravni

390 To je podstatné a vylucuje to pouZiti ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi na obytné prostory, které nejsou
¢asti domu. Z povahy véci i podptirné aplikace jinych ustanoveni lze dalsi vlastnosti bytu spolehlivé dovodit.
Blize viz PETR, P. In MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik - velky komentdr. Svazek V. § 976-1399.
Pracovni verze k 1212016 - komentdr k ust. § 1159. Praha: Leges.
391 Pod pojem byt bylo moZno subsumovat jen mistnost nebo soubor mistnosti (jako vymezenou ¢ast domu),
které byly podle rozhodnuti stavebniho ufadu uréeny k bydleni (viz ust. § 2 pism. b), ¢) a h) BytZ Soucasny stav
lez vnimat tak, Ze napf. absence kolauda¢niho souhlasu bytu neovlivni platnost najemni smlouvu, avSak mize
byt sankcionovéna ze strany piislusného spravniho organu.
392 Za byt je mozné vyznacit soubor bytii nap¥. celé podlazi domu.
393 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) katastrdlnitho zakona, z niz
plyne, ze budovou je nadzemni stavba spojend se zemi pevnym zékladem, kterd je prostoroveé soustiedéna
a navenek pievazné uzavicena obvodovymi sténami a stiesni konstrukci). Definici stavby obsahuje i ust. § 2 odst.
3 zékon €. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni pozd¢jsich pravnich
predpist, ktery stavbou rozumi veskera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez
zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky, materialy a Konstrukce, na téel vyuziti
a dobu trvani.
39 Tuto otazku fesi prechodné ust. § 3058.
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nikoliv redlny problém; piipustnost redlného déleni doml je dana pravé pozitivni pravni
tipravou.3%

Jednotku Ize i nadale vnimat jako legislativni zkratku, av§ak zménil se (rozsitil se) jeji
obsah.3%® Uz ji neni jen byt>*” jako prostorové oddélend (realné vymezend) ¢ast domu, nybrz
i podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci, zpravidla pozemku a domu (pokud idum je
samostatnou nemovitou véci), nebo jen pozemku (pokud je dim soucésti pozemku). Nova
pravni Gprava vytvari koncepci vzajemného neoddélitelného spojeni bytu a spoluvlastnického
podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci, kdy byt a tento spoluvlastnicky podil jsou jako
dvé soucasti jednoho celku - jednotky, ktera je zakonem prohlasena za véc nemovitou. 3%

Jednotka je tedy povazovana za jediny vlastnicky objekt (podle bytového zédkona jimi
byly byt, spole¢né ¢asti domu a pozemek). Nové pojeti jednotky vyzdvihuje spoluvlastnicky
podil vlastnika jednotky na celé nemovité véci, jez tvofi 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

3% Blize viz PETR, P. In MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zdkonik - velky komentdr. Svazek V. § 976-
1399. Pracovni verze k 1212016 - komentdr k ust. § 1159. Praha: Leges.
3% Dle P. Schodelbauerové §lo ,,v podstaté™ o legislativni zkratku k oznadeni bytu ¢i nebytového prostoru.
Schédelbauerova, P. In KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvilastnictvi v novém
obcanském zdkoniku. Komentar. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 17. Ktomu P. Petr dopliiuje, Ze pokud bylo Ize
pristoupit na vyraz legislativni zkratka v dobé u€innosti ObEZ 1964, tak pouze v intencich BytZ, nebot’ byt mohl
byt v dobé Giéinnosti Ob¢Z 1964 ptedmétem pravnich vztahti nejen jako jednotka, ale i jako nevymezeny byt pro
oblast zavazkového prava. Nevidi v tom plané teoretizovani ¢i snahu o purizmus, kdyz pojeti bytu co by objektu
préavnich vztahti bylo v dobé& u¢innosti Ob&Z 1964 piedmétem fady polemik. PETR, P. In MELZER, F., TEGL,
P. a kol. Obcansky zdakonik - velky komentar. Svazek V. § 976-1399. Pracovni verze k 12/2016 - komentdr k ust.
§ 1159. Praha: Leges. K uziti pojmu jednotka jako legislativni zkratky v intencich nového ob¢anského zakoniku
shodné NOVOTNY, M. In SPACIL, J. akol. Obcansky zdkonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr-
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 684.
397 Na byt v dosahu ust. § 1159 NOZ patrné nelze pohliZet jako na véc v pravnim smyslu, tedy nelze uvazovat
ani o jeho pfisluSenstvi a namisto pfisluSenstvi budou vystupovat ty spoleéné &asti, které budou prenechany
nékterému vlastnikovi jednotky k vyluénému uzivani (ust. § 1160 odst. 2 NOZ). O dopadu superficialni zasady
na moznost uznani bytu coby véci v pravnim smyslu obdobné PETR, P. Vymezeni pojmu byt a superficarni
na byt v rezimu bytového zakona hledélo jako na samostatnou véc, tedy i pfisluSenstvi bytu se pfipoustélo. Viz.
NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 686. Byt byl povazovan za nemovitost na zakladé fikce s ohledem na obsah ust. § 3
odst. 2 BytZ, které normovalo, Ze pravni vztahy k jednotkdm se fidi pravnimi predpisy, které se tykaji
nemovitosti. Shodné PETR, P. In MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcéansky zdkonik - velky komentdr. Svazek V.
§ 976-1399. Pracovni verze k 12/2016 - komentdr k ust. § 1159. Praha: Leges.
3% Srovnatelné se vyjadituje o jednotce P. Petr, kdyZ ji rozumi konglomerat véci a prav vzajemné spojenych
a neodlugitelnych, predstavujicich navenek jeden nedilny celek - jednotku. PETR, P. In MELZER, F., TEGL, P.
a kol. Obcansky zdkonik - velky komentar. Svazek V. § 976-1399. Pracovni verze k 1212016 - komentdr k ust.
§ 1159. Praha: Leges.
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zdiiraziiuje primarné abstraktni (jednotka neni prostorové vymezenou c¢asti véci, ale v prvé
fad¢ idealnim podilem na nemovité véci®*®®) a az sekundarné konkrétni pojeti jednotky.**

Pravni uprava obsazend v novém obcanském zakoniku zachovava dualisticky koncept,
ovSem s jistymi odlinostmi oproti dfivéjSimu pojeti. Diivéjsi pravni aprava vychazela z toho,
ze obsahem vlastnictvi K jednotce jsou jen vlastnickd opravnéni tykajici se pfimo jednotky;
ostatni prava (spoluvlastnictvi spole¢nych casti, resp. prava K pozemku) jsou akcesoricka.
Prindlezeji tedy vlastniku jednotky atvoii Snimi integralni soucdst. Na rozdil od toho
soucasna pravni Uprava zatfazuje do vlastnictvi k jednotce vSechna prava patiici vlastnikovi
jednotky (vedle vlastnického prava k jednotce i spoluvlastnické pravo ke spole¢nym castem
domu a spoleéné uzivaci pravo, p¥ip. spoluvlastnictvi k pozemku).40t

Pravni uprava stavi na dualnim vnimani dvou objektii vlastnického prava (vylu¢ného
a spole¢ného), soucasné je vSak spojuje pod novy obsah pojmu jednotka, v ¢emz lze spatfovat

692 ktera na rozdil od teorie ¢&isté

pfiblizeni vychodiskiim teorie dualisticko-monistick
dualistické, posiluje chapani obsahu bytového vlastnictvi v jeho jednot¢ a celistvosti.

Novy obcansky zakonik ptinesl ocekavany pozitivni posun v tom, ze zatadil do
syst¢tmu vécnych prav vedle vlastnictvi, bézného spoluvlastnictvi, spole¢ného jméni
a pridatného spoluvlastnictvi 1zvlastni formu bytového spoluvlastnictvi, které spociva
vrozde€leni nemovit¢ véci (domu) na dil¢i vlastnické objekty (redlné casti domu,
spoluvlastnické podily) a které dle divodové zpravy svym zpiisobem piedstavuje prolomeni

zésady superficies solo cedit. Tato forma spoluvlastnictvi se nékdy nazyva realnym

399 Ze znéni ust. § 1163 NOZ lze usuzovat, Ze jako jednotka by se mél oznadovat i takovy spoluvlastnicky podil,
ktery bude zahrnovat rozestavény byt. Lze pak hovofit o jednotce s rozestavénym bytem, nikoliv o rozestavéné
jednotce. Podle divodové zpravy pak bude postradat smysl i zvlastni evidence rozestavénych jednotek, nebot’ ty
ve smyslu nového obcanského zakoniku budou jednotkami existujicimi ve stejném rezimu jako jednotky
dokoncené. Presto ust. § 8 pism. f) zakona & 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon)
s oznacenim jednotek jako jednotek rozestavénych pocita.
400 \/ 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.
401 ], Fiala hovoii o tfech zakladnich nizorech 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, pfipousti viak
zakoniku. K témto pojetim viz FIALA, J. Pasivni vécna legitimace spoledenstvi vlastnikd jednotek. Prdvni
forum, 2005, €. 4,s. 131.
402 7ITEK, A. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Disertatni prace. Plzeni: Zapadoteska univerzita, 2011,
s. 160.
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spoluvlastnictvim, vlastnictvim bytéi, kondominiem*®,

Dtraz je kladen na prioritu
spoluvlastnictvi véci nemovité, které je pro bytové spoluvlastnictvi v NOZ 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 spoluvlastnikii si nelze bytové spoluvlastnictvi v podstaté predstavit a zakonné
omezeni bytovych spoluvlastnikli na jejich pravech ¢i na vykonu téchto prav lze oznacit za
jeho pojmovy znak.*%* Navic ukolem spolecenstvi vlastnikii neni jen b&zné obstaravani spravy
domu apozemku, nybrz ivykon nékterych vlastnickych opravnéni za bytové
spoluvlastniky. 4%

Aplikace bytového spoluvlastnictvi je podminéna existenci domu alespon 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 nékterych ohledech velmi obecnou, cozZ je vzhledem k jejimu zatazeni do obecného kodexu
pochopitelné a spravné, tedy podrobnéjsi uprava nékterych otdzek vychdzi z podzdkonnych
pravnich predpist, viz vyse.

Disledkem pfijeti nové pravni upravy je na jedné stran¢ skutecnost, ze jednotky

vymezené podle zakona 0 vlastnictvi bytl nové (az na nastavby*%®) vznikat nebudou a lze

403 Jako kondominium se oznacduje specifickd forma vlastnictvi bytdi. Tento pojem byva nékdy nespravné uzit pro
oznadeni pravnické osoby tvorené vlastniky byt (spoluvlastniky domu). Napt. PRIKRYL, I. Inspiraci hledejme
v Evropé. Pravni radce, 2000, &. 1, s. 8; v naznacich i BAUDYS, P. Katastr nemovitosti. 2. vyd. Praha: C. H.
Beck, 2010, s. 224. Naopak spravné napt. DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI,
2007.s.7a17.
404 podobné i NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zékonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr:
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 679.
405 Ngktera prava svédéi jen souhrnu vSech spoluvlastnikii a jsou realizovatelna jen skrze spolecenstvi vlastnikii.
406 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.
“7 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 byt i v domé, ve kterém se nachdzi 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.
408 \/ odtivodnéni 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 ik témto nové vybudovanym jednotkdm vlastnické pravo podle
bytového zakona, a proto je tieba ji v této smlouvé o vystavbé vymezit v souladu s timto zakonem, nikoliv podle
NOZ, av§ak samotna smlouva o vystavbé uzaviena po 1. 1. 2014 se v takovém ptipadé bude fidit novou pravni
upravou (ust. § 1170 az 1174 NOZ). Dostupné z: www.obcanskyzakonik.justice.cz. Citovano dne 14. 12. 2016.
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ocekavat, ze jejich pocet bude klesat S ohledem na dispozi¢ni opravnéni spoluvlastniki
nemovité véci, V nichZz jsou vymezeny (napf. zruseni vymezeni jednotek, zanik nemovité
véci), na druhé strané stav, v némz vedle sebe existuji jednotky dvojiho druhu (jednotky
vymezené podle dvou rtiznych pravnich piedpist).

Vyznamnou roli pfi aplikaci staré ¢i nové pravni upravy na pravni vztahy K jednotkam
dvojiho druhu hraje ust. § 3063, které zabranuje existenci dvou druhti jednotek v jednom
domé¢ a chrani nabytad prava vlastnikii. Vyklad tohoto ustanoveni se ustalil v tom smyslu, ze
na prevod vlastnick€ého prava k jednotkam vzniklym ptfed uUc¢innosti nového obcanského
zékoniku dopadé 1 po jeho Uc¢innosti nadale zadkon o vlastnictvi bytii - co se ty¢e vymezeni
predmétu prevodu vlastnického prava k jednotce, a samotna smlouva o pfevodu vlastnického
prava k jednotce se jiz bude Fidit novou*®® pravni ipravou. P. Petr hovofi 0 rozdilu v pravnim
rezimu jednotek dvojiho druhu pouze smérem dovnitt, kdy je stézejni spravné vymezit
predmét prevodu, tedy jednotku (byt) vymezenou podle zakona 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 novém obcanském zakoniku. Pokud jde 0 vnéjsi smér,
posuzuji se pravni vztahy k jednotkam obou druhi identicky - podle ustanoveni nového
obCanského zakoniku. Tedy pii srovnani dvou kupnich smluv, kdy predmétem ptevodu bude
Vjedné ,stara“ jednotka avdruhé ,nova“ jednotka, nalezneme rozdil toliko v predmétu
pirevodu (striktné vzato vSak v piipade ,staré” jednotky musi byt z textu smlouvy navic
ziejmé, ze V piipadé spoluvlastnictvi pozemku je pfedmétem i vklad vlastnického prava
K pfislusnému podilu k danému pozemku. Zde bude ziejmé mozné aplikovat ustanoveni
0 piidatném spoluvlastnictvi podle (ust. § 1223 a nasl. NOZ).#1

Na otazku, zda bytové spoluvlastnictvi, jako legislativni ndstroj statu, umoZziuje
jedincum Uspokojit jejich bytové potreby, lze bez ostychu odpoveédét, Zze bytové
spoluvlastnictvi je efektivnim nastrojem, skrze né&jz je jedinci umoznéno vlastnit realné

vymezenou ¢ast domu k bytovym ucelim. Nutno také podotknout, Ze zijem stitu na

409 Podle zdlivodnéni vykladového stanoviska & 7 KANCL ze dne 19. 4. 2013 mél i na samotnou smlouvu
0 pievodu vlastnického prava k jednotce dopadat i nadéale bytovy zakon (zejména ust. § 6 BytZ kladouci vysoké
naroky na  ndlezitosti  pfevodni  smlouvy, které nebylo snadné  naplnit). Dostupné
z: www.obcanskyzakonik.justice.cz. Citovano dne 14. 12. 2016. Kritiku tohoto stanoviska vyjadiil napf.
DVORAK, T. Pfevod vlastnického prava k jednotce podle nového obéanského zakoniku. Pravni rozhledy, 2015,
¢. 2, 8. 50. Tento vyklad byl ptekonan, viz predchozi poznamka pod carou.

410 PETR, P. In MELZER, F., TEGL, P. a kol. Obcansky zikonik - velky komentdr. Svazek V. § 976-1399.
Pracovni verze k 12/2016 - komentdr k ust. § 1159. Praha: Leges.
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uspokojovani pfedmétné potieby kazdého jedince je mimoiadny, kdyz legislativni feseni stoji

zakonodarci za vyjimku ze superficidlni zasady.

5.3 Spolecenstvi vlastniki - pravnicka osoba sui generis

V souvislosti se spoleCenstvim vlastniki se Ize setkat sodkazem na tzv.
kondominium*!, Jak jiz bylo uvedeno, tento pojem byva n&kdy nespravné uZit pro oznaceni
pravnické osoby tvoiené vlastniky bytt (spoluvlastniky domu), zatimco spravné oznacuje
specifickou formu vlastnictvi bytt, kterd se s riznymi odliSnostmi uplatiiuje jak ve statech,
které jsou soudasti systému common law*!?, tak i continental law.

Jak upozoriiuje P. Petr, nelze narysovat pfimou spojnici mezi americkym a evropskym
chapanim kondominia, uz kvuli odlisnému pravnimu systému, jakoz i dal§im odli§nostem -
jejich spoleénym rysem je viak dynamika vztahli mezi spoluvlastniky.*® Na zakladé
zobecnéni svych poznatkil charakterizuje kondominium jako stav, kdy osoba (lhostejno zda
fyzicka ¢i pravnicka) je podilovym spoluvlastnikem pozemku (jehoz soucasti je dim na ném
stojici, je-li uplatihovana superficialni zésada, nebo nejen spoluvlastnikem pozemku, nybrz
i domu, neni-li tato zasada uplatfiovana) a vyhradnim vlastnikem bytu, jako realné¢ vymezené
¢asti domu, resp. osobou, které svédci dédicné vécné uzivaci pravo ke konkrétni casti

pozemku (domu) - jednotce. DalSim typickym znakem kondominia je nucené ¢lenstvi

411V 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.
412 Napt. v USA na statni arovni upravuje problematiku bytového vlastnictvi tzv. Uniform Condominium Act
(UCA) z roku 1980. Kondominium byva zpravidla vymezovano vici bytovym druzstviim (stock cooperative).
Druzstvo nikoliv jeho podilnik je vlastnikem nemovitosti. Clenovi druzstva svédéi pouze najem bytu. Naproti
tomu v konceptu kondominia je kazdy ucastnik tohoto vztahu vlastnikem bytu, resp. podilovym spoluvlastnikem
nerozdelenych spolecnych casti. Zaroven je nezbytné, aby spoluvlastnici ziidili pravnickou osobu, kterd ma za
ukol spravu spole¢né nemovitosti. Jeji forma je vSak zpravidla dand na vybér (obchodni spolecnost, trust,
piipadné 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 Lawyer, 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.
413 PETR, P. Viastnictvi bytii v Evropé. Diserta¢ni prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnické fakulta, 2012,
s. 90.
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v pravnické osobé, kterd je zalozena ke spravé spolecné véci, kdy ucast na pravnické osobé
trva po celou dobu existence vlastnického prava ke spole¢né véci.*

Stoji za to se U tohoto typického znaku kondominia zastavit a zamyslet se nad jeho
uplatnénim v naSem pravnim prostiedi. Nutno ptedestiit, ze v této souvislosti prvotni ¢eskou
pravni upravu bylo lze oznacit za nestandardni. Vyhody kondominialniho principu nebyly
v ¢eském prostiedi, zejména v minulosti, provedeny do déisledku.**®

Vlastnit majetek bylo a je pravo zarucené Ustavou; predpokladem nabyti vlastnictvi
byl a je relevantni projev vule ur€ité osoby, s nimz zakon spojuje vznik vlastnického prava -
coz plati i pro bytové vlastnictvi. Vlastnictvi realné vymezené Casti domu, napf. 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 né€j nikdo neobstara. V ptipadé bytového vlastnictvi byla na misté
spiSe uvaha 0 tom, Ze se vlastnik rad postard 0 svlij byt, ale mohl by rad zapomenout na péci
0 spole¢né Casti domu, v némz se byt nachdzi, jednak proto, ze institut vlastnictvi bytu byl
sice zndm v naSem pravnim fadu jiz pted rokem 1989, ale skute¢né¢ zivym a zivotaschopnym
se stal az s ucCinnosti bytového zakona, kdy doslo k masovému pievodu statnich bytt do
soukromého vlastnictvi a pravni povédomi 0 tom, jaké povinnosti to S sebou pfinasi, bylo
nizké.

Zakon 0 vlastnictvi byt v dob¢é svého piijeti ponechaval na vuli vlastnik jednotek,
zda si pravnickou osobu pro fadnou spravu domu a pozemku zalozi ¢i nikoliv (nebylo tak
pamatovano V dostate¢né miie na piipady, kdy mezi vlastniky jednotek k dohodé o uc¢inné
form¢ zajisténi spravy domu a pozemku ao jejich odpovédnosti za neplnéni povinnosti
nedojde, pri¢emz funkce spravce domu nebyla dostate¢né efektivni).

Zménu piinesl az zakon & 103/2000 Sb.**® jez s uginnosti od 1. 7. 2000 upravil
ziizeni spoleCenstvi vlastnikii ex lege, jakozto prévnické osoby S povinnym clenstvim

a omezenou pravni subjektivitou za Gi¢elem zajistovani spravy domu a pozemku.

414 Tamtéz, s. 96.
45 PETR, P. Viastnictvi bytii v Evropé. Disertaéni prace. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2012,
s. 96.
416 Zakon ¢&. 103/2000 Sb., kterym se méni zakon & 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a doplituji nékteré zakony
(zékon o vlastnictvi bytt).
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Tato novela vyvolala inesouhlasné reakce, které dokonce vyustily v podani ustavni
stiznosti skupiny Sedesiti poslancli, ktera v8ak byla ohledné tohoto navrhu zamitnuta.*!’
Ministerstvo pro mistni rozvoj jako gestor bytového zdkona ve svém vyjadfeni k ustavni
stiznosti poukazalo na to, ze nazor navrhovatell nebral v uvahu zvlastni charakter institutu
vlastnictvi bytu a upozornilo na tyto dulezité aspekty (které lze vztahnout ik platné pravni
uprave) vedouci K rozhodnuti 0 udéleni 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 spole¢nych casti. Podle Ministerstva pro
mistni rozvoj bylo velmi citelnym a pro fadu vlastnikii netfeSitelnym problémem vymahani
povinnosti pfispivat na naklady spojené se spradvou domu a pozemku podle ust. § 15 BytZ.
Pokud nebyla ziizena pravnicka osoba a spravce povefeny spravou domu nedostal plnou moc
od vlastnikl jednotek, bylo témét nemozné vymoci od neplatic¢e piispeévek na spravu domu.

Zakonodarce se nespolehl na dobrovolnost vlastnikli ve véci péée 0 spole¢ny majetek,
nybrz vytvoftil konstrukci, na jejimz zakladé zakonem stanoveny pocet jednotek nabyty do
vlastnictvi stanoveného poctu vlastniki konstituoval ze zdkona pravnickou osobu
S vymezenou pusobnosti a zakladal povinné ¢lenstvi vSech dalSich vlastnika jednotek. Tedy
konstrukci, na jejimz zakladé¢ kumulaci individualnich soukromopravnich jednani - nabyti
vlastnictvi jednotek tfemi riznymi vlastniky v domé s alespon péti jednotkami, vznikla ze
zakona pravnicka osoba - spoleCenstvi vlastniki, ato dnem doruceni listiny s dolozkou
0 vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti poslednimu z téchto tfi vlastnika*8. Od tohoto
okamziku bylo spolecenstvi také povinno vést ticetnictvi. !

Nutnym pfedpokladem vzniku spoleCenstvi vlastniki byla tedy pluralita
soukromopravnich jednani, kterd mé¢l za nésledek nabyti vlastnictvi jednotek. Ovsem vile
vlastnikli jednotek sméfujici ke vzniku spolecenstvi vlastnikil, ke vzniku pravnické osoby,
byla pravné nevyznamna, nebot’ spolecenstvi vlastnikii vznikalo ptimo ze zakona, byly-li
splnény zékonné predpoklady (bylo také mozné zalozit spolecenstvi v domé s niz§im poctem
jednotek nebo vlastnikli nez stanovil zdkon, ato dobrovoln€, coz nebylo v praxi obvyklé).

Zakon 0 vlastnictvi bytli dale stanovil povinné Clenstvi ve spolecenstvi, nebot clenstvi

“17 Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. bfezna 2001, spis. zn. PL. US 51/2000.
418 \/ praxi to nejéastéji znamenalo, Ze prvnim vlastnikem byl ptivodni vlastnik budovy (napt. druzstvo, stavitel)
a nasledné pfevodem druhé jednotky vzniklo spolecenstvi.
419 Sdeleni k tctovani spoledenstvi vlastniki jednotek - pravnické osoby dle zakona &. 103/2000 Sb. Financni
zpravodaj Ministerstva financi, 11/2000.
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vznikalo soucasné¢ s pievodem nebo prechodem vlastnictvi jednotky (v ptipade
spoluvlastnictvi jednotky se spoluvlastnici stavali spolecnymi ¢leny spolecenstvi vlastnikl).
Vyhnout se ¢lenstvi nebylo mozné.

Novelizaénimu zakonu ¢. 103/2000 Sb. bylo také vytykano, ze zavedl zapis
spolecenstvi vlastnikii do obchodniho rejstiiku, coz evokovalo jeho zafazeni pod pojem
podnikatele*?® (tedy ijeho podiizeni specifickému rezimu napf. V oblasti dafiové a ticetni),
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 vlastnikli jako
pravnicka osoba sui generis (dale byl zpiesnén piedmét ¢innosti spolecenstvi vlastnikt a byla
mu ddna moznost nabyvat pro zakonem urcené tcely majetek).

Zapis spoleCenstvi vlastniki mél tedy deklaratorni povahu na rozdil od zéapisu
napiiklad obchodnich spolecnosti a druZstva, které vznikaly az zapisem do obchodniho
rejstiiku. SpoleCenstvi vlastnikli se zapisovalo do rejstiiku spoleCenstvi vlastnikli jednotek
(rejstiik S), ktery vedly soudy ptislusné k vedeni obchodniho rejstiiku.

Poselstvi zakona 0 vlastnictvi byt bylo zfejmé: 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 vlastnikli, zakladalo povinné ¢lenstvi
(se vSemi pravy a povinnostmi z toho plynoucimi, jez bylo vdzano na vlastnictvi jednotky)
Vv pravnické osob¢ zalozené zakonem za ucelem zajisténi spravy domu.
upravy lze oznacCit za snahu statu predchazet komplikacim (jist€ 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 konstrukeci.

[ pfes tyto snahy bylo v pocatcich ziejmé, ze koncepce zajiSténi spravy domu
prostiednictvim spolecenstvi vlastniki plsobila v praxi ¢etné potize. Vlastnici jednotek si
vznik pravnické osoby a z toho plynouci diisledky ¢asto neuvédomovali a v hor§im ptipadé se

k tomu ptipojovala ilhostejnost aignorace - vlastnici jednotek napt. nesvolavali prvni

420 Ust. § 2 odst. 2 pism. a) ObchZ.
421 Zakon ¢&. 451/2001 Sb., kterym se méni zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a doplituji nékteré zakony
(zékon o vlastnictvi bytll), ve znéni pozdéjsich predpist, a nekteré dalsi zakony.
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shromézdéni spoleCenstvi v zakonné 1hute, nefidili se stanovami spolecenstvi, Cinnost fady
spoleCenstvi byla chaoticka a mimo kontrolu. K pfekonani pocateénich nezdarti piispéla
postupné pravni véda na trovni publikovanych komentait k bytovému zdkonu a tematickych
Clankt; nezanedbatelnou roli sehraly i pfirucky sice s méné odbornou trovni, avsak pro
vlastniky jednotek jako ¢leny spolecenstvi, z nichz se rekrutovali ic¢lenové statutarniho
organu, bez pravniho vzdélani, cenéné pro jejich sdiln€jsi formu. Za zminku stoji 1 dalsi
fenomén doby, ato rozmach modernich technologii, které zacaly byt od 90. let minulé¢ho
stoleti masové uzivany a umoznily rychly, snadny a dostupny ptistup k informacim.

Novy obcansky zakonik ptinesl zasadni zménu vV tom sméru, Ze spolecenstvi vlastnikli
jednotek jiz nevznikd ze zakona, nybrz zakladatelskym prdvnim jednanim vzniklym ze
soukromé vile. Je tak vytvoren legislativni raimec pro zalozeni a vznik spolecenstvi vlastnik,
ktery odpovida obvyklému postupu zakladani a vzniku pravnickych osob v soukromé sféte,
tedy postup, u néhoz se rozliSuje U spoleCenstvi vlastnikd jako U jinych pravnickych osob dvé
fize ustavovani pravnické osoby - zalozeni avznik.*?? Je zachovan staronovy zikonny
pozadavek, podle kterého musi spolecenstvi vlastnikli existovat tam, kde v domé vzniklo
alespon pét jednotek. Nevyhovi-li se zdkonnému piikazu, budou vlastnici jednotek donuceni
k zaloZzeni spoleCenstvi jednak tim, Ze dojde K blokaci ptevodid vlastnického prava
k jednotkam, jednak i tim, Ze se pro pravni poméry spoluvlastnikti domu a vlastnikti jednotek
uplatni obecna ustanoveni 0 spoluvlastnictvi, kterd jsou pro vlastniky jednotek méné vyhodna,
nez je sprava domu a pozemku spolecenstvim vlastniki.

Na otazku, zda je povinné clenstvi viastnikii jednotek ve spolecenstvi vlastnikii
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 redlné vymezené ¢asti domu; ovSem stejnou intenzitu zajmu lze obtizné ocekéavat
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 ptijmout
i odpovédnost za to, co je spoleéné jako dusledek piipusténi realné délitelnosti domu.
Zakonodarce umoziuje vlastnit redlné¢ vyclenénou ¢ast domu apodminiuje ji pievzetim
odpovédnosti za spravu domu a pozemku a to ve formé, ktera vynucuje sdruzeni vlastniki

jednotek (z préva sdruzovat se se stava ze zdkonnych diivodl povinnost).

422 K zalozeni spoleCenstvi se vyzaduje prijeti stanov, které obsahuji povinné naleZitosti, a uréeni prvnich ¢lent
statutarniho organu; konecné spolecenstvi vznika dnem zéapisu do vetejného rejstiiku.
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Navic ukolem spolecenstvi vlastnikli neni jen bézné obstardvani spravy domu
a pozemku, nybrz i vykon nekterych vlastnickych opravnéni za bytové spoluvlastniky, i kdyz
jen na zaklad¢ a v ramci mandatu udélené¢ho 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 pfeneseni
prav apovinnosti tykajicich se spravy domu apozemku na spoleCenstvi vlastniki,
odtvodnitelnym odklonem od paradigmatu ochrany vlastnictvi a spoluvlastnictvi, jez je
zakotveno Vv naSem pravnim fadu, nebot bez jistych zakonnych omezeni bytovych

spoluvlastnikii si nelze bytové spoluvlastnictvi v podstaté predstavit.

Za zminku stoji, Ze rizné pravni fady napliiuji vySe zminény znak kondominialniho
principu, a to ¢lenstvi v pravnické osobé, ktera je zalozena ke sprave spolecné véci, riizné.

Vlastnictvi bytll je v Nizozemi upraveno v obecném kodexu (Burgerlijk Wetboek
zroku 1992). Spolu s pifevodem prvni jednotky (prav K ni), vznika ex lege spoleCenstvi
vlastnikti (Vereniging van Eigenaars).

Ve Spolkové republice Némecko problematiku vlastnictvi bytii @ nebytovych prostorti
upravuje zakon 0 vlastnictvi byti a o vécném bfemeni vaznoucim na bytové jednotce z roku
1951 (dale jen "zakon 0 vlastnictvi byti" nebo "WEG"). Podle némeckého pravniho fadu neni
spoleCenstvi vlastnikti pravnickou osobou. Dlouhodobé mezi autory komentaia k WEG
panovala shoda v tom, Ze spoleCenstvi vlastnikti jako zvlastni Gtvar bez pravni subjektivity
nema zpusobilost k pravnimu jednani. Zména V nahlizeni na subjektivitu spolecenstvi
vlastnikii nastala az priilomovym usnesenim spolkového soudniho dvora ze dne 2. 6. 2005,%?
ve kterém byl vyjadfen pravni nazor, ze spoleCenstvi vlastniki je zpusobilé K pravnimu
jedndni, které se tyka spravy spole¢nych ¢asti domu. Podle spolkového soudniho dvora zdkon
0 vlastnictvi bytl sice neobsahuje vyslovnou upravu pravni subjektivity spolecenstvi
vlastnikli, ale také ji ani nevylucuje. V rozporu se subjektivitou spolecenstvi vlastnikli
obzvlast neni skutecnost, ze ust. § 10 odst. 1 WEG odkazuje na spolecenstvi, které je
upraveno v BGB*?*| nebot ust. § 741 anasl. BGB plati jen subsidiarné, pokud zakon
0 vlastnictvi byt nestanovi néco jiného. Vyplyva-li tedy ¢astecnd zplisobilost spolecenstvi

vlastnikil jiZz ze zdkona 0 vlastnictvi bytl, potom se obecna Uprava spoleCenstvi, jez nema

423 Usneseni Spolkového soudniho dvora (Bundesgerichtshof) ze dne 2. 6. 2005, spis. zn. V ZB 32/05.
424 Gemeinschaft nach Bruchteilen - spolecenstvi podle podilt (prava nalezi vicero subjektim spolecng).
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zpusobilost k pravnim ukoniim, obsazena V obCanském zakoniku viibec nepouzije. Pro
¢asteCnou zpusobilost spolecenstvi vlastnikii svédéi i organizacni struktura spolecenstvi.
Spolecenstvi vlastnikli 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 vlastnikd spise spolku. Podle ust. § 25
odst. 1 WEG rozhoduje shromazdéni vlastnikii vétSinovym rozhodnutim 0 zalezitostech
tykajicich se spravy spolecCenstvi. Timto rozhodnutim jsou vazani i vlastnici, ktefi nebyli
pritomni hlasovani nebo ktefi hlasovali proti. To je typicky znak subjektl se zpusobilosti
K pravnimu jednani. Blizkost s korporacemi Ize také spatfovat v podrobné tipravé hlasovaciho
prava vlastnikii, usnasenischopnosti shromazdéni a protokolaci jeho rozhodnuti (ust. § 24 a 25
WEG). Shromazdéni vlastniki ma své vlastni organy - shromdzdéni vlastnikii, spravce
a fakultativné spravni radu. Spravce je obligatornim organem spolecenstvi vlastnikti a ma
Siroké opravnéni jednat za vlastniky. Pfitom nemusi byt vlastnikem Zadné jednotky ve
spravované budové, je tedy organem "zvenci". Tato skutecnost spolu s faktem, ze
spolecenstvi vlastniki existuje nezavisle na zméndch "Clenské zakladny" ptiblizuje
spole¢enstvi vlastniki k pravnické osobg*?°,428

Také v Rakousku je mozné dovodit pravnické osobé pravni subjektivitu na zakladé
soudniho rozhodnutim.

Bytové vlastnictvi je v Polsku upraveno ve zvlastnim zakoné Ustawa 0 wiasnosci
lokali. Dz. U. Nr 85. Podobné¢ jako V pfedchazejicich ptipadech izde vytvafeji povinné
spoluvlastnici spolecenstvi (wspolnota mieszkaniowa), kterd spravuje spolecnou nemovitost.

421 nicméné judikatura®?® dovozuije,

Jeho subjektivita je pfedmétem sporu na poli pravni védy
ze pravni subjektivitu ma.
Tento postup umoznuje pruzny vyvoj a dotvareni typologie pravnickych osob cestou

pravni praxe, bez nutnosti reagovat na nové spolecenské pozadavky cestou zmén zakona, jak

425 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).
426 NEUDEKOVA, I. Spoleéenstvi vlastniki jednotek (srovnani pravni tpravy v CR a SRN). Brno: Masarykova
univerzita, 2007, s. 39.
427 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.
428 Rozhodnuti polského Nejvyssiho soudu (Sad NajwySszy) ze dne 21. 12. 2007, spis. zn. I1l CZP 65/07; resp.
rozhodnuti polského Nejvyssiho soudu (Sad NajwySszy) ze dne 10. 12. 2004, spis. zn. III CK 55/04.
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uvadi J. Hurdik.*?® Jak jiz bylo v této praci uvedeno, na§ pravni ¥4d neumoZiiuje pfiznat
pravni osobnost organizovanému utvaru jinak nez zakonem.

Nasi vychodni sousedé nas piedstihli S ptijetim porevolu¢ni pravni Gpravu bytového
vlastnictvi. Na druhou stranu na pfijeti nového civilntho kodexu zatim cekaji, byt se
ptipravuje. V navrhu tohoto kodexu se uvazuje pod rubrikou 0 vécnych pravech i o za¢lenéni
osobitych ustanoveni 0 vlastnickém pravu k bytu nebo nebytovému prostoru v rdmci Gpravy
spoluvlastnictvi.**® Navrh slovenského obcanského zakoniku je obecné inspirovan nasim
obCanskym zakonikem, upravou spoleCenstvi vlastnikli nevyjimaje.

Navrhuje se (ust. § 106 anasl.), Ze spoleCenstvi bude pravnickou osobou zaloZenou
podle zakona za ucelem zabezpeCeni vykonu spravy domu a pozemku a bude opravnéné
nabyvat prava abrat na sebe povinnosti. Povinné jej musi zalozit vlastnici v domech
rozdélenych na byty anebytové prostory, ve kterych se nachdazi minimaln¢ pét
byti/nebytovych prostorit ve vlastnictvi alesponi tii rtiznych vlastnik. Spolecenstvi bude
zalozeno schvalenim stanov, prohlaSenim vlastnika nebo smlouvou 0 vystavbé a vznikne
dnem zéapisu do vefejného registru (rejstiiku) spoleCenstvi ziizeného podle zvlastniho
pravniho ptedpisu. Piedkladatelé kodexu optimalné pocitaji s tim, Ze by mé&l byt pfijat i novy
zvlastni zédkon 0 registrech pravnickych osob (jako na vzor odkazuji na nas zakon ¢. 304/2013
Sb.), ktery by nahradil dosavadni praxi, kdy existuje vice registrti pravnickych osob, které
vedou nejen spravni organy, ale isoudy (zapisy spoleCenstvi provadi a registr spolecenstvi
vedou obvodni uiady v sidle kraje prislusné podle sidla spoleCenstvi) tak, ze by existoval
jediny registr pravnickych osob vedeny rejstiikovymi soudy.

Aktualné je bytové vlastnictvi upraveno ve Slovenské republice v zakoné €. 182/1993
Z.Z., 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (ve znéni pozd¢jSich pravnich predpist).
Podle této pravni upravy je spoleCenstvi také povazovano za pravnickou osobu, kterd vznika
dnem zépisu do registru spoleCenstvi U obvodniho uUfadu (viz vyse). Zfizuje se na spravu
domu, pokud vlastnici bytii a nebytovych prostorii neuzaviou smlouvu 0 vykonu spravy

s jinou pravnickou osobou nebo fyzickou osobou - spravcem, ktery musi byt podnikatelem

429 HURDIK, J. Kogentnost a dispozitivnost ustanoveni nového ob&anského zakoniku o pravnickych osobach.
Ke vzajemné pouzitelnosti ustanoveni o nadacich a nadacnich fondech. Pravni rozhledy, 2014, €. 7, str. 229.
430 Dne 16. zafi 2015 odevzdala Komise pro rekodifikaci Ob&anského zidkoniku slovenskému ministerstvu
spravedlnosti prvni ucelenou verzi navrhu nového slovenského obcanského zakoniku, jehoz hlavnim autorem je
doc. JUDr. Anton Dulak, Ph.D. Na zacatku listopadu 2015 pak bylo toto paragrafované znéni navrhu
obcanského  zakoniku  predstaveno  vefejnosti.  Citovano dne 15. 12.  2016.  Dostupné
z: http://www.najpravo.sk/clanky/paragrafove-znenie-prvej-pracovnej-verzie-navrhu-noveho-obcianskeho-
zakonnika.html.
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s pfedmétem ¢innosti sprava a udrzba bytového fondu. Na spravu V jednom domé lze uzaviit
bud’ jen smlouvu se spravcem (s jedinym spravcem) nebo jen smlouvu 0 spolecenstvi.
K zalozeni spoleCenstvi vlastnici bytdi nebo nebytovych prostorti uzaviraji smlouvu
0 spolecenstvi, v niz lze urcit, Ze spoleCenstvi vyda stanovy za ucelem podrobnéjsi upravy
obsahu smlouvy o spolecenstvi (srov. ust. § 7a odst. 3, 4).

Na otazku, zda lze nalézt univerzalni vzor zajisténi spravy spolecné nemovité véci
V kontextu bytového vlastnictvi a zahranicnich zkuSenosti, 1ze odpovéd’, ze obecny navod
(idealni univerzalni model) neexistuje. Prisecikem zkoumanych zahrani¢nich koncepci je
jejich spolecna snaha 0 seskupeni vlastnikii do tvar; ty se vSak 1i§i mirou organizovanosti.
Lze se setkat jak s pravnickymi osobami, jejichz pravni osobnost je upravena pifimo
V pravnim ptedpisu, stejné jako se spoleCenstvimi, jejichZ pravni osobnost nebyla explicitné
vyjadiena a byla pfiznana az na zéklad¢ soudniho rozhodnuti. Kazda konkrétni pravni uprava
by méla hledat a jist¢ hledd optimalni feSeni podle jedinecnych poméra vlastnich konkrétnimu
pravnimu prostiedi. Mam za to, ze v naSem pravnim prostiedi volba striktni koncepce
zajisténi spravy spole¢né véci, na jejimz zakladé jsou vlastnici jednotek a spoluvlastnici
nemovité véci v jedné osob¢ pravnimi nastroji nuceni k ustaveni spolecenstvi vlastniki, je na

misté a pies pocatecni nesnaze se osveédcila.

5.4 Pravni osobnost a zpusobilost spolecenstvi vlastniki

SpoleCenstvi vlastnikl jako pravnicka osoba nema piirozené pravo na svou osobnost;
pravni osobnost mu stanovi zakon; vznika soucasné s jeho vznikem a zanika s jeho zanikem.
Pravni osobnosti je zpusobilost mit prava a povinnosti vyplyvajici z pravniho fadu, ato jak
zpusobilost hmotné pravni tak iji odrazejici zptsobilost procesné pravni. Znamena to byt
subjektem prava. Charakteristickym znakem subjektivity pravnické osoby je pak jeji

,nezavislost* na subjektech, které ji tvoti nebo ji zalozily.*3

31 Do 1. ervence 2000 nemélo spoledenstvi vlastnikii pravni subjektivitu (tento pojem byl v novém obcanském
zakoniku nahrazen pojmem pravni osobnost), tj. nebylo zptsobilé k praviim a povinnostem. Bylo ne-osobou, coz
pfinaSelo mnoh4 tskali spocivajici ve slozitosti fadného vykonu prav a povinnosti vlastnikli jednotek.
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Obecné plati, ze prdvni osobnost pravnické osoby neni omezena predmétem jeji
¢innosti (ust. § 20 odst. 1 NOZ).**? Avsak urcité pravnické osoby mohou byt vlastnim
specialnim zdkonnym rezimem v urcitych smérech ve svépravnosti omezeny, takze nemohou
podstupovat néktera jednani, ktera by jinak - tedy v obecném soukromopravnim rezimu -

vykonavat mohly, a to je i piipad spole¢enstvi vlastniki.*3

Jednani orgéani spolecenstvi vlastnikii neni vlastnim jednadnim této pravnické osoby,
nebot’ novy obcansky zékonik vychdzi z koncepce, Ze rozumové a volni projevy jsou
neslucitelné s pravnickou osobou a jsou vlastni jen fyzickym osobam, tedy Ze pravnicka
osoba nemiize jednat sama za sebe a svépravnost a deliktni zptisobilost je vysledkem pficitani
pravné relevantniho jednani fyzickych osob, které jsou v ur¢itém vztahu k pravnické osobé na

zakladé konstrukce zastoupeni.*3*

Podle diivéjsi pravni Gpravy platilo, ze Clenové statutarniho orgénu (napt. Clenové
vyboru spolecenstvi vlastnikil) nebo statutdrni organ (povéteny vlastnik) jednali jménem
pravnické osoby.**® Novy obéansky zakonik v tomto ohledu piinesl zménu - nové jednaji
i Clenové statutarniho organu - Clenové vyboru toliko jako zastupci pravnické osoby -
spolecenstvi vlastnikli a jejich jednani ma charakter zastoupeni, nikoliv pfimého jedndni
pravnické osoby; dale neni ptipustné, aby jediny ¢len - pfedseda spoleCenstvi vlastnikli byl
sam organem tohoto spole¢enstvi*®, Jsou to tedy ¢lenové organti pravnické osoby - ¢lenové
vyboru a predseda, kdo v pravnické osobé - spolecenstvi vlastnikii rozhoduji a nahrazuji jeji
vuli.

Zatimco pravnickym osobam soukromého prava je ponechan vétsi prostor pro
vymezeni ucelu oproti pravnickym osobam ustavenym zdkonem nebo rozhodnutim organu
vetfejné moci, kterym byva ucel vymezen nebo zeji urcen, predstavuje spolecenstvi vlastnika

opét vyjimku®?’,

432 \/ diivodové zpravé se podava, Ze jinak neZ jeji pravni povahou svépravnost pravnické osoby omezena neni,
protoze musi byt respektovan princip jeji majetkové autonomie. Do 90. let minulého stoleti pievazoval nazor,
podle n¢hoz pravni subjektivita pravnické osoby je vymezena predmétem Cinnosti, ke kterému byla zifizena
(jednalo o spolegenstvi vlastniki jednotek podle BytZ). Srov. HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky
zakonik I. Obecna cast (§ 1-654). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 163.
433 D4le napt. vefejné vysoké koly, penzijni fondy, ale i nadace.
434 Jedna se o zdkonné zastoupeni, viz ust. § 161 a nasl. NOZ.
435 Napf. ust. § 13 odst. 1 ObchZ.
4% DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I.
Praha: Wolters Kluwer, 2013, s. 497.
437 Dalsim piikladem je bytové (ust. § 727 NOZ) nebo socialni druzstvo (ust. § 758 NOZ).
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Pravni Gprava vymezuje ucel spolecenstvi vlastnikii jak pozitivng, tak inegativné
atim vytvari hranice ustavujici autonomie. SpolecCenstvi vlastnikli se zakladd za ucelem
zajistovani spravy domu a pozemku s tim, ze pii naplinovani svého Géelu nesmi podnikat ani
se piimo nebo nepiimo podilet na podnikani nebo jiné ¢innosti podnikatelii anebo byt jejich
spoleénikem nebo ¢lenem.*®

Jak jiz bylo uvedeno vySe v kapitole 5. 3, spoleCenstvi vlastnikii jiz nevznika ze
zakona, nybrz zakladatelskym pravnim jednanim vzniklym ze soukromé vule. Je zachovan
staronovy zakonny pozadavek, podle kterého musi spolecenstvi vlastnikll existovat tam, kde
vV domé vzniklo alespont pét jednotek. Nevyhovi-li se zdkonnému piikazu, budou vlastnici
jednotek donuceni k zalozeni spoleCenstvi jednak tim, Ze dojde Kk blokaci ptevodi
vlastnického prava k jednotkam, jednak itim, Ze se pro pravni poméry spoluvlastnikii domu
a vlastnikli jednotek uplatni obecna ustanoveni 0 spoluvlastnictvi, kterd jsou pro vlastniky

jednotek méné vyhodna, nez je sprava domu a pozemku spolecenstvim vlastniki.

Spolecenstvi vlastnikii se zakladd zakladatelskym prdvnim jedndnim, kterym se
rozumi stanovy; nelze je povazovat za dokument, za doklad, ze se urCité jednani udalo;

zakladatelské pravni jednani - stanovy jsou tedy jednanim samotnym.*3®

Novy obcansky zakonik stanovuje hlavni nélezitosti 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-li to zdkon pifimo (napi. U spoleCenstvi vlastnikli Ize
dovodit, zZe statutarni organ je urCen zakonem piimo, kdyz podle ust. § 1205 je statutdrnim
organem vybor, ledaze stanovy urci, Ze je jim predseda), a kdo jsou jeho prvni ¢lenové; tento
zékladni okruh nalezitosti miize byt roz§ifen specialni pravni tpravou (napt. podle zpiisobu
zalozeni spolecenstvi vlastnikii jednotek jsou nalezitosti zakladatelského pravniho jednani
uvedeny vust. § 1200, i§ 1170 a§ 1166 NOZ). Vedle vySe uvedenych nalezitosti
obsahovych, vyzaduje novy obcéansky zakonik povinnou pisemnou formu zakladatelského
pravniho jednani, jako nalezitost formalni.

Jménem pravnické osoby obecné je jeji ndzev - nazev této pravnické osoby musi vedle

oznaceni domu, pro ktery vznikla, nové obsahovat i souslovi ,,spoleenstvi vlastnikt“. Zakon

438 Ust. § 1194 odst. 1 NOZ.
439 Novy obcansky zakonik nepfevzal pojem zakladatelsky dokument uzivany v zruSeném obchodnim zakoniku.
Blize viz ELIAS, K. In ELIAS, K. a kol. Novy obcansky zdakonik s aktualizovanou divodovou zpravou. Ostrava:
Sagit, 2012, s. 117.
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0 vlastnictvi byt pfitom vyzadoval pouze slovo jediné, ato ,spoleenstvi“. SpoleCenstvi
vlastnikti vznikld pted UCinnosti nového obcanského zdkoniku, kterd tuto podminku
nespliiovala, méla povinnost sviij nazev doplnit a zménu zapsat do prislusného rejstiiku

spole¢enstvi vlastnikii jednotek ve Thate** do 31. 12. 2015.

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. Novy obcansky zakonik vychazi z konceptu, podle
kterého je spolek chdpan jako zdkladni korporace atam, kde tomu nebrani konkrétni
okolnosti, se pouzije piiméfené¢ jeho tUprava. Zakonoddrce pocital v pravni tUprave
spolecenstvi vlastnikii s tim, Ze V ptipadé, kdy nevyplyvd zustanoveni 0 spoleCenstvi
vlastniki néco jiného, pouziji se pfimérené pro spolecenstvi vlastnikli az na nékteré zakonem
stanovené vyjimky (tj. ustanoveni 0 shromazdéni delegath, o dil¢ich clenskych schizich
a0 nadhradni ¢lenské schizi) ustanoveni 0 spolku.**' Implicitnd*? Ize také vychazet
Z obecnych ustanoveni 0 pravnickych osobach, pokud nenalezneme specialni Gpravu ani
V ustanoveni 0 spoleéenstvi vlastniki ani v ustanovenich 0 spolku.

Nutno zdlraznit, ze uziti ustanoveni 0 spolku musi byt ptfimétené, nebot’ mezi spolkem
a spolecenstvim vlastnikl nelze vlozit rovnitko.

Pfedné¢ ve spolecCenstvi vlastnikli je oproti spolkiim ¢lenstvi povinné; je pevné spjato
s vlastnictvim jednotky (koupi jednotky se vlastnik automaticky stdva ¢lenem spolecCenstvi
vlastniki jednotek az tohoto nuceného clenstvi nemlze vystoupit jinak, nez zcizenim
jednotky).

Zasadni rozdil je vrudeni &lend. Clenové spolku neru¢i za dluhy spolku. Naopak
vlastnici jednotek ruc¢i za dluhy spoleCenstvi vlastnikd tak, jako tomu bylo iV zakoné
0 vlastnictvi bytl, ato celym svym majetkem V poméru podle velikosti svého podilu na
spoleénych &astech.**® Jde o zakonné rudeni za zavazek teti osoby arucitel se stdva pii

splnéni zakonnych podminek zavazanym iproti své vili. Tento institut koresponduje se

440 Jednalo se o lhiitu dvouletou, tedy o rok kratsi, neZ je lhiita pro pfizplisobeni stanov nové pravni tpravé (srov.
ust. § 3042 a § 3041 odst. 2 NOZ).
41 Ust. § 1221 NOZ.
442 | explicitng, viz ust. § 246 odst. 3 NOZ.
443 Srov. ust. § 13 odst. 7 BytZ a ust. § 1194 odst. 2 if. NOZ.
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zakazem podnikdni nebo podileni se na podnikdni nebo jiné Cinnosti podnikatele pro

spolecenstvi vlastnikdi, jakoz ise zdkazem byt spoleénikem nebo ¢&lenem podnikatele.***

Spolek sice miize podnikat - nemiize to byt jeho hlavni innosti.**°

Pro pravnické osoby obecné je diilezity jejich majetkovy zaklad - spoleCenstvi vlastnik
nemusi mit zddny majetek, neni vlastnikem ani spoluvlastnikem domu, pfesto vystupuje pii
vykonu a zajistovani spravy spolec¢nych ¢asti nemovité véci svym jménem a na vlastni ucet.

Ztizeni srovnatelného organu jako rozhodc¢i komise spolku, jejimz ukolem, mimo jiné
aneni-li ve stanovach uréeno jinak, je rozhodovat spory mezi ¢lenem a spolkem o placeni
Clenskych prispévkil, se U spoleCenstvi vlastnikii jednotek nepfedpokladd, nebot’ vlastnici
jednotek Zadné ¢lenské prispévky neplati.

Zatimco spolky mohou spolu fizovat (na zéklad¢ slouceni nebo splynuti), v ptipadé
spolecenstvi vlastnikli je to vylouceno, nebot tomu brani povaha véci, coz demonstruje
zékonodarce tim, ze fizi nebo rozdéleni spolecenstvi vlastnikli nezminil, nebot’ se dovozuje,
7e obecna pravni Uprava premén v ust. § 174 az 184 nezaklada sama 0 sobé piipustnost fuze
nebo rozdéleni jakékoliv pravnické osoby, pokud zakon vyslovné fazi nebo rozdé€leni
pravnické osoby 0 uréité pravni formé nedovoluje.*4®

Likvidace se v piipadé zruseni spolecenstvi vlastnikti neprovadi a dnem jeho zaniku by
jeho préva apovinnosti pfeSla na vlastniky jednotek v poméru stanoveném podle podilu

kazdého vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech. Naopak spolek se zrusuje s likvidaci.**

5.6 Spolecenstvi vlastnikii vs. bytové druZzstvo - stejny cil, jina metoda

Bytova druzstva nabizeji zajimavou alternativu uspokojovani bytové potreby, 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 niz§i

nez v piipad¢ vlastnictvi jednotky.

444 Coz by mélo definitivng zabranit zisku Zivnostenského opravnéni spoledenstvim vlastnikil - i takové pripady
se vyskytly.
445 Srov. ust. § 1194 odst. 1 NOZ a ust. § 217 odst. 1 NOZ.
46 DVORAK, T. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. a kol. Obcansky zdakonik. Komentdr. Svazek I.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 561.
447 Srov. ust. § 1216 a ust. § 268 NOZ.
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V piipadé bytového druzstva vystupuje jeho ¢len obvykle v postaveni ndjemce, ktery
ma v ramci svého druzstevniho podilu prava a povinnosti, mj. prdvo na uzavieni najemni
smlouvy na uzivani konkrétniho bytu s druzstvem. V piipadé prodeje ,,druzstevni bytu
nedochazi k prodeji bytu jako takového, nybrz pouze k pfevodu druzstevniho podilu
Vv druzstvu, se kterymi je spojeno pravo na uzavieni ndjemni smlouvy na tento konkrétni byt.
To je také divodem, pro¢ nejsou druzstevni byty predmétem dané z pfevodu nemovitosti.
Odhaduje se, ze rozdil mezi cenami byt ve vlastnictvi a bytt druzstevnich (jedna-li se o byty
stejné kvality, bonity, polohy a dalSich atributi) ¢ini v priméru 15 az 20%. Redlné ocenéni
druzstevniho podilu v bytovém druzstvu hraje roli také pfi stanoveni hodnoty jméni, coz ma
dopad na vyporadani spole¢ného jméni manzeld, stanoveni vyzivného, odstupného, dédického
vyporddani aj. Dusledkem neexistence registrace druzstevnich podilii, s nimiz je spojeno
pravo na najem bytu ve vlastnictvi bytového druzstva, jsou danové uniky, které tizi stat, ale
také obtize pii financovani pfevodu druzstevniho podilu (druZstevniho bytu) z hypotécnich
zdrojti, které zatézuji naopak Cleny bytovych druzstev. Je tak pochopitelnd snaha clena
bytovych druzstev na privatizaci druzstevnich ,,byti“ s cilem dosdhnout jejich snaz$iho
zpenézeni jakoZz inakladani s nimi, stejné jako snaha zastupct bytovych druzstev, zejména
téch velkych, dosahnout toho, aby se uzivani byt v bytovych druzstvech ptiblizilo na uroven
byti ve vlastnictvi.*48

Bytova druzstva mohou podnikat, avSak omezen¢ - jejich podnikdni musi byt vzdy
v souladu s jejich tcelem, tedy S uspokojovanim bytovych potieb ¢lent.

Velky rozdil mezi spoleCenstvim vlastnikii jednotek a bytovym druzstvem tkvi v tom,
ze bytové druzstvo hospodati s vlastnim majetkem, kdezto spoleCenstvi vlastnikii spravuje
toliko spole¢né ¢asti nemovité véci. SpoleCenstvi vlastnikli se nemuze podilet na ztraté cizi
osoby, zajistit ani prevzit jeji dluh, tj. ani dluh bytového druzstva, které na zakladé prohlaseni
vlastnika pfevede byty do vlastnictvi jejich ndjemcim. Bytové druzstvo mé obvykle zdmér
vstoupit po prevodu vSech jednotek do likvidace a obvykle se vlastnici jednotek mylné
domnivaji, Ze pravnim nastupcem bytového druzstva je spolecenstvi vlastnika jednotek a Gveér
miliZze byt nadale kontinualné splacen za ptivodné dohodnutych podminek. Coz je ve zfejmém
rozporu s ust. § 1195 odst. 2 NOZ. Tedy ptipada v tvahu predcasné splaceni uvéru bytového

druZstva.

448 Blize viz Analyza souasné situace v oblasti podnikani 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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Byt tradice druzstevniho bydleni U nas sahd az do 19. stoleti, od roku 1990 pocet byth
ve vlastnictvi bytovych druzstev klesa, inavzdory snaze statu podpofit vystavbu domu
Vramci bytovych druzstev. Ministerstvo pro mistni rozvoj napiiklad uvazuje 0 zavedeni
databaze druzstevnich bytd, ktera by méla ve spojeni s dal§imi (legislativnimi) kroky ptispéet

K ,,renesanci* druzstevniho bydleni.*4

5.7 ZaloZeni spolecenstvi vlastniki

40 zalozit tfemi zplsoby

Spole€enstvi vlastnikli 1ze podle nového obfanského zakoniku
tak, ze
1. stanovy jsou soucasti smlouvy 0 vystavbé - ust. § 1170 odst. 2 pism. d) NOZ,
2. stanovy jsou soucasti prohlaseni 0 rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické
pravo k jednotkam (dale jen ,,prohlaseni) - ust. § 1166 odst. 2 NOZ,
3. stanovy jsou schvaleny vSemi vlastniky jednotek v domé,
a) kde je alespon pét jednotek, z nichz alespon tfi jsou ve vlastnictvi tii riznych vlastnikt

(nucené zalozeni) - ust. § 1198 odst. 1 k ust. § 1200 odst. 1 if. NOZ,
b) kde je méné nez pét jednotek (dobrovolné zaloZeni) - ust. § 1199 NOZ.

Novy obcansky zakonik obecné hovofti 0 zalozeni spoleCenstvi vlastnikii schvalenim
stanov, avSak v piipadé prohlaseni asmlouvy o vystavbé nejde 0 schvaleni v pravém
vyznamu tohoto slova, nybrz jde 0 slozené pravni jednani - stanovy jsou nejprve uvedeny
jako soucast pravniho jednani (prohlaSeni nebo smlouvy 0 vystavb¢) a az nasledné se stavaji
nutnym piedpokladem zalozeni spolecenstvi vlastnikii v okamziku piislusného zapisu do

katastru nemovitosti.

449 Tamtéz.

450 Spolecenstvi vlastnikil 1ze také zaloZit podle ust. § 24 odst. 3 zdkona &. 311/2013 Sb., o prevodu vlastnického
prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym domtim nékterych bytovych druzstev a o zméné nekterych zakond,
a to schvalenim stanov nadpolovic¢ni vétSinou hlast vlastnikd jednotek ptitomnych na shromazdéni vlastnikl
jednotek v domé, kde je doposud spravcem bytové druZstvo po té, co se snizi spoluvlastnicky podil spravce na
spole¢nych castech domu na méné nez jednu polovinu; v tomto piipadé se ust. § 1200 odst. 1 véty druhé
obcanského zdkoniku nepouzije.
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5.7.1 Stanovy jako soucast smlouvy 0 vystavbé

Ujednani stanov ve smlouvé 0 vystavbé piedstavuje jeden za zpusobl zaloZeni
spoleCenstvi vlastnikii. Specifickym rysem smlouvy 0 vystavbé jsou jeho vécné pravni
disledky, spocivajici ve vzniku vlastnického prava (k jednotkdm) v rezimu bytového
spoluvlastnictvi. Rezim tohoto z4vazkového vztahu piiméfend*® podléha, co se tyde prav
a povinnosti zacastnénych stran pravni Gpravé spolecnosti podle ust. § 2716 NOZ, je tedy
spole¢nosti zvlastniho druhu.*? Uziva se pro vystavbu ve formé néstavby, piistavby nebo
vestavby, i pro vystavby celého nového domu*®® tzv. na zelené louce. Jako i predchozi pravni
uprava umoziuje ta nova sjedndni budoucich jednotek v domé, ktery je jiz rozestavén, nebo je
Jiz dostavén (at’ uz s vymezenymi jednotkami, nebo dosud nevymezenymi jednotkami); nove
stanovi tpravu odchylky vysledku vystavby od uréeni jednotek ve smlouvé.*** Logickym
piredpokladem vzniku smlouvy 0 vystavbé je tcast alespoit dvou stran - dvou spole¢nikd,
napt. vlastnika pozemku nebo jiného prava k pozemku a nejméné jedné dalsi osoby v piipadé
vystavby nového domu.

Stanovy spolecenstvi vlastnikti jsou obligatorni nalezitosti smlouvy 0 vystavbé, pokud
ma vystavbou vzniknout diim alespon s péti jednotkami, pokud jiz spolecenstvi vlastnikti
nebylo zalozeno*®. Aani déivodova zprava neosvétluje, pro¢ podminka ,,péti jednotek* neni
doprovazena kumulativni podminkou ,,nejméné tii riiznych vlastniki®, tak jak je tomu v ust.
§ 1166 odst. 2 ip. NOZ; lze souhlasit s.J. Holejsovskym, ze se pocet tii riznych vlastnikt
predpoklada.**® Za okamzik zaloZeni spoledenstvi lze povazovat okamzik vzniku vécné

pravnich G¢ink smlouvy 0 vystavbe.*’

451 Ust. § 2716 odst. 2 NOZ (vklady spole¢nikit), § 2735 NOZ (pravo kazdého spole¢nika na informace) § 2736 -
2738 NOZ (prava a povinnosti spolec¢nikii vii¢i tfetim osobam) o spolecnosti se uplatni ve smlouvé o vystavbé
jako donucovaci.
42 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obéansky zdkonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 719.
453 \/ tomto pripadé je nutné si uvédomit, Ze nejprve vznikne diim (bude rozestavén tak, Ze bude patrné stavebng
technické usporadani jeho prvniho nadzemniho podlazi) a az pozdé€ji jednotky, proto si strany musi ujednat
podilové spoluvlastnictvi nemovité véci tak, aby velikost spoluvlastnickych podild odpovidala velikosti
spoluvlastnického podilu vlastnika pozdéji vzniklé jednotky na spole¢nych ¢astech této nemovité véci.
454 Ust. § 1171 az 1173 NOZ.
4% Smlouva 0 vystavbé se uzavira i v situacich, kdy je diim jiz na jednotky rozdélen a spolecenstvi vlastnikd jiz
vzniklo a nova dalsi jednotka ma vzniknout napt. nastavbou.
4 HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 774.
47 Shodné HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, J. akol. Obcansky zikonik Il Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 775.
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Vtomto (nikoliv jediném) piipadé nevyzaduji stanovy formu vefejné listiny
a s ohledem na zakonné pravidlo, podle néjz, lze obsah pravniho jednani zménit projevem

ville v téZe nebo ptisnéjsi formé*8, by to mé&lo platit i pro zménu téchto stanov.

5.7.2 Stanovy jako soucast prohlaseni

Ptipustna je také premeéna domu na diim s jednotkami, kdy vlastnik nebo osoba k tomu
opravnénd z vécného prava rozdéli ze své vile své pravo k nemovité véci na jednotky. Svou
vuli projevi vlastnik prohlaSenim; je-li v€c ve spoluvlastnictvi, piipadné ve spole€ném jméni,
vV dohodé¢ spoluvlastnikli nebo manzeld.

Hodla-li vlastnik své pravo k nemovité véci rozdélit na vlastnické pravo k jednotkdm
tak, ze by rozdélenim mélo vzniknout alesponi pét jednotek, z nichz alespoii tii by mély byt ve
vlastnictvi tfi riznych vlastnik, uvedou se V prohlaseni i naleZitosti stanov spoleCenstvi
vlastnik. V opa¢ném ptipadé, tedy pokud by pii rozd€leni prava k nemovité véci mél byt
pocet jednotek nizsi nez pét nebo pocet jejich vlastnikl nizsi nez tfi, urci prohlaseni pravidla
pro spravu domu, uzivani spolecnych ¢asti domu a ptispévky na naklady spojené se spravou
domu a pozemku.

Zakon tak sméfuje zaloZeni spolecenstvi vlastnika na ptipady, kdy by stejné muselo
byt zalozeno pozdé€ji podle ust. § 1198 odst. 1 NOZ a umoziuje vlastnikovi (spoluvlastnikim)
nemovité veéci urceni podminek zajiStovani spravy domu a pozemku prostiednictvim
spoleCenstvi vlastnikl jiz v prohlaSeni. Zakon jednoznaéné neurcuje okamzik zaloZzeni - Ize
dovozovat, ze timto okamzikem je zapis zmény vlastnického prava, az do tohoto okamziku
ma prohlaseni jen obliga¢ni povahu, konstitutivni u¢inky rozdéleni nemovité véci na jednotky
nastavaji aZ zapisem do katastru nemovitosti.*>°

Ust. § 1166 odst. 2 ip. NOZ srovnatelné jako ust. § 1170 odst. 2 pism. d) NOZ
upravuje zpusob zalozeni spolecenstvi vlastnikli. V obou ptipadech se jedna 0 prvotni zptisob
prijeti stanov; poté si jiz stanovy ziji vlastnim zivotem bez ohledu na prohlaseni nebo smlouvu
0 vystavbeé. Nebot jak se podava z vykladového stanoviska KANCL, ackoli byly stanovy soucasti

prohlaSeni, neni nutné naslednou zménu stanov spojovat téz se zménou prohlaseni vlastnika.

458 Ust. § 564 NOZ. 5 ) o
49 Shodné¢ HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, J. akol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 774.
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Stanovy maji zvlastni rezim, ikdyZz jsou obligatorné napi. soucasti smlouvy 0 vystavbé. Pro
zménu téchto stanov neni vyzadovan souhlas vech, ktefi uzavieli smlouvu 0 vystavbg.*®

| vtomto ptipadé se vyvozuje, ze postaci stanovy toliko ve formé pisemné, byt ust.
§ 1200 odst. 3NOZ normuje nejednoznaéng, nebot’ ve vété druhé tohoto ustanoveni nejsou
oba dva mozné zplsoby zalozeni spoleCenstvi vlastnikd (prohlaSenim 0 rozdéleni prava
k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm a ujednanim ve smlouvé 0 vystavbg)
oddéleny carkou, alternativni spojkou ani jinak. S ohledem na celkovy mechanismus zalozeni
spolecenstvi a také na ust. § 1170, v némzZ neni prohlaSeni zminéno, a to ani opisem (rozdéleni
prava k nemovité véci*®/domu a pozemku*®? na vlastnické pravo k jednotkam) se uplatiiuje

d,*®3 podle né&jz se pozadavek formy vefejné listiny vztahuje jen k zaloZeni spolecenstvi

vykla
po vzniku jednotek podle ust. § 1200 ip. NOZ.

Nelze také piehlédnout, Ze pozadavek pisemné formy prohlaSeni neni v pravni Gprave
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 NOZ, v némz naopak pozadavek pisemné formy smlouvy
0 vystavb¢ explicitné vyjadien je, byt se taktéz jedna o0 pravni jednani, jimz se zfizuje vécné
pravo k nemovité véci.

Jak na prohlaseni 0 rozd¢leni prava, tak i na smlouvu o vystavbé dopada ust. § 1201
NOZ, podle n¢hoz bylo-li spoleCenstvi vlastniki zalozeno jednim ¢i druhym zplsobem,
nepiihlizi se k zménam stanov provedenym pied vznikem spoleCenstvi vlastnikti. Divodova
zprava K tomu uvadi, Ze stanovy mohou byt poté, co byly pfijaty, také ménény jako jakykoli
jiny projev vule, a to i pfed vznikem spoleCenstvi vlastniki. Vzhledem k tomu, ze pfi vzniku
jednotek prohlaSenim sleduje ptivodce prohlaseni ziidit jednotky v domé za ucelem jeho
pirevodu dalsim vlastnikim, je dulezité zajistit pro zajemce 0 nabyti vlastnického prava
transparentni podminky, nebot' zajemce se vzhledem Kk nim rozhoduje, zda jednotku do

vlastnictvi zisk4d. Proto se navrhuje stanovit, Ze Vtakovém ptipadé¢ nelze stanovy pied

vznikem spolecenstvi ménit. Z obdobnych diivodi se navrhuje stanovit totéz pravni pravidlo

460 vykladové stanovisko &. 14 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedInosti ze dne 14. 1. 2014 - Kk problematice néleZitosti stanov SVIJ v prohlaSeni v NOZ. Citovano dne
26. 12. 2016. Dostupné z: www.obcanskyzakonik.justice.cz.
461 Ust. § 1166 odst. 1 NOZ.
462 Ust. § 1200 odst. 3 NOZ.
463 HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 784.
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i pro ptipad zaloZeni spolecenstvi vlastnikii smlouvou 0 vystavbé.*®* Z. Cdp jako konkrétni
priklad uvadi, ze pokud by mél ptivodce prohldseni moznost sdm meénit stanovy (napt. po
uzavieni prvnich smluv 0 pfevodu vlastnického prava K jednotkam) v dobé, kdy dosud
nedoslo ke vzniku SVJ anapf. smlouvy byly jiz podepsany, ale dosud nedoslo k podani
navrhu na zépis vlastnického prava k prevedenym jednotkdm do katastru nemovitosti, mohla
by nastat situace, ze by se budoucim vlastnikim jednotek zménily podminky (nékterd prava
a povinnosti), za nichz sjednali kupni smlouvu 0 koupi jednotky do svého vlastnictvi.*®> Jako
logicky se jevi nazor J. Holejsovského a M. Novotného, podle néjz minimaln¢ do doby
pievodu prvni jednotky lze stanovy obsazené v prohlaSeni nebo ve smlouvé 0 vystavbé

zménit nebo doplnit.*6®

5.7.3 ZaloZeni spolecenstvi vlastnikii schvalenim stanov (ve formé verejné listiny)

Na otazku, jak zalozit spolecenstvi vlastnikli, nebylo-li zaloZzeno prohldsenim nebo ve
smlouvé 0 vystavbé, se nabizi jednoduchd astrucnd odpoveéd. Spolecenstvi vlastnikl
(s ucinnosti od 1. 1. 2014) lze zalozit schvalenim stanov a kK jejich schvaleni se vyzaduje
souhlas vlastnikii vSech jednotek*’, nebot jde o zakladajici jednani pravnické osoby
vychazejici z vile vlastnikli jednotek (pro zménu stanov se jiz souhlas vSech vlastnikli
jednotek nevyzaduje). Potud je pravni Gprava jasna.

Odpovéd’ na otazku, kdy spolecenstvi vlastnikii musi byt zalozeno, vSak jiz nelze
koncipovat stru¢né¢ - a Vv pocatcich ucinnosti nové pravni Upravy natoz jasné. Vykladové
nesnaze prineslo Casto kritizované ust. § 1198 odst. 1 NOZ, ve kterém se uvadi, ze pokud
nebylo spolecenstvi vlastnikii zalozeno jiz diive, zalozi je vlastnici jednotek v domé, kde je
alespoit pét jednotek, znichz alesponi tfi jsou ve vlastnictvi tfi rlznych vlastniki, ato
nejpozdéji po vzniku vlastnického prava K prvni pfevedené jednotce. Téze ustanoveni
vV druhém odstavci, obsahuje pravidlo, podle néjz se do vetfejného seznamu nezapiSe

vlastnické pravo k dalsi pievedené jednotce, pokud neni prokdzan vznik spoleCenstvi

464 ELIAS, K., ZUKLINOVA, M. In ELIAS, K. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zprdvou.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 521, 522.
465 CAP, Z. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. Obcansky zdkonik - Komentdr - Svazek I1l. Praha:
Wolters Kluwer, 2014, s. 593.
486 Blize viz HOLEJSOVSKY, J., NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obéansky zékonik IIl. Vécnd priva
(§ 976-1474). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 786.
467 Ust. § 1200 odst. 1 if. NOZ.
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vlastniki; to neplati pfi nabyti jednotky do vlastnictvi prvnim vlastnikem. S ohledem na obsah
tohoto pravidla se vzilo oznaceni bloka¢ni ustanoveni.

Davodova zprava k vykladu tohoto ustanoveni (tedy Vv jaké chvili méa byt spolecenstvi
vlastnikli jednotek zalozeno) ml¢i. Proklamuje jen zachovani zakonného pozadavku, podle
kterého musi spolecenstvi vlastnikli existovat tam, kde v domé vzniklo alespon pét jednotek
a ze nastroje k naplnéni tohoto pozadavku jsou rizné. Piedné¢ se vyzaduje, aby spolecenstvi
bylo zalozeno pfijetim stanov osobou, ktera c¢ini prohlaseni, nebo stranami smlouvy
0 vystavbé v ptipadech, kdy dochazi k rozdéleni prava k nemovité véci na prava k alesponi
péti jednotkdm prohlaSenim, anebo kdy méa dim s péti jednotkami vniknout na zakladé
smlouvy o0 vystavbé. Tim jsou dalsi ptipady zakladani jednotek omezeny na statisticky maly
pocet anevyhovi-li se vtéchto piipadech zakonnému piikazu, budou vlastnici jednotek
donuceni Kk zaloZeni spoleCenstvi vlastnikii jednak tim, ze dojde k blokaci pievoda
vlastnického prava k jednotkdm itim, Ze se pro pravni poméry spoluvlastniki domu
a vlastnikii jednotek uplatni obecnd ustanoveni 0 spoluvlastnictvi, ktera jsou pro né méné
komfortni, neZ je sprava domu a pozemku spoledenstvim vlastnikii. %

Toto ustanoveni V navrhu nového obcéanského zakoniku zroku 2011 (pfed ipo
vypotadani ptipominek) znélo jinak - urCovalo, Ze nebylo-li spoleCenstvi vlastnikli zalozeno
jiz diive, zalozi je vlastnici jednotek, kde je alespon pét jednotek, nejpozdéji po vzniku

vlastnického prava kprvni pievedené jednotce.*®®

Kone¢nou (zméné€nou) podobu
pravdépodobné ziskalo béhem procesu projednavani v Poslanecké snémove, avsak tato zména
se jiz nepromitla do konsolidované divodové zpravy k novému 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 vV pivodnim navrhu nového
obcCanského zakoniku a koncepce zdkona 0 vlastnictvi byt vyjadiené v jeho ust. § 9 odst. 3,
podle néjz spolecenstvi vlastnikli vznikalo v domé s nejméné péti jednotkami, z nichz alespon
tfi byly ve vlastnictvi tfi riznych vlastniki.

Zcela matouci dojem vyvolavala v praxi formulace ,,prvni* prevedend jednotka. Tato

problematika byla diskutovana také na jednani KANCL, jeZz doSel k zavéru, Ze ust. § 1198

odst. 1 NOZ povazuje za ,,prvni pievedenou jednotku* jednotku, K jejimuz ptevodu doslo az

48 ELIAS, K., ZUKLINOVA, M. In ELIAS, K. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divvodovou zprdvou.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 520, 521.
469 § 1135 odst. 1 navrhu nového obcanského zakoniku z ledna 2011. Citovano dne 18. 12. 2016. Dostupné
z: www.obcanskyzakonik.justice.cz.
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po prevodu ti jednotek.*’® Tedy Ze jde 0 prvni dalii pfevod - v pofadi ¢tvrté jednotky. To
znamena, ze vlastnici jednotek zalozi spolecenstvi vlastniki nejpozdéji po vzniku
vlastnického prava ke &tvrté jednotce.*’! Nasledné musi dojit ke vzniku spolecenstvi
vlastniki, jinak bude blokovan zapis vlastnického prava k dalsi pfevedené jednotce - v potadi
paté. V piipad€, ze nevzniklo spolecenstvi vlastnikli a je podan navrh na vklad do katastru
nemovitosti pfi pfevodu paté jednotky (resp. pfi opétovném pievodu nékteré z jiz diive
pirevedenych ctyi jednotek na dal§iho nabyvatele), katastr nemovitosti zapis neprovede do
doby, nez vznikne spoleCenstvi vlastnikl jednotek. Tento zavér je podpofen i v komentafich
k novému obéanskému zakoniku. Z. Cdp konstatuje, Ze spoleCenstvi vlastnikéi musi byt
zalozeno v domé, kde je vice nez pét jednotek, jestlize jsou v domé jiz Ctyfi rlzni vlastnici
Ctyt jednotek. V takovém piipad€ musi dojit nejen k zalozeni, ale také ke vzniku spolecenstvi,
ma-li dojit k pfevodu vlastnického prava k jednotce na patého rtizného vlastnika a ma nastat
stav, kde v domé bude pét riiznych vlastniki péti riznych jednotek.*’? M. Novotny uvadi, ze
spolecenstvi vlastnikli je tfeba zaloZit po vzniku vlastnického prava k prvni ptevedené
jednotce, minéno pievedené po vzniku tii jednotek v domé (jinak by pravidlo nemélo logicky
smysl, protoZze po pfevodu prvni jednotky neni v zasadé mozné dosdhnout poctu tti vlastniki);
jinak se vSak dopocitava potadi tzv. dalsi prevedené jednotky, s niz operuje ust. § 1198 odst. 2
nového ob¢anského zakoniku - za tuto jednotku povazuje jednotku v potadi étvrtou.*”

Lze si snad jiz oddechnout, nebot’ se zdd, ze se jednd 0 vyklad ustaleny, ktery je
podpoften také postupem katastralnich Gradl, které postupuji tak, Ze nevzniklo-li spoleCenstvi
vlastnik v domé jiz pted 1. 1. 2014 ze zakona podle ust. § 9 odst. 3 zakona 0 vlastnictvi bytu,
aVvdomé je alesponn pét jednotek, znichz alespon tii jsou jiz ve vlastnictvi tfi raznych

vlastnikl, katastralni ufad povoli vklad vlastnického prava ve prospéch patého rtzného

470 yykladové stanovisko &. 11 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedInosti ze dne 7. 6. 2013 - k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ. Citovano dne 18. 12. 2016.
Dostupné z: www.obcanskyzakonik.justice.cz. Do doby, nez bylo vypracovano stanovisko Komise, byl vyklad
ust. § 1198 odst. 1 NOZ ovlivnén hlavné jazykovym vykladem, aniz by byla systematicky zohlednéna celkova
koncepce a prvni jednotkou byla myslena opravdu prvni jednotka.
471 7. Prazdk k tomu uvadi, Ze Sasovy termin ,nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvé prevedené
jednotce® znamena nejpozdéji 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 nejzaz§im ptipadé dojit v obdobi od vniku vlastnického prava k jednotce v pofadi étvrtém do vzniku
vlastnického prava k jednotce v poradi patém - pozndmka autorky této prace). PRAZAK, Z. Bytové
spoluviastnictvi. Komentai k § 1158-1222 nového obcanského zdakoniku a K zdkonu ¢ 67/2013 Sb. Praha: Leges,
2014, str. 122.
472 Shodné CAP, Z. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. Obcansky zdkonik - Komentdr - Svazek IlI.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 584, 585.
43 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zéakonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 770-771.
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vlastnika jednotky v domé¢ az na zdklad¢ prokdzaného vzniku spoleCenstvi vlastniki
doloZzenim vypisu z ptislusného rejstiiku spolecenstvi, neni-li mozno vypis ziskat dalkovym
ptistupem. Informaci 0 skutecnosti, ze byl prokazan vznik spolecenstvi vlastnikl, katastralni
ufad zaznamend na list vlastnictvi, na kterém je zapsano spoluvlastnictvi budovy podle
zdkona 0 vlastnictvi byti.*"*

V ptipadé, ze nebylo zalozeno spoleCenstvi vlastniki Vv domé salesponn péti
jednotkami, z nichz alespon tii jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastniki, katastralni Gfad vklad
vlastnického prava K prvni ptevedené jednotce (po vzniku povinnosti zalozit spoleCenstvi
vlastnikli) povoli, aniz by vyzadoval prokazani vzniku spolecenstvi vlastniki. K dalsi
pfevedené jednotce jiz katastralni ufad povoli vklad vlastnického prava aZ poté, co bude
prokazan vznik spoleCenstvi vlastnikd jednotek. Vznik spolecenstvi vlastnikd jednotek miize
byt prokazan, resp. spoleCenstvi vlastnikti jednotek mtize vzniknout i v prubéhu vkladového
fizeni. To neplati pti nabyti jednotky do vlastnictvi prvnim vlastnikem (ust. § 1198 NOZ).

Také dalSi Gpravy postupu katastralnich 0fadt pochopeni problematiky usnadiuji,
kdyz osvétluji, ze v ptipade,

» 7e nebylo zalozeno spoleCenstvi vlastnikti v domée s alespon péti jednotkami, z nichz
alespon tfi jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikii na zékladé dohody 0 zruSeni

a vypotradani spoluvlastnictvi nebo vypotfadani spolecného jméni manzelit nebo

ujednanim ve smlouvé 0 vystavbé, nejpozde€ji po prevodu prvni jednotky, katastralni

ufad vklad vlastnického prava k dalsi jednotce nepovoli, pokud nebude prokazan
vznik spolecenstvi vlastnikll (vznik spoleCenstvi vlastnikii miize byt prokazan, resp.
spole€enstvi vlastnikii muZe vzniknout i v prabéhu vkladového fizeni),

» nebo Ze bylo-li spoleCenstvi vlastniki zaloZzeno prohlasenim 0 rozdéleni prava k domu

a pozemku na vlastnické pravo K jednotkdm nebo ujednanim ve smlouvé 0 vystavbé,

nebo schvélenim stanov ve formé vetejné listiny (ust. § 1200 NOZ) a katastralnimu

ufadu bylo zaloZeni spoleCenstvi vlastnikii dolozeno schvéalenymi stanovami
spolecenstvi vlastnikil, neni nutné, dokud spravce domu podle ust. § 1202 odst. 1 NOZ
neztrati vétSinu hlast, aby Ucastnici pfi prevodu jednotek prokazovali katastralnimu

ufadu vznik spoleCenstvi vlastnikli; vznik spolecenstvi vlastnikii neni nutné

474 Pokyn &. 44 Ce§kéh0 ufadu zeméméfického a katastralniho ze dne 20. prosince 2013, ¢ast druha, ¢l. 3, bod
1.1.2a1.1.3, & j.: CUZK-25637/2013-22. Citovano dne 22. 12. 2016. Dostupné z: www.cuzk.cz.
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katastralnimu ufadu prokazovat ani v nasledujicim obdobi Sedesati dnii od okamziku,

kdy spravce ztratil vétsinu hlast.*"

5.7.4 Zalozeni spoleenstvi vlastniki Vv domé, kde je méné neZz pét jednotek

Spolecenstvi vlastnikd lze zalozit i v domé s méné nez péti jednotkami se souhlasem
vSech vlastnikl jednotek. Vyklad ust. § 1199 NOZ je co do poctu jednotek jasny, méné€ uz co
do poctu vlastnikti jednotek. Divodova zprava mi¢i.

Diskutovanou otazkou je, zda za situace, kdy ma prohlasenim vzniknout méné nez pét
jednotek, by mohl jediny vlastnik tim, Ze v prohlaSeni uvede stanovy, zaloZit spolecenstvi
vlastnikt, a to s ohledem na dikei ,,souhlasi vSichni vlastnici jednotek*. M. Novotny usuzuje,
ze tak zalozit spoleCenstvi vlastnikli jiz v prohldseni nelze, ale az po pievodu alespoit dvou
jednotek s ohledem na ust. § 1198 NOZ. Naopak Z Cip se ptiklani spise ke kladné
odpovédi.*’® Zadny z téchto autort se viak nad problematikou hloubé&ji nezamysli.

Ugelem existence spoledenstvi vlastnikil je zajistit spravu nemovité véci, k niZ se vaze
pluralita jak pfedméti vlastnictvi (alespon pét jednotek), tak i vlastnikt (alespon tfi razni
vlastnici jednotek). Jednozna¢nou vyhodou zajisténi spravy domu a pozemku prostiednictvim
spolecenstvi vlastnikii je dil¢i ruceni vlastnikii jednotek za dluhy spolecenstvi vlastnikii 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 NOZ, nebot se pro upravu jejich pravnich pomérit uplatni obecnd ustanoveni
0 spoluvlastnictvi.

Je tedy ziejmé, Ze jediného vlastnika napt. domu se ¢tyfmi jednotkami tato okolnost ,,nepali®,
avSak budou-li jiz dva a vice, bude to pro n¢ problematika k zamySleni.

Zakonnym ptedpokladem vzniku bytového spoluvlastnictvi je existence domu alespoii
se dvéma byty, ktery je soucésti nemovité veéci. Déle se jednd 0 spoluvlastnictvi nemovité véci

zalozené vlastnictvim jednotek, tedy alespoii dvou jednotek, nebot’ pojem jednotka zahrnuje

i byt.

475 Pokyn &. 44 Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho ze dne 20. prosince 2013, &ast &tvrta, ¢l. 6,
bod 3 az 5, &. j.: CUZK-25637/2013-22. Citovano dne 22. 12. 2016. Dostupné z: www.cuzk.cz.
476 CAP, Z. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. Obcansky zdkonik - Komentar - Svazek IIl. Praha:
Wolters Kluwer, 2014, s. 586.
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Spravu domu (s byty) apozemku lze zajisti dvéma zpusoby, bud ji zajistuje
spoleCenstvi vlastnikii, které vzniklo z divodi urCenych v zdkong, anebo ji zajistuje
spravee*’” za situace, Ze spolecenstvi vlastnikiit ma sice vzniknout, avsak jesté nevzniklo
(pficemz muze byt uz izalozeno), nebo za situace, ze spolecenstvi vlastniki nemusi byt na
zakladé zakona vibec zalozeno alze jej zalozit toliko dobrovolné. Zékonodarce tedy
nenechava dim se dvéma, az ¢tyfmi jednotkami v bytovém spoluvlastnictvi minimalné dvou
vlastnikli jednotek bez zajisténi spravy - tu ma v prvé fad¢ zajistit spravce. Az v druhé tadé
davd pravni uprava moznost zajistit spravu domu s méné nez péti jednotkami (byty)
a pozemku prostfednictvim spolecenstvi vlastnikd.

Spolecenstvi vlastnikll je povazovano za species spolku, ktery mohou zalozit alesponi
tfi osoby vedené spoleénym zajmem. S ohledem na tuto skute¢nost, jakoz i vy$e uvedené se
domnivam, ze v dom¢ s méné nez péti jednotkami lze zaloZit spolecenstvi vlastnikli ovSem za
piedpokladu, Ze zde budou alesponi ti1 vlastnici jednotek, tedy Ze existence alesponi dvou byt
vV jednom domé, jez je soucasti nemovité véci, jako nutny predpoklad vzniku bytového
spoluvlastnictvi pro dobrovolné zaloZeni spoleCenstvi vlastnikii neni dostatecny. Pravni
uprava ust. § 1200 odst. 1 NOZ pak nabizi zptsob zaloZeni spoleCenstvi, a to schvaleni stanov
vSemi vlastniky jednotek.

V tomto kontextu snad lze uvazovat i o tom, ze budou-li prohlaseni Cinit tfi osoby (tfi
spoluvlastnici) a maji-li rozdélenim vzniknout alespon tfi jednotky po jedné ve vlastnictvi
kazdé z téchto osob, pak lze zalozit spoleCenstvi vlastniki podle ust. § 1199 i prohlaSenim,
které bude obsahovat stanovy, i kdyz se tato moznost jevi spise jako teoretickd, bez poptavky

praxe.

5.8 Vznik spole¢enstvi vlastniki

Proces konstituovani spolecenstvi vlastnikii je dokoncen jeho vznikem, tedy dnem

jeho zéapisu do vetejného rejstiiku, kterym je rejstiik spolecenstvi vlastnikl jednotek (dale jen

,rejstiik spolecenstvi vlastnikii).4®

477 Blize viz ust. § 1191 a nasl. NOZ.
478 Ust. § 1204 NOZ.
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5.8.1 OdloZeny vznik spolecenstvi vlastniki

W

Zékon ¢. 311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického prava k jednotkam a skupinovym
rodinnym domim nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zdkonii umoziuje
(v navaznosti na pravni upravu obsazenou v ust. § 9 odst. 4 BytZ), aby bytové druzstvo jako
spravce domu a pozemku, ucinilo kroky vedouci k zalozeni spoleCenstvi vlastnikli az
Vv ptipad¢, Ze se tomuto bytovému druzstvu snizi po dni nabyti U€innosti tohoto zdkona
spoluvlastnicky podil na spolecnych castech domu na méné nez jednu polovinu; povinnosti
bytového druzZstva pak je nejpozdéji do 90 dni ode dne, kdy mu budou doruceny listiny
dokladajici snizeni jeho spoluvlastnického podilu, svolat shroméazdéni vlastnikti jednotek
k zaloZeni spoleCenstvi vlastnikti s tim, ze statutarni organ spoleCenstvi vlastnikd poté poda
nejpozdeji do 30 dnli ode dne zaloZeni spolecenstvi vlastnikli navrh na zéapis do rejstiiku
spolecenstvi vlastnikli. Ze zakona je pro tento piipad vylouceno uplatnéni blokacniho
ustanoveni § 1198 odst. 2 NOZ.47

Dalsi, avSak zcela novy pfipad tzv. odloZzen¢ho vzniku je upraven pfimo v novém
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 hlasi, pak poda
do Sedesati dnli jako statutarni orgén spolecenstvi vlastnikli navrh na jeho zéapis do rejstiiku
spolecenstvi vlastnikii a dale nejpozdéji do devadesati dnli svola shroméazdéni, v opacném
piipadé tak mize uéinit kterykoliv vlastnik jednotky.*® Ugelem tohoto opatieni je zabezpegit
v pfechodném obdobi mezi rozd¢élenim domu na dim s jednotkami developerem a stavem,
kdy vétsinu jednotek v domé ziskaji novi vlastnici, aby osoba, ktera rozhodla 0 rozdéleni
domu na jednotky, po dobu, co ma vétsinu hlast, byla odpovédna za spravu domu.*®! Za
zminku stoji, ze Gprava obsazena v ust. § 1202 NOZ je specialni k uprave spravy bez vzniku
spolecenstvi podle ust. § 1191 az § 1193, jako rezimu spravy cilenému pro domy s méné nez
péti jednotkami.

Predmétem diskusi byla vazba ust. § 1202 a § 1203 NOZ k ust. § 1198 odst. 2 NOZ.*82
Prosadil se vyklad, podle kterého jsou ust. § 1202 a § 1203 zvlastni k ust. § 1198 NOZ

479 Ust. § 24 odst. 1 a 2 zakona &. 311/2013 Sb.
480 Ust. § 1202 a § 1203 NOZ.
481 ELIAS, K., ZUKLINOVA, M. In ELIAS, K. akol. Novy obcansky zdkonik s aktualizovanou divodovou
zpravou. Ostrava: Sagit, 2012, s. 522.
482 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zéakonik 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 -
Komentar - Svazek I11. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 695.
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a blokac¢ni ust. § 1198 odst. 2 NOZ se neuzije. S timto vykladem také koresponduje postup
katastralnich utradu, které v ptipade, ze spolecCenstvi vlastnikii bylo zalozeno prohldsenim
0 rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo K jednotkam nebo ujednanim ve
smlouvé 0 vystavbé, nebo schvalenim stanov ve formé vetejné listiny (ust. § 1200 NOZ)
a katastralnimu radu bylo zalozeni spoleCenstvi vlastnikii dolozeno schvalenymi stanovami
spolecenstvi vlastnikli, nevyzaduji, dokud spravce domu podle ust. § 1202 odst. 1 NOZ
neztrati vétSinu hlasl, aby ucastnici pii pfevodu jednotek prokazovali katastralnimu ufadu
vznik spoleCenstvi vlastnikd; vznik spoleCenstvi vlastnikii neni nutné katastralnimu utradu
prokazovat ani v nasledujicim obdobi Sedesati dnti od okamziku, kdy spravce ztratil vétSinu
hlasi.483

Jak plyne ztohoto idalsich pfipadd, ani novy obcansky zakonik se nevyhnul
vykladovym obtizim, coZ je pochopitelné, nebot’ zaddna pravni tprava nemuize byt vse fikajici.
K témto obtizim se rlizni autofi stavi rizn€. Dve strany téZe mince Ize demonstrovat nazory
dvou z nich. M. Novotny konstatuje, ze stejné jako V jinych piipadech zakonodarci ziejmé
n&jaka prekazka branila vyjadrit alespont zakladni pravidla srozumitelné.*8* Naopak K. Elids
uvadi, Ze v novém obcCanském zakoniku Cas od Casu lze narazit na n€ktera ustanoveni, ktera
budi pochybnost, zdali si vzajemné neodporuji, avSak ve vetSin€ pripadl lze zjistit, Ze tomu

tak neni a jde o kolizi jen zdanlivou.*®®

5.8.2 Zapis do rejstriku spolecenstvi

Pravni Gprava procesu zapisu spoleéenstvi vlastnikil, jakoZ i zapisované skute¢nosti*®®

nejsou upraveny Vvnovém obcanském zakoniku, nybrz jsou vyélenény s ucinnosti od
1.1.2014 do samostatného zakona ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych

a fyzickych osob (déle jen ,,zakon 0 vetejnych rejsticich).

483 pokyn ¢&. 44 Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho ze dne 20. prosince 2013, &ast &tvrta, ¢l. 6,
bod 3 az 5, &. j.: CUZK-25637/2013-22. Citovano dne 22. 12. 2016. Dostupné z: www.cuzk.cz.

484 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.

485 ELIAS, K. Problematické ustanoveni nového obéanského zakoniku a jejich vyklad. Bulletin advokacie, 2013,
& 11, s. 30.
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V ptipad¢ spoleCenstvi vlastnikli jednotek se do rejstiiku spoleCenstvi vlastnikti
zapisuje

a) nazev a sidlo spolecenstvi vlastnikl jednotek,

b) den vzniku a zaniku spoleéenstvi vlastniki jednotek,

c) den, k némuz byl zapis proveden,

d) nazev statutarniho organu, pocet Clent statutarniho organu, jméno a adresa mista
pobytu, popiipadé také bydlisté, liSi-li se od adresy mista pobytu osoby, ktera je
Clenem statutarniho organu s uvedenim zptisobu, jak za pravnickou osobu jedna, a den

vzniku a zaniku jeji funkce.

Spole€enstvi vlastnikii vznikla pied U¢innosti nového obfanského zakoniku méla za
povinnost aktualizovat*®” udaje v rejstiiku - zejména zapsat pocet ¢lenti statutarniho organu

a zplsob jednani statutarniho organu za spoledenstvi vlastnikii*%®

, nebot’ se jednd 0 novy
pozadavek, ktery v zdkon¢ 0 vlastnictvi bytli absentoval.

Dalsi novou povinnosti je uvedeni dne vzniku a zaniku funkce statutarniho organu.
Zapis téchto skutecnosti do vefejného rejstiiku pifedznamenal i Vrchni soudu v Olomouci
V souvislosti se svym vyjadienim k vyznamu zapisu téchto skutecnosti do vetejného rejstiiku
ve vztahu K tietim osobam, rovnéz ve vztahu K informovanosti ¢leni ptislusného spolecenstvi
vlastnik. 8

Navrh na zépis do rejstiiku spoleCenstvi vlastniki musi byt podédn na tzv.
inteligentnim formulafi a Ize jej podat v listinné podobé (s Gifedné ovéfenym podpisem nebo
podpisy) nebo elektronické podobé (s elektronickym podpisem).**
Navrh na zapis zalozeného spolecenstvi vlastnikii do tohoto rejstiiku podavaji bez

zbyte¢ného odkladu vSichni ¢lenové vyboru nebo piedseda spoleCenstvi vlastnikii jednotek

487 Spolecenstvi vlastnikl vznikla pfed u¢innosti nového obdanského zdkoniku méla povinnost piizpiisobit
zapsany stav stavu pozadovanému zakonem o vefejnych rejstiicich, tedy doplnit nékteré nové udaje v lhite do
30. 6. 2014 s ohledem na ust. § 122 citovaného zakona.
488 Nové miize kazdy ¢len vyboru zastupovat spolecenstvi vlastnikil jednotek samostatng, neurdi-li stanovy jinak;
vyboru, novy obcansky zakonik nepievzal.
489 Blize viz Usneseni Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 10. 2. 2011, spis. zn. 8 Cmo 374/2010.
490 Blize viz ust. § 18 zakona o vefejnych rejstficich a ust. § 17 nafizeni vlady & 351/2013 Sb., kterym se uréuje
vySe urokil z prodleni a nakladt spojenych s uplatnénim pohledavky, urcuje odmeéna likvidatora, likvida¢niho
spravee a Clena organu pravnické osoby jmenovaného soudem a upravuji nékteré otazky Obchodniho véstniku
a vetejnych rejstiikii pravnickych a fyzickych osob. Nalezitosti formulaft upravuje vyhlaska Ministerstva
spravedlnosti ¢. 323/2013 Sb., o nalezitostech formul&ft na podavani navrhl na zapis, zménu nebo vymaz udaji
do vetejného rejstiiku a o zruSeni nékterych vyhlasek, neobsahuje seznam listin, které se maji k navrhu na zapis
predlozit.
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(jako zastupci spolecenstvi vlastnikii jednotek) - vyjimkou je spravce (jako fiktivni statutarni
organ) pro ucel podle ust. § 1203 NOZ; pokud tuto povinnost nesplni do 15 dnli ode dne, kdy
jim tato povinnost vznikla, miize navrh na zapis podat kazdy, kdo na ném dolozi pravni zajem
ak navrhu na zépis pfilozi listiny, jimiz maji byt dolozeny zapisované skutecnosti
zapisovangé. %!

Navrh na zménu nebo vymaz zapisu do rejstiiku spolecenstvi vlastnikli podava
spolecenstvi vlastnikd, za které jedna statutarni orgén. V piipad¢ zmény statutdrniho organu
podéava navrh na zménu zapisu do rejstiiku taktéz spolecenstvi vlastnikil, za které jedna novy
statutarni organ, ktery prokaze své opravnéni jednat zapisem ze shromadzdéni vlastniki
jednotek. Zapis statutarniho organu do rejstiiku je deklaratorni povahy.

Zakon 0 vetejnych rejstiicich neobsahuje zmocnéni pro Ministerstvo spravedlnosti,
aby vydalo vyhlasku tykajici se ptiloh. Ptilohy, kterymi se dokladaji navrhované skute¢nosti,
nebo které se ukladaji do sbirky listin, tak plynou z nového obc¢anského zdkoniku, zdkona
o vefejnych rejstficich a ptfipadné¢ dalSich pravnich ptedpist, které ukladaji povinnost
evidence Vv rejstiiku. Napiiklad se do sbirky listin ukladaji vedle zakladatelského pravniho
jednani i rozhodnuti 0 volbg, odvolani osob, které jsou ¢lenem statutarniho organu.*%
Nepohodlnou novinkou je zpoplatnéni jak zapisu spoleCenstvi vlastniki do rejstiiku

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

5.9 Organy spolecenstvi vlastniki

Novy obcansky zadkonik vyzaduje stejné jako zakon 0 vlastnictvi byti obligatorné
existenci dvou orgdni spoleCenstvi vlastnikli jednotek, a to shromazdéni vlastnikli jednotek,
které je (i nadale) nejvysSim orgdnem a statutdrni organ, jimz se ponechava vybor jako organ
kolektivni (byt to neni explicitné upraveno, z logiky véci nutné minimaln& tfi¢lenny*®4),

anebo se zavadi predseda spolecenstvi vlastnikii jako organ jednoclenny*®® (tato moZnost

491 Ust. § 11 odst. 2 a 3 a § 40 zakona o vefejnych rejstiicich.
492 Ust. § 66 odst. a) a b) zakona o vefejnych rejstiicich.
493 Polozka ¢. 11 zakona &. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich, ve znéni pozdgjsich pravnich piedpist.
494 Vybor musel mit alespon tii ¢leny i podle piechozi pravni tpravy.
4% Daivodovéa zprava uvadi, ze novy obCansky zakonik vychéazi z pojeti, Ze i unipersonalni organ pravnické
osoby ma clena, tedy postaci obecné oznaceni ¢len organu pravnické osoby namisto oznaceni organ pravnické
osoby nebo jeho ¢len, tak jak tomu bylo podle ptedeslé pravni Gpravy. Podrobny vyklad k tomu v podkapitole
4.4,
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nahrazuje Upravu obsazenou v zakoné 0 vlastnictvi bytl, kde shromdzdéni mohlo povéfit
vlastnika jednotky vykonem funkce vyboru V ptipadé€, ze nebyl zvolen vybor). Na zakladé
uréeni ve stanovach lze zfidit dalsi fakultativni organy, jimz vSak lze svéfit jen plisobnost, jez
neni vyhrazena shromazdéni nebo statutdrnimu orgdnu. Nova pravni Uprava preferuje
kolektivni vybor, co by statutarni organ s tim, ze zfizeni funkce predsedy jako ptipustnou
odchylku lze uréit ve stanovach.**® Podle zdkona 0 vlastnictvi bytii byl povéieny vlastnik
povolan do funkce shromazdénim v piipadé, Ze nebyl zvolen vybor.*%’

Velmi praktickou novinkou je, Ze ¢lenem volené¢ho organu, tedy i statutarniho organu
miize byt nejen vlastnik jednotky, ale itfeti osoba.*®® Clenem voleného organu miize byt
I pravnicka osoba. Zpisobilost byt ¢lenem voleného organu (zastupcem pravnické osoby jako
Clena takového organu) ma ten, kdo je pln€ svépravny a je beztthonny ve smyslu zakona
0 zivnostenském podnikéni. Za zminku stoji usneseni Vrchniho soudu v Praze, v némz je
prezentovano, Ze ustanoveni stanov spolecenstvi vlastniki znemoziujici pravnickym osobam
jsoucim vlastniky jednotek v domé€, v némz spolecenstvi vlastnikli vzniklo, pfimé ¢lenstvi ve
statutdrnim organu, je neplatné (pro rozpor se zakonem).**® Byt se jedna 0 usneseni z doby
platnosti pfedchozi pravni Upravy, lze mit za to, ze vyjadieny zavér je aplikovatelny
i V soucasnosti.

Neur¢i-li stanovy jinak, je funk¢éni obdobi Clena statutdrniho organu (nebo jin¢ho
voleného organu) pétileté. Praktické je zavedeni moznosti kooptace predem zvoleného
nahradniho ¢lena v piipadé, Ze neklesne pocet ¢lent statutarniho organu pod polovinu, avSak
je do doby konani nejblizsiho zasedani shromazdéni. Tato pravidla vychazeji z pravni upravy
spolku. Piipad, kdy klesne pocet ¢lenti vyboru pod jednu polovinu - tedy nema dostatecny
pocet ¢lent potfebny Kk rozhodovani, vSak pravni uprava spolkll nefeSi a je nutno vychazet
Z obecnych ustanoveni o pravnickych osobach, konkrétné dle § 165 NOZ. 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 mize jmenovat pravnické osob¢ opatrovnika, a to i bez navrhu, kdykoli
se 0 tom pii své Cinnosti dozvi. Institut opatrovnika se uplatni také tehdy, budou-li zajmy

¢lena statutarniho organu V rozporu se zajmy spolecenstvi vlastnikli a to nebude mit jiného

496 Ust. § 1205 odst. 1 NOZ.

497 Ust. § § 9 odst. 7 b) BytZ.

499 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 8. 9. 2011, spis. zn. 7 Cmo 323/2011.
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¢lena organu schopného ji zastupovat. Dtive platilo, ze pokud se neseslo shromazdéni k volbé
organti spoleCenstvi nebo nebyly-li tyto organy zvoleny, plnil funkci organi spolecenstvi
vlastnikli vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu ¢inil nejméné
jednu polovinu, jinak vlastnici jednotek, ktefi se stali ¢leny spolecenstvi vlastnikti dnem jeho
vzniku.

V ptedchozim textu je demonstrovano, Zze vyznamnou ulohu pii Upravé vnitinich
poméru spoleCenstvi vlastnikd hraji stanovy, které svym obsahem mohou modifikovat obsah
ustanoveni zakona podle viile vlastnikl jednotek, pochopitelné v mezich zadkona. Ne jinak je
tomu také pri uréeni zptisobu rozhodovani vyboru nebo jiného kolektivniho organu; ten
rozhoduje ve sboru aje usnasenischopny za pfitomnosti nebo jiné ucasti vétSiny Elend
a rozhoduje vétSinou hlasti zacastnénych ¢lend. Jinou ucasti lze rozumét situaci, kdy Ize
rozhodovat i mimo zasedani v pisemné formé nebo s vyuzitim technickych prostiedka - jak
jinak nez ptipusti-li to stanovy®® (ovsem nejedna-li se 0 rozhodovani shromazdéni mimo
zasedani za situace, kdy svolané shroméazdéni neni zpiisobilé se usnaset, jako moznosti dané
piimo ze zdkona®®t). Na zakladé stanov lze zvysit pocet hlasti nutnych pro pfijeti rozhodnuti
anebo urcit, Ze bude-li dosazeno pii rozhodovani rovnosti hlast, rozhodujici bude hlas
predsedajiciho®®? aj.

Nové je dovoleno zastoupeni jednoho ¢lena kolektivniho voleného organu druhym
¢lenem téhoz organu pro jednotlivy piipad pti hlasovani na zakladé zmocnéni, coz je vyjimka
Z povinnosti ¢lena voleného organu vykonavat svou funkci osobné (ust. § 159 odst. 2 NOZ).
Kazdy clen vyboru, tim spiSe piedseda, je opravnén za spoleCenstvi vlastniki jednat
samostatn¢, neur¢i-li stanovy jinak. Dle ptedchozi pravni Upravy vyzadovalo-li jednani
pisemnou formu, vybor zavazoval spoleCenstvi vlastnikii podpisem jeho piedsedy a jednoho
dalsiho Clena, a pokud byl ustanoven povéteny vlastnik, postacil jeho podpis. Pro obstarani
ostatnich zalezitosti platilo, Ze za spoleCenstvi vlastnikil jednal pfedseda vyboru.
loajalitou, potfebnymi znalostmi a peclivosti, a pokud zplsobi porusenim pravni povinnosti

pfi vykonu své funkce Skodu, je povinen k jeji ndhradé¢ a dokud ji spolecenstvi vlastnik

500 Ust. § 246 odst. 3 NOZ k ust. § 158 odst. 2 NOZ.
501 Ust. § 1210 odst. 1 NOZ.
%02 K problematice rozlisovani ¢lenstvi a funkci v kolektivnim statutdrnim organu viz usneseni Vrchniho soudu
v Praze ze dne 29. 12. 2010, spis. zn. 7 Cmo 67/2010.
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nenahradi, ru¢i ptipadnému vétiteli spolecenstvi vlastnikti za jeho dluhy v rozsahu, v jakém
$kodu nenahradil.>®

Jako poruseni povinnosti loajality si lze ptedstavit napt. situaci, kdy ¢len voleného
organu ziskd na ukor spoleCenstvi vlastnikii vlastni prospéch. Co se rozumi potiebnymi
znalostmi a peclivosti novy ob¢ansky zakonik nestanovi. Jako voditko se nabizi pravni Giprava
obsazena v zdkon¢ 0 obchodnich korporacich (byt’ se na spolecenstvi vlastnikli nevztahuje),
podle niz jedna s potfebnymi znalostmi a peclivosti ten, kdo mohl v dobré vite predpokladat,
7e jednal informovanég a v obhajitelném zajmu pravnické osoby.

V ptipadé spolecenstvi vlastnikli se bylo Ize setkat se situaci, kdy néjaka osoba ptijme
funkci nebo v ni setrvava i pies védomi toho, Ze na ni svymi znalostmi nebo z jinych divodu
nestac¢i. Novy obcansky zakonik pro tyto pifipady zavadi vyvratitelnou pravni domnénku
0 poruseni péCe taddného hospodare ze strany této osoby se vSemi Ztoho vyplyvajicimi
dusledky, zejména povinnosti K nahradé skody. Na osoby vykonavajici funkci ¢lena voleného
organu (nejcastéji statutarniho organu) jsou tak kladeny mnohem vétsi naroky, nez tomu bylo
podle diivéj$i pravni upravy, nebot odpovédnost ¢lent statutarniho organu (statutarniho
organu) se dle vzorovych stanov fidila ustanovenimi obcanského zakoniku 1964 a péce
fadného hospodare, co by institut obchodniho prava, se na n¢ nevztahovala (pochopitelné
nebylo vylouceno, aby stanovy spoleCenstvi vlastnikli tuto problematiku upravily jinak).

Nutno také zminit, Ze na rozdil od diivéjsi pravni Upravy, podle které rozhodnuti
organu pravnické osoby nebylo pravnim ukonem®%*, je nové rozhodnuti organu pravnické
osoby pravnim jednanim podle ust. § 545 NOZ.

SpoleCenstvi vlastnikli vykonava urCitou spravu spolecnych casti nemovité véci
prostiednictvim vyboru jakoZzto statutarniho organu, ¢imz se pirekonava tézkopadnost
klasického spoluvlastnictvi s velkym poctem spoluvlastnikii. Vybor je personifikaci této
pravnické osoby. Na druhou stranu pravé tato skutec¢nost jednoduchého zastupovani
spole¢nych zdjml je potenciondlné¢ velmi rizikovd a pravé proto je pravni osobnost této
pravnické osoby omezena pouze na okruh zélezitosti tykajicich se spravy spole¢nych ¢ésti

nemovité veéci.

503 Ust. § 159 NOZ.
504 Napf. rozsudek NS ze dne 17. 12. 1997 , spis. zn. 1 Odon 88/97.
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5.10 Stanovy spolecenstvi vlastniki

Podle zdkona o vlastnictvi bytl, kdy spolecenstvi vlastnikti vznikalo ze zdkona -
vzniku neptfedchdzelo jeho zaloZeni, tedy nebylo schvaleni jeho vlastnich stanov viibec tieba.
Stanovy bylo mozno pfijmout az po vzniku spolecenstvi vlastnikli, ato na prvni schiizi
shroméazdéni, ktera se musela konat nejpozdéji do Sedesati dnii od vzniku spolecenstvi
vlastnikii. Schiize se konala za pfitomnosti notafe, ktery 0 jejim prubéhu, volbé, slozeni
organ spolecenstvi vlastnikli a schvalovani stanov potizoval notafsky zapis, jehoz piilohou
byly schvalené stanovy.®®® Pro pfijeti prvnich stanov po vzniku spoleéenstvi vlastniki
postacovaly tfi ¢tvrtiny pritomnych hlasi. Pokud shromazdéni na prvni schiizi stanovy

z jakéhokoliv déivodu neschvalilo®%

, tidily se pravni poméry spoleCenstvi vlastnikt
vzorovymi stanovami upravenymi V natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb. (pochopitelné i pozdé&ji
bylo piipustné, aby spoledenstvi vlastnikd 0 své vili piijalo stanovy vlastni®®’). Natizeni
vlady €. 371/2004 Sb. piekracovalo zmocnéni ust. § 9 odst. 10 zdkona 0 vlastnictvi byti
a jeho zavaznost byla nékterymi odborniky odmitana.>%

SpoleCenstvi vlastnikii vzniklé podle zakona 0 vlastnictvi bytti V podstaté pfiijalo
vzorové stanovy, upravujici vnitini poméry této pravnické osoby - jiz existujici - fikci
a stanovy se tak staly soucasti vnitfnich pravnich poméra 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 zasad¢
vzorové stanovy nahradily. Na téchto principech V podstaté nic nezménila ani forma
notai'ského zapisu 0 priibéhu prvniho shromazdéni spolecenstvi vlastniki.>%°

Stanovy byly povazovany za zakladatelsky dokument, za spole¢enskou smlouvu sui
generis - na pfijeti stanov se nemuseli vSichni vlastnici jednotek shodnout, piesto zavazovaly

vSechny vlastniky jednotek. Stanovy byly v lepSim ptipad€ vysledkem projevu vile jen téch

505 Z4kon o vlastnictvi bytii pozadoval s u€innosti do 31. 12. 2001 ipro zménu stanov formu vefejné listiny
a nektera spolecenstvi vlastnikti tento pozadavek piejala do stanov; novelizace v podobé zakona ¢. 451/2001 Sb.
prinesla zménu Vv tom, Ze pro zménu stanov postacovala toliko forma pisemnd, nebyl-li ve stanovach uveden
pozadavek prisn¢jsi.
506 Pro prijeti stanov nehlasoval dostateny pocet hlasdi, nebylo o nich vilbec hlasovano, prvni schiize
shromazdéni se viibec nesesla.
507 Vlastni stanovy spoledenstvi vlastnik(i nemusely byt dokonalé; neobsahovaly-li predepsané pozadavky,
necinilo je to neplatnymi, nybrz se pravni poméry fidily v téchto vécech ptislusSnymi ustanovenimi vzorovych
stanov.
508 CAP, J. In CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P. Zikon o Vlastnictvi bytii. Komentdr. Praha: Wolter Kluwer
CR, a.s., 2009, str. 135.
509 Stanovisko MMR k formé stanov spoleCenstvi vlastnikti ze dne 15. 10. 2015. Dostupné z: Www.mmr.cz.
Citovano dne 15. 12. 2016.
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vlastnikli jednotek, jejichz hlasy tvotily potfebnou vétSinu pro pfijeti usneseni shromazdéni,
V hor§im piipadé, pokud shroméazdéni neschvélilo stanovy, fidily se pravni poméry
spolecenstvi vlastnikli vzorovymi stanovami, s nimiz se vile vlastniki jednotek nikterak
nepojila. Naopak nové jsou stanovy povazovany za zakladatelské pravni jednani, jez je
vysledkem souhlasného projevu viile vSech ucastnikii pravniho tikonu.

Novy obcansky zakonik sice zvolil pro konstituovani spoleCenstvi vlastnikii bézny
rezim konstituovani soukromopravnich korporaci, spocivajici v jeho zalozeni a nasledné
vV jeho vzniku registraci do vefejného rejstiiku, presto se jedna 0 vznik nuceny®*?, nebot’ zékon
existenci spolecenstvi vlastnikil vyzaduje s vyjimkou jeho zalozeni podle ust. § 1199. Alfou
a omegou zalozeni spoleCenstvi vlastnikli jsou pravé stanovy, co by zakladatelské pravni
jednani.

Zalozit spoleCenstvi vlastnikli jednotek je mozné schvalenim stanov vSemi vlastniky
jednotek podle ust. § 1200 odst. 1 if. NOZ, nebo jejich uvedenim V prohlaSeni, anebo
ujednanim ve smlouvé 0 vystavbé. Zakonny pozadavek, aby stanovy byly ve formé¢ verejné
listiny, se vztahuje toliko na stanovy, jimiz se zaklada spoleCenstvi vlastniki podle ust.
§ 1200 odst. 1 if. NOZ. Tento pozadavek na formu notatfského zapisu se ale nevztahuje na
zmény stanov spolecenstvi vlastnikii, vzniklych podle zakona 0 vlastnictvi bytt, pokud to
stanovy téchto spoledenstvi vlastniki nevyzaduji.®! Jsou-li stanovy soucasti prohlaseni nebo
smlouvy 0 vystavbé, posta¢i ve formé pisemné.>*? S ohledem na ust. § 564 NOZ se forma
nutna pro piijeti stanov vyzaduje i na jejich zmény.

Pro zménu stanov postacuje v souladu s ust. § 1206 odst. 2 NOZ souhlas vétSiny hlast
piitomnych vlastnikii jednotek, nestanovi-li stanovy vyssi pocdet hlast.’®® Podle ptredchozi

pravni Gipravy se pro zménu stanov vyzadovala tfi¢tvrtinova vétsina.®

510 Shodné FORMANKOVA, M., ROZEHNAL, T. SEVCIKOVA, B. Spolegenstvi vlastnikii jednotek a DPH -
stale polojasno? 1. ¢ast. Darnovy expert, 2014, €. 8.
11 Blize viz Stanovisko MMR k formé& stanov spoledenstvi vlastnikii ze dne 15. 10. 2015. Dostupné
z: www.mmr.cz. Citovano dne 15. 12. 2016.
512 Podrobnéji k vykladu pravni formy stanov viz podkapitola 5.7.1. a 5.7.2. V ust. § 1200 odst. 3 if. chybi ¢arka
nebo jiné oddéleni pred slovnim spojenim ,,ujednanim ve smlouveé o vystavbé® stejné, jako je tomu napf. v ust.
§ 1166 odst. 2 NOZ, vnémz chybi ¢arka za slovem spravce ve slovnim spojeni ,uréi prohlaseni spravce
pravidla®. Jedna se o legislativné technické chyby, které lze s odkazem na vyjadieni K. ElidSe ptekonat pfi trose
intelektualni namahy, s niZ lze dovodit, jaky je skuteény obsah a smysl fe¢eného pravniho pravidla. ELIAS, K.
Problematicka ustanoveni nového ob¢anského zakoniku a jejich vyklad. Bulletin advokacie, 2013, €. 11.
513 HORAK, T. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 811.
514 Ust. § 11 odst. 4 BytZ.
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Spole¢né se zakonem 0 vlastnictvi bytt bylo zruseno i nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb.,
tedy vyvstala otazka, zda se miize spoleCenstvi vlastnikli jednotek vzniklé ptred ucinnosti
nového obcanského zakoniku, které nepfijalo stanovy vlastni i po jeho ucinnosti nadale fidit
vzorovymi stanovami? Vzhledem k tomu, Ze by se tato spoleCenstvi vlastnikii ocitla dnem
ucinnosti nového obcanského zakoniku ve vakuu, ptijal KANCL vykladové stanovisko, podle
n¢hoz mohou tato spoleCenstvi vlastnikti i po nabyti i¢innosti nového ob¢anského zakoniku
nadale vychazet ze vzorovych stanov vydanych nafizenim vlady ¢. 371/2004 Sb., nebot’ tyto
vzorové stanovy®™® se staly soulasti vnitfnich pravnich pomérii téchto spoledenstvi

vlastnik.516

5.10.1 Obsahové nalezZitosti stanov

Novy obcansky zakonik se inspiroval co do obsahovych nélezitosti stanov nejen
obecnou Upravou zakona 0 vlastnictvi bytii, ale pfedev§im vzorovymi stanovami. Nové vSak
stanovil urcité povinnosti, které diive nebyly vyZzadovany. Novotou naopak neni, ze obsahové
nalezitosti stanov lze d¢€lit na obligatorni a fakultativni. Ve stanovach miize byt urCena napf.
jind cena movité véci, 0 jejimz nabyti, zcizeni nebo zatizeni miize rozhodovat statutarni organ
nebo jind hodnota nakladl pifepoctenych na jednotku na opravu nebo stavebni Upravu
spoleénych casti nemovité véci, 0 nichz miZze rozhodovat statutarni organ, nez stanovi
zvlastni pravni predpis.®’ Naopak stanovy mohou vyloudit napf. pravo vlastnika jednotky

rozdélit na spoluvlastnické podily (podily ide4lni).>8

Podle nového obCanského zékoniku je tfeba ve stanovach uvést:

1. Néazev obsahujici slovo .spoleCenstvi vlastniki®“ a oznadeni domu, pro ktery

spoleCenstvi vlastnikt vzniklo.

515 | tyto stanovy vSak byly podfizeny rezimu ust. § 3041 odst. 2 NOZ.
516 Vykladové stanovisko &. 10 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedInosti ze dne 7. 6. 2013 - vzorové stanovy SVJ po ucinnosti NOZ. Citovano dne 26. 12. 2016. Dostupné
z: www.obcanskyzakonik.justice.cz.
517 Blize viz ust. § 13 odst. 1 a2 nafizeni vlady & 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich
S bytovym spoluvlastnictvim.
518 Ust. § 1185 odst. 1 NOZ.
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Nézev musi byt urcity a jednozna¢ny, nesmi byt klamavy, ani v rozporu s dobrymi
mravy. Nazev musi byt zvolen tak, aby byl zplsobily odlisit spoleenstvi vlastnikii od
ostatnich pravnickych 0sob, a to povinnym dodatkem 0 pravni form¢ a dalsimi prvky, jako je
kmen nazvu adalsi fakultativni dodatky. Pozadavek odliSitelnosti nazvu je sméfovan
predeviim viigi tietim osobam, pricemz kritériem je, jak nazev vniméa b&zna tieti osoba.>°

Zakonodarce svym pozadavkem na obsah souslovi ,,spolec¢enstvi vlastniki sledoval
zajem vefejnosti na tom, aby védéla, o jaké spoleCenstvi se jedna. O tom, ze se jednalo
0 ptehnané opatfeni, svédcila svého Casu snaha (jiz piekonand - lhiita uplynula, ndzvy byly
pfizplisobeny) zatadit do novely nového obCanského zdkoniku prechodné ustanoveni, podle
néjz by spolecenstvi vlastnikti vznikla pted 1. 1. 2014 nemusela ptizpisobovat sviij nazev,
ato soduvodnénim, ze islovo ,spoleCenstvi nenechavalo vefejnost na pochybach o tom,
0 jaké spolecenstvi se jedna.>?

wov

SpoleCenstvi vlastnikii vznikld podle diivéjsi pravni Upravy, podle niz postacovalo

ree
1

uvedenti slova ,,spoleCenstvi®, musela svilj ndzev ptizptsobit poZzadavkiim nového obcanského
zakoniku do dvou let ode dne nabyti jeho Gi¢innosti, tedy do 31. 12. 2015.5%! Tento pozadavek
se netykal vSech spoleCenstvi vlastnikti, nebot’ fada spoleCenstvi itak zvolila souslovi
»spolecenstvi vlastnikti*.

Lze také poznamenat, ze vznik spoleCenstvi vlastnikli ze zakona podle diivejsi pravni
upravy mélo za nasledek, Ze spolecenstvi vlastnikii nemélo v okamziku svého vzniku nazev

a sidlo, coz bylo predmétem kritiky.>??

2. Sidlo uréené v domé, pro ktery spole¢enstvi vlastnika vzniklo.

Sidlo spolecenstvi vlastnikii 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).®?® Z obecné Gipravy pravnickych osob plyne

519 HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr.

1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 780.

520 Pracovni verze navrhu zékon, kterym se méni zakon ¢. 89/20013 sh. ze dne 17. 8. 2014.

521 Ust. § 3042 NOZ.

522 Blize viz VLACIL, D. Spoletenstvi vlastnikii jednotek podle novely zakona o vlastnictvi byt Prdvni

rozhledy, 2000, &. 10, str. 442.

523 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

urceni mista, jez je adresou sidla predstavovano. Jestlize ma urcitd budova vice vchodt a tudiz ji bylo pfidéleno

vice popisnych ¢isel, musi byt jednoznacné, ve kterém vchod¢, tedy v jakém cisle popisném je sidlo pravnické

osoby, coz plati i pro spolecenstvi vlastnikd jednotek. Nézev spoleCenstvi musi byt takovy, aby v ném byl
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pozadavek, aby zakladatelské pravni jednani uvedlo u pravnickych osob, které se zapisuji de
vetejné¢ho rejstiiku, nazev obce. Uvedeni sidla v domé tento pozadavek rozviji a smétuje

k tomu, aby byly do rejstiiku spole¢enstvi vlastniki zapsana plna adresa sidla.>?*

3. Clensk4 prava apovinnosti vlastnikii jednotek tak, jak to bylo poZadovino podle

predchozi pravni upravy a nové zpusob jejich uplatiiovani.

Jedna se 0 prava vlastnikii jednotek ve vztahu ke spolecenstvi, ato prava bytovych
spoluvlastnikd jako takova, upravena vust. § 1175 az § 1184 NOZ, prava a povinnosti
plynouci ze zakona, které stanovy rozvijeji, dale prava a povinnosti zaloZzené jen stanovami.

Nelze také zapomenout na prava vlastnikd jednotek jako clenti nejvyssiho organu pii

uplatiiovani svych hlast.

4. Urceni organt, jejich pusobnosti a nové uréeni poctu &lenu volenych orgdnu a jejich

funkéniho obdobi, jakoZ i zpusobu svolavani, jednédni a usnaseni.

Podle zakona o vlastnictvi byttt byly organy spoleCenstvi vlastnikli shromazdéni
vlastnikli (nejvysSsi organ) a vybor spoleCenstvi vlastnikii nebo povéreny vlastnik (vykonny
voleny organ), piipadné dalsi organy uréené ve stanovach.>?® Vzorové stanovy jako vykonny
organ uvadely vybor spolecenstvi (dale jen "vybor") nebo Clena spoleCenstvi povéreného
funkci vyboru (déle jen "povéieny vlastnik"), pokud neni volen vybor.>?®

Zakon 0 vlastnictvi byt vust. § 9 odst. 7 pism. b) normoval, Ze jednim z organt
spolecenstvi je vybor spoleCenstvi (dale jen ,,vybor®) nebo ten vlastnik jednotek, kterého
Vv piipadé, Ze neni zvolen vybor, shromdzdéni vlastniki jednotek povéii vykonem funkce
vyboru (dale jen ,,povéieny vlastnik*). Pfedmétem diskuse byla otadzka, zda se pozadavek, aby
povétenym vlastnikem byl vyluéné vlastnik jednotky, vztahuje bez dalSiho i na ¢leny vyboru?
Zékon tak de lege lata nestanovil. Jista voditka poskytovaly vzorové stanovy, které stanovily,
7e Clenem voleného organu spolecenstvi nebo jeho volenym orgdnem mize byt jen fyzicka

t527

osoba (ke dni volby star$i 18 le a zpusobild k pravnim tkoniim), kterd je clenem nebo

dostatecné urcité oznacen dim, jenz je na jednotky rozdélen a v némz spoleCenstvi vzniklo. Kromé cisla
popisného domu musi nazev obsahovat uvedeni obce, a je-1i rozdélena na ulice, i oznaceni ulice.
524 Shodné HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, J. akol. Obcansky zikonik III. Vécna prava (§ 976-1474).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 780.
525 Ust. § 9 odst 7 BytZ.
526 (1. VI. odst. 1 b) nafizeni vlady &. 371/2004 Sb.
527 Srov. § 8 odst. 2 ObEZ (i osoba starsi 16 let, kterd uzaviela manzelstvi).
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spole¢nym ¢lenem (manzel/manzelka) spolecenstvi nebo je zmocnénym zastupcem pravnické
0soby - ¢lena spole¢enstvi.?®

Na tuto véc existovaly dva ndzorové proudy. Jeden se opiral 0 argument, ze vyplyval-
li ze zakona 0 vlastnictvi bytl jednozna¢ny pozadavek, aby povéteny vlastnik byl vlastnik
jednotky, pak by nebylo v souladu se smyslem tohoto zakona, pokud by se na ¢leny vyboru
stejny pozadavek nevztahoval. Zastancem tohoto nazoru byl naptiklad 7. Dvordk, ikdyz
pripoustél, ze bylo lze polemizovat 0 racionalité této upravy, uvadél priklady ze zahranici,
které nabizely opacné feSeni, naznacoval, ze (tehdy) pfipravovany novy zakon 0 vlastnictvi
bytll stouto moznosti kalkuluje.°”® Druhy nazorovy proud argumentoval neexistenci
vyslovného ustanoveni v zakon¢ - odkazoval na vzorovy charakter vzorovych stanov s tim, ze
piijetim vlastnich stanov, které by nevazaly statutdrni orgén nebo jeho ¢lena na vlastnictvi
jednotky, se zavaznost konkrétniho ustanoveni vzorovych stanov vylucuje. J. Fiala také
upozoriioval, Ze zakon 0 vlastnictvi byt neobsahoval omezeni, podle kterého by clenem
vyboru mohl byt jen vlastnik jednotky a dodaval, Ze vzorové stanovy dokonce ptipoustély,
aby se Clenem 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 zakon 0 vlastnictvi byti nestanovil.
Ptesto vSak doporucoval jako nejméné riskantni upravu, podle které mohli byt ¢leny vyboru
jen vlastnici jednotek, at’ uz osoby fyzické nebo pravnické. >

K polozené otazce se negativné vyjadril také Nejvyssi soud a vylozil, ze kdyby mél
zakonodarce skute¢né v umyslu, aby se ¢leny vyboru spole¢enstvi vlastnikti mohli stat - slovy
dovolatele - ,profesionalové®, ktefi maji potiebné vzdélani a schopnosti pro spravu dom,
avSak nejsou vlastniky jednotek, bylo by nelogické, aby zaroven neumoznil spolecenstvi
vlastnikl jednotek, aby byl takovy ,profesional® zvolen jednoClennym statutarnim organem.
Coz zjevné zakon nepiipousti, kdyz povéfenym vlastnikem mutze byt podle vyslovné zdkonné

dikce jen vlastnik jednotky.>%

528 Dalsi omezeni plyne z neslucitelnosti vykonu funkce (¢lena) statutdrniho organu s ¢lenstvim v jiném voleném
organu (kontrolni komise/revizor). V posledni fadé ¢len voleného organu, tedy i statutdrniho orgénu, nemtiize byt
soucasné ten, jehoz pribuzny v fad€é primé, sourozenec nebo manzel/manzelka je jiz ¢lenem jiného voleného
organu spolecenstvi (¢lanek VI odst. 3 vzorovych stanov).
529 DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 333-334.
530 FIALA, J. In FIALA, I, NOVOTNY, M., OEHM J., HORAK, T. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr.
3. doplnéné a ptepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 102.
531 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. 5. 2014, spis. zn: 29 Cdo 653/2012. Také Vrchni soud v Praze
vusneseni ze dne 8. 9. 2011, spis. zn. 7 Cmo 323/2011 shledal, ze ¢lenem vyboru mize byt jen vlastnik
jednotky, ktery je zaroven clenem pfedmétného spolecenstvi vlastnikii.
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Ktéto problematice poskytla velmi podrobny vyklad také autorka této prace
a s ohledem na vyslovené zavéry se priklanéla k opacnému zavéru, nez vyse prezentovanému;
upozornovala na problemati¢nost ziskavani vlastnikti jednotek k vykonu funkce c¢lena
vyboru®®, také piedesilala imysl tviirct tehdy pfipravované nové pravni Upravy, ktery se
nakonec uskuteCnil, 0 ¢emz svéd¢i uprava obsazena v novém obcanském zékoniku, jez
nepodmitiuje, tedy nelimituje ¢lenstvi ve statutdrnim organu vlastnictvim jednotky.>3

Nova pravni Gprava prinesla U organt spolecenstvi vlastnikti nékolik zmén. Statutarni
organ (organ voleny) je bud vybor, jako organ kolektivni, neurci-li stanovy, Ze jim je
predseda spolecenstvi vlastnikli (tento pojem nahrazuje pojem povéteny vlastnik), jako organ
jednoclenny. Diivéjsi akceptované alternativni urceni statutarniho organu ve stanovéch je
nove¢ nepiipustné; statutdrni orgdn musi byt uréen piesné, aby bylo vici tfetim osobam
postaveno na jisto, kdo konkrétné za pravnickou osobu jedna.

Nové mize byt ¢lenem voleného organu spolecenstvi iten, kdo nevlastni v domé
z4ddnou jednotku, tedy profesiondl. Musi vSak byt pln€¢ svépravny a beztthonny ve smyslu
pravniho piedpisu upravujiciho Zivnostenské podnikani.>** Zakonodarce tim reagoval na
neutéSeny stav zplusobeny predchozi pravni Upravou, v jejimz dasledku 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 hospodare, ktera se na né podle predchozi pravni Gpravy nevztahovala. Podle
vzorovych stanov byl vybor alespot tfi¢lenny®® - cilem bylo poskytnout takovou konstrukei,
ktera by vyhovovala jakémukoli spolecenstvi vlastnikl, které nepftijalo vlastni stanovy.
Jednou z novych povinnosti je uréeni piesného poctu ¢leni volenych organd, coz je
podstatnou skutecnosti pro urceni, zda je dany organ usnasenischopny. Neptipustné je urcit
pocet ¢lent volenych orgdni jen minimalnim poctem, tedy naptiklad urcit, ze vybor ma
nejméné tii ¢leny. Povinnou soucasti stanov je i urceni funkéniho obdobi voleného organu.

Kazdy voleny organ musi mit také stanoven zpiisob svoldvani, jedndni a usnageni.>®

532 Pozadavek praxe byl ziejmy ... do rejstiiku spoledenstvi byla zapisovana i spoledenstvi, ktera volila ve
vlastnich stanovach upravu, ktera pripoustéla za €lena vyboru jinou osobu nez vlastnika jednotky.
53 Ppodrobngji viz DITMAROVA, M. Nékteré aktudlni otazky platné pravni Gpravy statutarniho organu
spolecenstvi vlastnikti jednotek. Pravni forum, 2010, €. 6.
534 Ust. § 1205 odst. 2 NOZ kust. § 6 odst. 1 pism. b) a odst. 2 zdkona ¢. 455/1991 Sh., 0 Zivnostenském
podnikani (zivnostensky zékon), ve znéni pozd¢jsich pravnich predpisi.
53 (1. VIII odst. 6 natizeni vlady &. 371/2004 Sb.
5368 Zplisob usnéaieni je upraven vyslovné pro shromazdéni v ust. v § 1206 odst 2 NOZ.
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5. Urceni prvnich ¢lent statutarniho organu.

Noveé musi byt konkrétni osoby, jez se stanou prvnimi ¢leny statutarniho organu spolu
se vznikem spolecenstvi vlastniki, uvedeny jiz ve stanovach, nebot se po zalozeni
spolecenstvi vlastnikli jednotek ptredpoklada jeho vznik a kazda pravnicka osoba musi mit
ziizen statutdrni orgdn za ni jednajici. Smysl tohoto pozadavku se projevuje naptiklad
u zalozeni spolecenstvi vlastnikd jednotek, kde je spravcem majoritni vlastnik dle ustanoveni
§ 1202 NOZ a po vzniku spolecenstvi vlastnikli jednotek preda spravu statutarnimu organu,
jehoZ prvni ¢lenové jsou urceni pravé ve stanovach. Tato povinnost je obecnou povinnosti

kladenou na zakladatelské pravni jednani pravnické osoby.>®

Také podle zéakona
0 obchodnich korporacich se vyzaduje uréeni prvnich ¢lenti statutarniho organu u spole¢nosti
S ru¢enim omezenym, ovSem s tim rozdilem, Ze po vzniku spolecnosti jejim zapisem do

obchodniho rejstiiku je mozné tyto idaje ze spole¢enské smlouvy vypustit. >3

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

Tato pravidla jsou primarné obsaZzena v prohlaSeni nebo ve smlouvé 0 vystavbé
a vznikne-li pak spolecenstvi, musi byt tato pravidla obsazena i ve stanovach.

V piipadé¢ zakladani spoleCenstvi vlastnikii pfijetim stanov se souhlasem vSech
vlastnikti, a to ve formé veiejné listiny, kdyZ se tato forma vyzaduje i pro zménu stanov, je
dalezité¢ peclivée zvazit kazdé¢ pravidlo aupravit pouze pravidla podstatnd, mezi Cleny
spolecenstvi vlastnikli nesporna.

Podle zékona o vlastnictvi bytii byla pravidla pro spravu spole¢nych casti domu,
popiipadé domu jako celku povinnou naleZitosti prohlaseni vlastnika budovy.®*® Bylo
zvykem, ze n¢kterd pravidla tykajici se zpravidla uzivani spole¢nych casti (napt. umistovani

vyvesek, pravidla pro tklid domu) se vyskytovala v tzv. domovnich tadech.

7. Pravidla pro tvorbu rozpod&tu spolecenstvi, pro ptispévky na spravu domu a tthradu cen

sluzeb apro zpusob urceni jejich vySe placené jednotlivymi vlastniky jednotek

(pravidla hospodareni).

537 Ust. § 123 odst. 1 NOZ.
538 Ust. § 146 odst. 2 a 3 zékona o obchodnich korporacich.
539 Ust. § 4 odst. 2 pism. h) BytZ.
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Zakon nutné predpoklada, Ze spoledenstvi vytvaii svilj rozpocet®®, tedy musi urdit,
podle jakych pravidel jej bude vytvafen. Ruku v ruce s tim jde i nutnost nastaveni pravidel
pro poskytovani ptispévkll na spravu domu (stanovy mohou napt. modifikovat pravidlo 0 vysi
ptispévku vlastnika jednotky na spravu domu v ust. § 1180 NOZ), jakoz i pro hrazeni cen
sluzeb a pro zptisob urceni jejich vySe. Na nastaveni téchto procest a na jejich vystupy pak
navazuje rozhodovani shromazdéni o0 schvéleni ucetni zavérky, vyporadani vysledku
hospodateni, schvaleni zpravy 0 hospodateni spolecenstvi vlastnikli a spravé domu, jakoz
i 0 celkové vysi prispévki na spravu domu pro ptisti obdobi, 0 vyuctovani nebo vypotadani
nevycerpanych ptispévkd, 0 schvaleni druhu sluzeb a vyse zaloh na jejich uhradu, dale
i 0 zpiisobu roziétovani cen sluzeb na jednotky.>*! Diive byla stanovena pouze povinnost
urcit zpusob thrady nakladd spojenych se spravou domu.

Je nutno rozliSovat mezi platbami, které jsou urCeny na spravu domu a mezi platbami,
které jsou urCeny na uhradu cen sluzeb, nebot’ tzv. ptispévky na spravu domu jsou piijmem

spolecenstvi vlastniki jednotek.%*?

8. Predmét ¢innosti.

Pfedmét ¢innosti neni sice uveden jako nezbytna nalezitost stanov v ust. § 1200 NOZ,
ale nutnost jeho uvedeni vyplyva zust. § 120 odst. 1 a§ 123 odst. 1 NOZ, byt Ize
spolecenstvi vlastnikl zalozit jen k naplilovani zakonného ucelu - zajistovani spravy domu

a pozemku.>*

Vyse uvedené nalezitosti stanov jsou obligatorni a absence nékteré z nich by za
situace, ze by pfesto spolecenstvi vlastnikii vzniklo, mohla mit za nasledek jeho prohlaseni
soudem neplatnym, pokud by shledal, ze stanovy nemaji ndlezitosti nezbytné pro pravni
existenci pravnické osoby - spoleCenstvi vlastnikidi. VSechny obligatorni naleZitosti stanov
ziejm& nelze povazovat za ty, jez jsou zcela nezbytné pro pravni existenci spolecenstvi

vlastnikli coby prévnické osoby. Pfikladem by mohla byt absence nékterych ¢lenskych prav

540 Ust. § 15 nafizeni vlady ¢&. 366/2013 Sb.
541 Ust. § 1208 odst. d) a ) NOZ.
542 Ust. § 16 odst. 1 pism. a) nafizeni vlady &. 366/2013 Sb.
543 Stejny postup doporucuje HOLEJISOVSKY, J. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd préiva
(§ 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.

178



nebo povinnosti vlastnikii jednotek.>**

Navic prohldseni neplatnosti pravnické osoby je az
krajnim feSenim. Soud ma povinnost poskytnout Ihiitu ke zjednani napravy, jedna-li se
o takovou vadu stanov, kterou lIze odstranit.>*® Béznym mechanismem odstranéni vady stanov
je jejich zména v pisobnosti shromazdéni.>*® Jist¢ bude zajimavé sledovat, jak k vykladu
pojmu ,,nezbytné nalezitosti pro pravni existenci pravnické osoby* prispéje rozhodovaci praxe

soudd.

5.10.2 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 NOZ. Sprava domu a pozemku zahrnuje
vSe, co nenalezi vlastniku jednotky a co je v zajmu vSech spoluvlastniki nutné nebo tcéelné
pro fadnou péci 0 dim a pozemek jako funkcni celek a zachovani nebo zlepSeni spole¢nych
Casti. Sprava domu zahrnuje i ¢innosti spojené S piipravou a provadénim zmén spole¢nych
Casti domu nastavbou, piistavbou, stavebni tGpravou nebo zménou V uzivani, jakoz ise
ziizenim, udrzovanim nebo zlepSenim zatizeni Vv domé nebo na pozemku slouzicich vSem
spoluvlastnikim domu.

Sprava domu a pozemku je pak financovana vlastniky jednotek. Ustanoveni § 1180
NOZ ftesi povinnost ptispivat dle velikosti podilu a dale rovnomérné ptispivat na vlastni
¢innost spolecenstvi vlastnikti. Dale ustanoveni § 1190 NOZ stanovi povinnost hradit zalohy
na sluzby®*’ (vedle prava vlastnika jednotky, aby mu zalohy byly spoleenstvim vlastniki
vyuctovany).

Spréava domu a pozemku je neur¢itym pravnim pojmem, ktery bude naplnén obsahem
az dle konkrétni situace. Vyklad tohoto pojmu usnadiiuje nafizeni vlady ¢. 366/ 2013 Sb.,
0 upraveé nekterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim (déale v této kapitole
jen ,nafizeni vlady*) tak, Ze pfiblizuje, co lze podtadit pod spravu domu a pozemku a ¢leni

spravu na ¢ast provozné technickou a na ¢ast spravni. Do ¢asti provozné technické je zatrazen

544 Napt. ust. § 212 odst. 1 zakldd4 povinnost ¢lena korporace k loajalité.
55 Ust. § 129 a7 § 131 NOZ.
548 Ust. § 1208 pism. a) NOZ.
%47 Dle divodové zpravy pijde o dodavku vody, plynu, energii nebo jina plnéni - uklid, provoz recepce, ostraha
a jiné sluzby.
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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 piistupovych cest. Do casti spravni je
zejména zafazeno zajiStovani vesSkeré spravni, administrativni a operativné technické
¢innosti, ktera vyplyva pro osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku z jinych pravnich
predpist (naptiklad dafiovych); stanoveni a vybirani pfedem urcenych financnich prostfedkt
od vlastnikli jednotek jako zaloh na prispévky na spravu domu a pozemku; ¢innosti spojené
s provozovanim spole¢nych ¢asti a technickych zafizeni, ktera slouzi ijinym osobam nez
vlastnikiim jednotek v domé, v¢etné sjednavani s tim souvisejicich smluv aj.

Omezeny ucel spolecenstvi vlastnikli omezuje i okruh smluv, které mtize spolecenstvi
vlastnikti sjednavat. 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 aspojenych suzivanim jednotek, nejde-li 0 sluzby, jejichz
dodavky si vlastnici jednotek zajistuji u dodavatele piimo; K pojisténi domu; K najmu
spole¢nych ¢asti domu; K zajisténi provozu vybranych technickych zatizeni spojenych
S uzivanim spolecnych ¢asti domu a s uzivanim jednotek, ke kterym nema osoba odpovédna
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 vlastnikii nabyvat
prava a zavazovat se K plnéni povinnosti.

Spole¢enstvi vlastnikii mize v ramci tohoto omezeni nabyvat nemovitosti, ato jak
pozemky®*, tak i stavby a jednotky; pochopitelng i véci movité. MiZe se také stat ivérovym
dluznikem, pokud je Givér ¢erpan na spravu domu.>*

Diivodova zprava k novému obfanskému zakoniku uvéadi, Ze majetkem spolecenstvi
vlastnikll jsou zejména piijmy z piispévkl na spravu, vynosy z majetku spolecenstvi, véetné
urokll z vkladii na Gctech, ptijatd sankéni plnéni, jako jsou napt. Groky z prodleni pfi platbach

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

548 Napriklad Vrchni soud v Praze ve véci vedené pod spis. zn. 11 Cmo 212/2005 vyjadfil pravni nazor, Ze nabyti
vlastnického prava k pozemku navazujicimu na pozemek zastavény domem pro ucely oprav domu spada pod
pojem sprava domu.
%9 NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zikon o viastnictvi byti.
Komentar. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011. K tématu iautorka této prace
DITMAROVA, M. Zajisténi uvéru spolecenstvi vlastnikd 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 vlastnik nejsou
ptijmy plynouci z nakladani se spoleénymi Castmi, ato 1V pfipadé, ze jsou hrazeny na
bankovni ucet spoleCenstvi vlastnikli auvadi opét neuzavieny vycet; zejména se jedna
0 najemné Z pronajmu spolecnych ¢asti domu; troky z prodleni placené z diivodu prodleni
najemct téchto spolecnych c¢asti s platbami najemného as uhradami za plnéni spojena
S uzivanim téchto spole¢nych ¢asti v€etné nedoplatkil z jejich vyactovani; ptijmy od tietich
osob plynouci z provozovani technickych zatizeni v domé pro tyto osoby. Tyto pfijmy budou
ptijmem vlastnikd jednotek, ktefi s nim mohou nalozit podle svého, tieba ive prospéch
spolecenstvi vlastniki.>*

Natizeni vlady rozviji ust. § 1180 odst. 2 NOZ, kdyz uvadi ptiklady dal$ich nakladt®®!
vlastni spravni c¢innosti, ato ndklady na =zfizeni, vedeni a zruSeni bankovnich ucti
spolecenstvi vlastnikii jednotek; ndklady na rozactovani a vyactovani plnéni spojenych
S uzivanim jednotek, v¢etné provedeni odectli hodnot z pomérovych métidel spotieby vody
a ze zatizeni slouzicich K rozaétovani nakladu na teplo; na pofizeni majetku slouziciho pro
vlastni spravni ¢innost, napiiklad pocita¢ véetné softwarového vybaveni ajeho odpisy;
naklady kancelafe osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, napiiklad vybaveni,
kancelaiské potieby, spotieba elekttiny, je-li samostatné méfena, 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. Jednim z palCivych problémi je, jak co nejefektivnéji postupovat
proti neplaticim za dodavky sluzeb spojenych suzivanim jednotek v ptipadech, kdy je
spolecenstvi vlastnikii zajistuje (dobrovoln¢) z titulu ujednani spolecenstvi vlastnikii jednotek

s vlastniky jednotek nebo z rozhodnuti spolecenstvi vlastnikii.>>?

550 Shodné FORMANKOVA, M., ROZEHNAL, T. SEVCIKOVA, B. Spolegenstvi vlastnikii jednotek a DPH -
stale polojasno? 1. ¢ast. Darnovy expert, 2014, €. 8.
%51 Konkrétni nédklady vlastni spravni ¢innosti podle ust. § 1180 odst. 2 NOZ jsou niklady na odméhovani osoby,
ktera spravuje dtim, nebo ¢lenti jejich organt a na vedeni tcetnictvi.
%52 Ust. § 3 odst. 2 zakona & 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostorti v domé s byty.
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V praxi se objevila otdzka legitimity pferuseni dodavek sluzeb vlastnikiim jednotek -
neplaticim. O zavaznosti problému svédéi ito, Ze ministr spravedlnosti vydal k této
problematice stanovisko,>*® v némz tuto moznost pripousti.

V odiivodnéni tohoto stanoviska se podava: Z obecné upravy zavazkii v obéanském
zakoniku plyne, ze smluvni strana (spoleCenstvi vlastnikli) miize za splnéni zadkonnych
predpokladti (nezaplaceni zaloh) odepftit plnéni (poskytovani sluzeb), jelikoz zavazek mezi
spolecenstvim vlastnikii a vlastniky jednotek je takovym zavazkem, kdy obé¢ strany jsou
soucasn¢ vétiteli idluzniky; pravu vlastnika jednotky na poskytovani sluzeb odpovida
povinnost spolecenstvi vlastnikl tyto sluzby poskytovat a povinnosti vlastnika jednotky platit
zalohy na sluzby odpovida pravo spolecenstvi vlastnikl placeni zaloh na sluzby poZadovat.
V piipadé, ze zavazek je mezi spolecenstvim vlastnikl a vlastniky jednotek zalozen smluvné,
lze uvazovat 0 preruseni dodavek sluzeb spojenych s uzivanim bytu. Je-li zajisténi dodavek
sluzeb spoleCenstvim vlastnikii zaloZeno rozhodnutim spolecenstvi vlastnikli, je situace
slozit&jsi (neobsahuji-1i stanovy ujedndni, Ze spolecenstvi vlastnikii jednotek je opravnéno
dodavky sluzeb neplati¢i pierusit). Pravo ¢lena na poskytovani sluzeb a jeho povinnost platit
zalohy na sluzby je soucasti prav a povinnosti vlastniki jednotek jako ¢lenli spolecCenstvi
vlastnikl, tj. soucasti jejich podild ve spoleCenstvi vlastniki. Predmétné rozhodnuti
spolecenstvi vlastnikli mize bezpochyby obsahovat podminku tadného placeni zdloh na
poskytované sluzby, tj. muze pocitat S moznosti prerusSit poskytovani sluzeb Vv piipadé
neplaceni zaloh. Nicméné 1v piipadé, Ze rozhodnuti spoleCenstvi vlastnikii takovéto
mechanismy neobsahuje, Ize usuzovat, ze spolecenstvi vlastnikli ma moznost poskytovani
sluzeb odepiit, ato v souladu sust. § 8 a§ 545 NOZ. Bylo-li totiz rozhodnuti spole¢enstvi
piijato za ucinnosti nového obcanského zakoniku, je nezbytné vychazet z § 545 NOZ, podle
kterého pravni jednani (tedy irozhodnuti spoleCenstvi vlastnikll) vyvolava nejen pravni
nasledky, které jsou v ném vyjadieny, ale i pravni nasledky plynouci z dobrych mravi. Bylo
by beze sporu nemravné, pokud by vlastnik jednotky mohl odebirat sluzby spojené s uzivanim
jednotky, aniz by za né¢ musel platit a mohl tak zneuzivat ostatni ¢leny spolecenstvi vlastniki,

ktefi by zalohy na sluzby fadné platili. Pravidlo 0 moznosti pozastavit poskytovani sluzeb pti

%53 Stanovisko ministra spravedlnosti Roberta Pelikdna ze dne 23. 7. 2015, &. MSP-657/2015-LO-SP/3.
Stanovisko bylo vydano s poukazem, ze Ministerstvu spravedlnosti neptislusi zdvaznym zptsobem vykladat
pravni predpisy anemulze tak pfedjimat pfipadnou konecnou pozici soudu k pfedmétné problematice.
Ministerstvo spravedlnosti ani neposkytuje pravni poradenstvi soukromym osobam. Vyse uvedené stanovisko je
tedy tfeba povazovat pouze za nezdvazny nazor Ministerstva spravedlnosti. Dostupné z: www justice.cz nebo

www.seitlova.cz. Citovano dne 28. 12. 2016.
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neplaceni zaloh lze proto mit za implicitni obsah rozhodnuti. Zcela obecné potom lze
nepochybné vykon prava na odbér sluzeb v ptipadé jejich neplaceni oznacit za zjevné zneuziti
takového préava; to pfitom dle ust. § 8 NOZ nepoziva pravni ochrany. Zavérem piipomind, ze
dle ust. § 3030 NOZ se toto pravidlo pouzije i na prava a povinnosti, jez se jinak posuzuji dle
starych predpist.

Zakonodarce mé¢l v umyslu vyvarovat spoleCenstvi vlastniki podnikatelskému riziku
a vtélil jej do ust. § 1194 odst. 1 NOZ. Spolecenstvi vlastnikii je zapovézeno podnikéani ¢i
54

G¢ast na podnikani,>™* na rozdil od spolku (byt spolek nemiize podnikat neomezené - je

Vv podnikani omezen Gc¢elem podpory své hlavni ¢innosti).>>®

MoZnym nasledkem poruseni
tohoto zakazu, je neplatnost pravniho jednani. V ust. § 1194 odst. 2 NOZ neni nasledek
rozporu pravniho jedndni se zadkonem stanoven, tedy nastupuje generalni klauzule obsazena
VvV ust. § 588 odst. 1 NOZ, podle niz je neplatné takové pravni jednani, které odporuje zakonu,
pokud to smysl a ti¢el zdkona vyzaduje (to znamena, ze pravni jednani neni neplatné pouze
proto, ze odporuje zdkonu, ale musi to vyzadovat smysl a ticel zdkona, ktery byl porusen).
| ve vztahu Kk pravnimu jednani spoleCenstvi vlastnikd lze souhlasit s J. Handlarem, ze
v konkrétnim piipade bude nezbytné za pomoci teleologického vykladu posoudit, zda smysl
a ucel zakona vyzaduje, aby dané pravni jednani bylo relativné ¢i absolutné neplatné a bude-li
mozno ucinit zavér, ze smysl a ucel daného zédkona miize byt naplnén, aniz by bylo nutné
povazovat pravni jednani za neplatné, nelze zavér 0 neplatnosti takového pravniho jednéni
uéinit.>*® Pfi posuzovani pravniho jednani spole¢enstvi vlastniki viak nelze prehlédnout, Ze
vlastnici jednotek nejsou ucastniky takového pravniho jednani @ mohou namitat neplatnost
pravniho jednani, jako osoby, jejichz z4jmy byly poruSeny vadou pravniho jednani v intencich
ust. § 586 odst. 1 NOZ, obtizné, byt to neni vylouceno.>®’ Néktefi autoii vyslovuji absolutni
neplatnosti pravniho jednani spolecenstvi vlastnikli v rozporu se zakazem podnikat nebo se na

ném podilet, a to bez dalsiho.>%®

%4 Podnikani je definovano vust. § 420 NOZ jako samostatny vykon vydélecné &innosti provadéné
zivnostenskym nebo obdobnym zptisobem se zamérem Cinit tak soustavné za ti€elem dosazeni zisku.
%% Ust. § 217 NOZ.
5% HANDLER, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2014, s. 2081, 2121.
557 J. Handler pfipousti, Ze vedle Gcastnika pravniho jednani, jehoZ zijmy porusuje vada pravniho jednani
a neplatnost (relativni) je stanovena na jeho ochranu, to miize byt i osoba tfeti, byt vyjimeéné. HANDLER, J. In
LAVICKY, P. a kol. Obcansky zikonik I. obecnd cdst (§ 1-654). Komentdr-. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014,
s. 2083.
58 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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V této souvislosti je vhodné upozornit, Ze novy ob¢ansky zadkonik vyslovné uréuje, ze
K pravnimu jednani, jimz spoleCenstvi vlastnika zajisti dluhy jiné osoby, se nepfihlizi, tzn. je
jednanim nicotnym (zdanlivym).*>® Stejné tak by tomu bylo v piipadé, kdyby se spolecenstvi
vlastnikti sdruzené s jinym spolecenstvim vlastnikii ke spolupraci pii napliovani svého ucelu
nebo jako ¢len pravnické osoby sdruzujici spolecenstvi vlastnikli (event. jiné osoby dle ust.
§ 1197 NOZ) zavazalo podilet se na ztraté jiné osoby, hradit jeji dluhy nebo je zajistit.
Diskutovanou otdzkou zustava, zda je v souladu se zakonem pievzeti uvéru, poskytnutého
ptvodnimu vlastnikovi domu jesté pfed vznikem spoleCenstvi vlastnikli. Spornost vyvolava
prevzeti financovani nakladd vynalozenych ptivodnim vlastnikem pfed vznikem spolecenstvi
vlastnikd. Podle 7. Dvordka spoleCenstvi vlastnikd nebylo nikdy zptisobilé k ptevzeti ruceni
za dluhy vlastnikii jednotek a tfetich 0sob.>®® K pievzeti uvéru se spise skepticky vyjadiuje
také M. Novotny.*®! Neptispéje-li k feseni novelizace, bude nutné sledovat soudni praxi.

O tom, Ze vyklad pojmu sprava domu a pozemku muize byt v konkrétnim piipadé
velmi komplikovany, svéd¢i i problematika platcovstvi dané z pridané hodnoty ve vztahu ke
spolecenstvi vlastnikii, resp. posouzeni, zda spolecenstvi vlastnikli uskutecnuje ekonomickou
¢innost a jaky charakter maji pfijmy, plynouci na jeho ucty. Lze mit za to, ze spoleCenstvi
vlastnikti neni osobou povinnou k dani z ptidané hodnoty, je pouze subjektem (spravcem),
ktery vznika, aby usnadnil béznou spravu spolecné véci V ptipadé bytového spoluvlastnictvi,
avSak ve vécech, které jiz béznou spravu piekracuji, by si meli spoluvlastnici feSit sami;
spoleCenstvi vlastniki v roli osoby povinné k dani ve vztahu K vlastnim ¢lenim, by bylo
V rozporu se samotnym téelem a podstatou spoledenstvi vlastnikii. %%

Pozornosti odborné vefejnosti neuniklo, ze novy obcansky zakonik jiz neupravuje
oproti zakonu 0 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 0 podilovém spoluvlastnictvi.®®® Natizeni vlady
moznost pronajmout spole¢né ¢asti domu obsahuje, stejné tak moznost provozovat technické

zafizeni za Uplatu od tfetich osob (naptiklad kotelny), avSak vyjima tyto piijmy z piijma

559 Ust. § 1195 odst. 2 NOZ k ust. § 554 NOZ.
560 DVORAK, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: C. B. Beck, 2007, s. 255.
%1 NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (S 976-1474). Komentdr. Praha:
C. H. Beck, 2013, s. 766.
562 K nastinéné problematice podrobné FORMANKOVA, M., ROZEHNAL, T. SEVCIKOVA, B. Spolecenstvi
vlastnikti jednotek a DPH - stale polojasno? 2. ¢ast. Dariovy expert, 2014, ¢. 8.
53 KABELOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlasmictvi v novém obcanském zdkoniku.
Komentar. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 205.
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spoleCenstvi a povazuje je za prijmy jednotlivych spoluvlastnik. To nasvédcuje 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.’®® Novy obdansky
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 i pro spoluvlastniky.>®

Lze tedy shrnout, Ze spolecenstvi vlastnikd je opravnéno jednat jen v ramci zakonného
tcelu, ato jak navenek, tak dovnitf spoledenstvi.®®’ Veskera &innost spoletenstvi musi
sméfovat K naplnéni ucelu, kterym je sprava domu a pozemku, respektive jejich spole¢nych
&asti.>®® Novy oblansky zakonik také zdiraziuje, Ze i samotné nabyvani majetku a nakladani
snim je omezeno uUCelem spoleCenstvi vlastnikii a odbornad literatura to dopliuje, ze
spolecenstvi vlastnikii neni vlastnikem ani spoluvlastnikem domu, nemusi mit zddné jmeéni,
a presto vystupuje pfi vykonu a zajistovani spravy spole¢nych ¢asti domu svym jménem a na
vlastni tcet. Cinnost ahospodafeni se prioritné tyka spoleénych ¢&asti domu a nikoli
hospodareni s vlastnim majetkem spoleCenstvi vlastnikli, které miize byt odvozeno pouze od
uvedené hlavni ¢innosti.®* Cinnost spoleenstvi vlastnikii by méla byt pouze nutna a ucelna,
nebot’ nuceny vznik spoleCenstvi vlastniki ma za nasledek praktické omezeni vykonu
vlastnického prava vlastniki jednotek. Od této Cinnosti se také odviji pfijmy a vydaje
spolecenstvi vlastniki.

Otazkou zustava, zda pod pojem sprava domu a pozemku lze podiadit i ¢innost, ktera
sice neni zcela nezbytna, avSak z hlediska hospodaieni tcelna, a jez by mohla byt zdrojem

prostiedkit vyuzitelnych ke spravé domu a pozemku (Cast vnéjsiho plasté domu lze napf.

54 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. Spoleéenstvi
vlastnikt jednotek a DPH - stale polojasno? 1. ¢ast. Dariovy expert, 2014, ¢. 8.
585 Napt. ELIAS, K. a kol. Obcanské pravo pro kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového obéanského zdkoniku.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 253.
56 Shodné¢ NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zikonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr:
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 752.
%7 Viz ust. § 1196 NOZ.
%68 E. Kabelova a P. Schodelbauerova piirovnavaji vykon spravy k domu a pozemku Kk vykonu spravy prosté,
ktera je upravena v ust. § 1405 NOZ, v némz je stanoveno, ze kdo vykonava prostou spravu ciziho majetku, cini
vie, co je nutné kjeho zachovani. KABELOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluviastnictvi
V novém obcanském zdkoniku. Komentar. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 171.
%9 KABELOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlasmictvi v novém obcanském zdkoniku.
Komentar. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 204.
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vyuzit k umisténi reklamy, sttechu k umisténi vysilace; spole¢né technicka zatizeni mohou
byt za uplatu poskytovana K vyuziti osobam odlisnym od spoluvlastnikil). Spolecenstvi
vlastnikii je svym zpusobem specifickym typem spravce spoleéné véci a vystupuje v pozici
prikaznika, a pokud si vlastnici jednotek neujednaji jinak, vykondva béznou spravu véci.
Spolecenstvi vlastnikii ma oproti typickému spravci jista specifika, ale podstata jejich ¢innosti
je stejna (jak spoleCenstvi vlastnikd, tak standardni spravce inkasuji vytézky ze své Cinnosti
a tyto poté predavaji vlastnikim jednotek/spoluvlastnikiim, kdyz u spolecenstvi vlastnikl je
tento fakt zdGraznén iV nafizeni vlady). Zakladnim rozdilem vsak zistava, ze spoleCenstvi
vlastnikll je tim, komu (a¢ ne pfimo zakonem, ale natizenim vlady) je ulozeno, aby uzaviralo
i pfislusné smlouvy; je tedy subjektem pravnich vztahti, avSak realnym pfijemcem
a poskytovatelem plnéni 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 vlastnikli, jemuz je vSak podnikdni oproti
béZznym spoluvlastnikim zapovézeno. V §ir§im kontextu je ucelem bytového spoluvlastnictvi
a zajiSténi spravy domu a pozemku skrze spoleCenstvi vlastnikii uspokojovani bytovych
potieb vlastnikli jednotek provdzanych vlastnictvim jednotek v jednom domé, proto je na

misté pristupovat k ¢innostem hrani¢icim s podnikanim uvazlive.

5.10.3 Prizpisobeni stanov novému ob¢anskému zakoniku

Pravni povaha prévnickych osob (tedy rovnéz spoleCenstvi vlastnikll) se ftidi
ustanovenimi nového obcanského zakoniku ode dne nabyti jeho w¢innosti.’’® Novym
obCanskym zakonikem se tak budou fidit nejen spoleCenstvi vlastniki vznikla po 1. 1. 2014,
ale rovnéz spoleCenstvi vlastnikli vznikla do 31. 12. 2013.

Na tato spolecCenstvi vlastnikii se vztahovala uprava obsazena v pfechodném ust.
§ 3041 NOZ, tedy i povinnost pfizp@isobit stanovy do 31. 12. 2016°"* a dorugit je piislusnému
krajskému soudu, ktery vede rejstiik spolecenstvi vlastnikli, nebot’ ustanoveni stanov
spolecenstvi vlastnikli, kterd odporovala donucujicim ustanovenim nového obcanského

zakoniku, pozbyla zdvaznosti dnem 1. 1. 2014.

570 Ust. § 3041 odst. 1 NOZ.
571 Bytovéa druzstva méla povinnost pfizplsobit své stanovy do Sesti mésicti ode dne nabyti G¢innosti zakona
0 obchodnich korporacich, tedy do 30. 6. 2014.
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Nesplnéni této povinnosti pravnickou osobou obecné¢ Ize v krajnim ptipadé
sankcionovat (vedle uloZeni penézité pokuty) az jejim zruSenim a nafizenim jeji likvidace,
a to soudem na navrh organu vefejné moci nebo osoby, ktera na tom osveéd¢i pravni zajem
tehdy, pokud pravnicka osoba nesplni tuto povinnost ani v dodate¢né ptimefené lhuté, kterou
ji ke splnéni této povinnosti stanovi rejstiikovy soud.>’

Zakon 0 vlastnictvi byt spojoval zanik®”® spoledenstvi vlastnikii se zanikem domu
nebo s projevem vile bud’ vSech vlastnikii jednotek v domé v podobé dohody ve formé
notafského zapisu 0 zméné vlastnictvi jednotek na podilové spoluvlastnictvi domu, které
vzniklo vkladem spoluvlastnického prava do katastru nemovitosti (velikost spoluvlastnickych
podili na domé se rovnala velikosti spoluvlastnickych podilit na spole¢nych ¢astech domu),
anebo jediného vlastnika vSech jednotek v domé v podobé prohladseni ve formé notarského
zapisu 0 zruseni vymezeni jednotek v domé a zménég vlastnictvi jednotek na vlastnictvi domu,
které taktéz wvzniklo vkladem vlastnického prava podle tohoto prohlaseni do katastru
nemovitosti.

SpoleCenstvi vlastnikli vznikalo ze zédkona. ZruSil-li by soud spolecCenstvi vlastnik
jednotek ptesto, ze by byly zachovany zakonné pozadavky, na zakladé nichz vzniklo, §lo by
0 rozhodnuti contra legem. Pokud bychom se touto sankci zabyvali, pak nelze piehlédnout, ze

u spolecenstvi vlastnik@i jednotek nebylo moZno provést likvidaci®* a s ohledem na vyse

vvvvvv

72 Dle ust. § 104 zékona o vefejnych rejstiicich mlize predseda senatu ulozit pofddkovou pokutu zapsané osobé
tehdy, jestlize neuposlechla vyzvy rejstiikového soudu, aby mu sdélila skutecnosti nebo predlozila listiny
potiebné k rozhodnuti v fizeni zahajeném bez navrhu nebo aby mu ptedlozila listiny, které podle tohoto nebo
jiného zakona maji byt zaloZeny do sbirky listin; potadkovou pokutu lze ulozit do vyse 100 000 K¢.

573 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 vlastnikii zanika jen z diivodii uvedenych v ust. § 9 odst. 15 BytZ, nezanika
zanikem nékterého z predpokladl jeho vzniku uvedenych v ust. § 9 odst. 3, 4 BytZ.

vvvvvv

vvvvvv

vust. § 9 odst. 15 BytZ, nezanika zanikem nékterého z ptedpokladii jeho vzniku uvedenych v ust. § 9 odst. 3,
4 BytZ. Nova pravni uprava vylucuje likvidaci spolecenstvi vlastnikli vyslovné v ust. § 1216 NOZ.

575 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 specialni ustanoveni dopadajici na spolecenstvi vlastnikti, podle néjz
neptfedchazi jeho zaniku zruSeni ani likvidace, kdyz na zékladé zdkonem stanovenych skutecnosti dochazi piimo
k zaniku spoleCenstvi vlastnikti. Ohledné jméni dochazi k univerzalnimu pravnimu nastupnictvi vech vlastniki
jednotek, ktefi jimi byli v okamziku zaniku spolecenstvi vlastnik.
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upravy by musela doprovazet ruku vruce izména vlastnictvi jednotek a podilového

spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu, a to na spoluvlastnictvi domu.>’

5.11 Rozhodovani spolecenstvi vlastniki

Shromézdéni jakozto nejvyssi organ spoleCenstvi vlastniki jednotek tvofi vSichni
vlastnici jednotek akazdy znich méa pocet hlasti odpovidajici velikosti jeho podilu na
spoleénych &astech®’. Podily na spoleénych ¢astech mohou byt uréeny réiznym zptisobem,
obvykle pomérem velikosti podlahové plochy bytu®’® k celkové podlahové plose viech byt
(a nebytovych prostorti) vdomé. Je vSak mozné je uréit jako stejné, nebo je uréit se zietelem
k povaze, rozmériim a umisténi bytu.®’® Podle toho, jaky ma vlastnik jednotky podil, se odviji
i pocet jeho hlasti.®® Hlasovaci prava mohou byt v riiznych zemich uréena rizng. Pomér
podlahové plochy je asto uzivanym méfitkem nejen v Ceské republice, ale i v jinych zemich
Evropy (napf. ve Spanélsku, na Slovensku). Existuji viak ijiné modely; v Italii ma vlastnik
jednotky pocet hlasti 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. 8!

Clenem shroméazdéni miize byt pouze vlastnik jednotky, zatimco ¢lenem statutarniho
organu (jiného voleného organu uréeného ve stanovach) miZe byt iosoba, ktera neni
vlastnikem jednotky.

Dtive diskutovanou otdzkou byla moznost zastoupeni vlastnika jednotky na zasedani
shromazdéni jinou osobou (nez dal$im vlastnikem jako Clenem téhoZ spoleCenstvi vlastniki)
na zékladé plné moci. Nejvyssi soud se k této moZnosti stavél negativné,>®? zatimco odborna

vetejnost se priklanéla k zadvéru, ze se vlastnik jednotky miZze nechat na shromazdéni

576 Obdobnou Givahu lze pfiméfend vztahnout i na piipad zruSeni pravnické osoby podle ust. § 172 NOZ, a to i za
situace, ze by se uvazovalo o zruseni spolecenstvi vlastnikd vzniklého podle nové pravni upravy, kdyz
i existence téchto spoleéenstvi vlastniki je nucena s vyjimkou piipadu upraveného v ust. § 1199 NOZ.
577 Casti nemovité véci, které jsou spolené, uréuje ust. § 4 a nasl. naiizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.
578 Zpiisob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce je upraven v ust. § 3 natizeni vlady ¢&. 366/2013 Sb.
579 Ust. § 1161 NOZ.
%80 Naopak u spolku ma kazdy ¢len jeden hlas (ust. § 252 odst. 1 if. NOZ).
%81 MORIARTY, M. J. A Comparison of United States and Foreign Condominiums. Stz. John'’s Law Review,
2012, vol. 48, iss. 4, art. 19, str. 1017. Dostupné z: www.scholarship.law.stjohns.edu. Citovano dne 28. 12. 2016.
%82 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 5. 2012, spis. zn. 29 Cdo 3399/2010.
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spolecenstvi vlastnikil zastoupit i nevlastnikem jednotky, a to na zéklad¢é plné moci podle ust.
§ 31 anasl. Ob&Z 1964.%8

Nova pravni Uprava sice tuto moznost vyslovné neuvadi, avSak lze ji dovodit, ato
i z vykladového stanoviska KANCL. Vlastnik jednotky se mize dat na zasedani shromazdéni
zastupovat na zékladé¢ plné moci, kterd nemusi byt udelena ve formé vetejné listiny
(notatského zapisu).® Ustanoveni § 441 odst. 2 NOZ stanovi Vramci pravni tpravy
smluvniho zastoupeni ohledn¢ formy plné moci jednak to, ze ma byt udélena Vv pisemné
formé, netyka-li se zastoupeni jen urcitého 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 plné moci je Vnovém obCanském zakoniku stanoven
pfedevsim Vv téch ptipadech, kdy je pro pravni jednani zakonem vyzadovana forma vetejné
listiny.%® Jde-li viak 0 otazku formy plné moci udélené pro zastupovani na shromazdéni

spole¢enstvi vlastnik®®®

, je nutné obecné vychazet ze skutecnosti, Ze pro samotné pravni
jednani, tedy hlasovani, neni zdkonem vyzadovana zvlastni forma, tj. forma notaiského
zéapisu. Z tohoto diivodu nelze pozadavek zvlastni formy plné moci stanoveny Vv § 441 odst. 2
NOZ v tomto piipadé uplatnit.®’

V této souvislosti je tfeba upozornit, ze je-li jednotka ve spoluvlastnictvi (tedy i ve
spole¢ném jméni manzel), pak muze prava ve vztahu ke spoleCenstvi vlastnikd, tedy
I Vramci shromazdéni, za spoluvlastniky vykonavat jen jejich spole¢ny zastupce (jeden ze

spoluvlastnikil anebo tieti osoba).>®

58 Napt. CAP, J. Viastnictvi bytii, sprava domu a rozhodovini ve spolecenstvi viastnikii. 1. vydani. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2011, s. 116, SCHODELBAUEROVA, P. In CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P. Zikon
o viastnictvi bytii. Komentdr. Praha: Wolters Kluwer CR, 2009, s. 172, DVORAK, T. Viastnictvi bytii
a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 309.
%84 Vykladové stanovisko &. 12 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedinosti ze dne 14. 1. 2014 - kformé& plné moci k zastoupeni pied organem pravnické osoby
a k rozhodovani jediného spole¢nika. Dostupné z: www.obcanskyzakonik.justice.cz. Citovano dne 28. 12. 2016.
%85 Vetejnou listinou se podle § 3026 odst. 2 NOZ rozumi primarné notaisky zapis. Je-li pro ur€ité pravni jednani
vyzadovana forma vefejné listiny (notarského zapisu), ma byt podle ustanoveni § 441 odst. 2 NOZ v téze forme
udélena i plna moc.
%86 Déle také na valné hromadé spolecnosti s ruéenim omezenym nebo akciové spole¢nosti, pfipadné na ¢lenské
schiizi druzstva.
%87 Notaisky zapis o rozhodnuti organu pravnické osoby je podle ust. § 80a anasl. zdkona ¢&. 358/1992 Sb.,
0 notéfich a jejich Cinnosti (notafsky fad), ve znéni zdkona ¢. 303/2013 Sb., kterym se méni nékteré zakony
v souvislosti s ptijetim rekodifikace soukromého prava, tzv. osvédéujicim notaiskym zapisem, nikoli notatskym
zépisem o pravnim jednani ve smyslu ust. § 62 a nésl. tohoto zédkona. Z povinnosti pofizovat notarsky zapis
0 rozhodnuti orgénu pravnické osoby proto nevyplyva pozadavek udélit plnou moc ve formé notatského zapisu
K ucasti na rozhodovani tohoto organu.
%8 Ust. § 1185 odst. 2 NOZ. Zékon o vlastnictvi byt vust. § 9 odst. 5 stanovil, Ze spoluvlastnici jsou
spole¢nymi ¢leny spolecenstvi vlastnikl a vzorové stanovy v ust. ¢l. XIII odst. 3 rozvijely, Ze spoluvlastnici
maji postaveni jednoho ¢lena spolecenstvi vlastniki a hlasuji na shromazdéni jako jeden vlastnik.
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Svolani shromazdéni k zasedani je jak podle zakona 0 vlastnictvi bytt, tak dle upravy
nového obcanského zékoniku v pravomoci vyboru nebo piedsedy spolecenstvi vlastnikt (dle
zdkona 0 vlastnictvi byt povéfeného vlastnika).’®® Vybor nebo predseda spoledenstvi
vlastnikd svola shromazdéni k zasedani tak, aby se konalo nejmén¢ jedenkrat do roka.

Vybor nebo piedseda spoleCenstvi vlastnikli ma povinnost svolat shromazdéni
I Z podnétu vlastnikti jednotek, ktefi maji vice nez jednu ¢tvrtinu vSech hlast, nejméné vsak
dvou z nich (podle nového obcanského zakoniku musi byt tito vlastnici minimalné dva). Nova
pravni uprava umoznuje fesit isituaci, kdy ke svolani shromazdéni z podnétu vlastnikl
jednotek nedojde. Nové pokud vybor nebo predseda spolecenstvi vlastniki shromdzdéni
Z podnétu vlastnikl jednotek nesvold, pak jej svolaji tito vlastnici sami na naklad spoleCenstvi
vlastnikil. Nekondni ¢leni ¢lentl nebo ¢lena statutdrniho organu miize vést i k jeho odvolani.>*

Novy ob¢ansky zdkonik nestanovi lhiitu, v niz maji vlastnici jednotek obdrzet pozvanku
pied zasedanim shromazdénim. S ohledem na piiméfené pouziti ustanoveni 0 spolku, lze
vychazet z toho, Zze lhiita je nejméné tficet dnii pifed zasedanim shromdzdéni, pokud vsak
stanovy neurci jinak, a to i dobu krat$i. Nejsou-li k pozvance ptipojeny podklady tykajici se
pofadu zasedani, umozni svolavatel kazdému vlastniku jednotky véas se S nimi seznamit.>%

Novy obcansky zakonik stanovi vyluc¢nou ptisobnost shromazdéni, kterou nelze zazit
ani pienést na jiny organ spolecenstvi. Stanovy vSak mohou ptsobnost shromdzdéni jesté dale
rozsifit. Pasobnost shromazdéni je sumarizovdna do jediného ustanoveni - do plsobnosti
shromézdéni nalezi

a) zména stanov,

b) zména prohlaSeni 0 rozdéleni prava kdomu apozemku na vlastnické pravo
Kk jednotkam,

c) volba a odvolavani ¢lenti volenych organti a rozhodovani 0 vysi jejich odmén,

d) schvaleni ucetni zavérky, vyporadani vysledku hospodafeni a zpravy 0 hospodafeni
spolecenstvi vlastnikti a spravé domu, jakoz i celkové vyse piispévki na spravu domu
pro pfiSti obdobi arozhodnuti 0 vyactovani nebo vypotfadani nevycerpanych

prispévk,

%89 Ust. § 11 odst. 1 BytZ a ust. § 1207 odst. 1. NOZ.
590 Ust. § 1208 pism. ¢) NOZ.
%91 Lze mit za to, Ze zAvér rozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne 25. 2. 2010, spis. zn. 7 Cmo 297/2009,
vnémz se podava, ze pokud se shromazdeéni 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
upravy.
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e) schvaleni druhu sluzeb a vyse zaloh na jejich thradu, jakoz i zpiisobu roziétovani cen
sluzeb na jednotky,

f) rozhodovani

1. clenstvi spoleCenstvi vlastnikii v pravnické osobé piisobici v oblasti bydlenti,

2. o zmén¢ ucelu uzivani domu nebo bytu,

3. o0 zmén¢ podlahové plochy bytu,

4. o tplném nebo castecném slouceni nebo rozdéleni jednotek,

5. o zméné podilu na spole¢nych ¢astech,

6. 0o zmén¢ Vuréeni spolecné casti slouzici K vyluénému uzivani vlastnika
jednotky,

7. o opravé nebo stavebni Upravé spolecné casti, prevysuji-li naklady castku
stanovenou provadécim pravnim piedpisem; to neplati, pokud stanovy urci
néco jiného,

g) udélovani ptedchoziho souhlasu

1. ¢lenstvi spolecenstvi vlastnikli v pravnické osobé plisobici v oblasti bydleni,

2. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci nebo K jinému nakladani
s nimi,

3. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichZz hodnota prevysuje ¢astku
stanovenou provadécim pravnim piedpisem nebo K jinému nakladani s nimi; to
neplati, pokud stanovy urc¢i néco jiného,

4. k uzavieni smlouvy 0 uvéru spolecenstvim vlastnikii véetné schvaleni vyse
a podminek uvéru,

5. k uzavieni smlouvy 0 zfizeni zastavniho prava K jednotce, pokud dotleny
vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim zastavni smlouvy souhlasil,

h) urCeni osoby, ktera ma zajistovat nckteré ¢innosti spravy domu a pozemku,
i rozhodnuti 0 jeji zméné, jakoz i schvaleni smlouvy S touto osobou a schvaleni zmény
smlouvy Vv ujednani 0 cené nebo 0 rozsahu ¢innosti,

i) rozhodovani v dalSich zaleZitostech urcenych stanovami nebo Vv zalezitostech, které si

shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.

Do relativn€ poklidnych vod pravni Upravy plsobnosti shromazdéni zasel boufi vyse
uvedeny bod 4 odstavce g) ust. § 1208 NOZ a otazka jeho vykladu. P. Cech dokonce varoval,
ze prosadi-li se formalni vyklad, mohlo by to ohrozit fungovani hypotec¢niho trhu s byty.

Nastinil restriktivni interpretaci tohoto ustanoveni a mél za to, ze pokud adokud by ji
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nepodpofily 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 predepsaného
souhlasu a neplatnost zastavni smlouvy. Kladl si otazku, jak se banky k pozadavku postavi
a zda predchozi souhlas shromazdéni z ptepjaté opatrnosti piece jen od 1. 1. 2014 nezacnou
pausalné vyzadovat u kazdého hypoteéniho Gvéru zajisténého zastavnim pravem Kk bytu.>%?
Reakce K. Elidse na sebe nedala ¢ekat - kontroval, Ze ustanoveni je tfeba ¢ist, jak je napsano.
Pokud by z n¢ho mélo plynout to, k éemu mtize podle Cecha vést udajny ,,formalni“ vyklad,
muselo by byt napsano jinak. Napft. tak, Ze se takovy souhlas shromdzdéni vyZzaduje, pokud
vlastnik jednotky zastavni smlouvu uzavira. Nebo tak, Ze smlouva 0 zfizeni zastavniho prava
nemuzZe nabyt platnosti (popf. G€innosti), dokud k ni shromazdéni neud€li souhlas. Anebo by
v zadkoniku muselo byt napsano, ze vlastnik nemtze ziidit zastavni pravo ke své bytové
jednotce, pokud stim spoleCenstvi vlastniki nesouhlasi. Nic takového Vv zakoniku
samoziejmé neni. Pro¢ vV ném tedy je ustanoveni 0 predchozim souhlasu? Inu, to piece plyne
Z podminky formulované slovy: pokud dotCeny vlastnik jednotky V pisemné formé
Suzavienim zastavni smlouvy souhlasil! Vystupuje-li vlastnik jednotky jako zastavce
a smluvni strana, pak zastavni smlouvu uzavira. Ale pokud je zdstavcem n¢kdo jiny a dava
svym jménem jako zastavu K zajisténi dluhu cizi véc, pak tato jina osoba uzavira zastavni
smlouvu a vlastnik véci musi S uzavienim zastavni smlouvy souhlasit.%

Klid do rozboutenych vod vneslo vykladové stanovisko KANCL, v némz bylo
vylozeno, ze ust. § 1208 pism. g) bod 4 NOZ nepodminuje zastaveni jednotky jejim
vlastnikem nutnosti ziskat souhlas shromazdéni spolecenstvi vlastniki.

Z odivodnéni se podava, ze z hlediska smyslu a systematického zaclenéni tohoto
ustanoveni je ziejmé, Ze upravuje pravni jednani spoleCenstvi vlastnikl, které smeétuje
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 Vv jeho
vlastnictvi. Vlastnik jednotky zde tedy vystupuje pouze jako dluznik zastavni, nikoliv
obligacni. Opaény zavér by vedl ke zcela absurdni situaci, kdy by vlastnik jednotky musel

Kk zastaveni své vlastni véci (a ve prospéch své obligace) dolozit nejenom souhlas

shromazdéni ale i sviij pisemny souhlas.

592 (VIECH, P. Zmrazi rekodifikace hypoteéni trh s byty? Pravni rddce. Rekodifikace. 2013, €. 1, str. 36-37.
%9 ELIAS, K. Blokace hypote¢niho trhu s byty nehrozi. Prdvni radce. Rekodifikace - reakce. 2013, ¢. 2, str. 30-
31.
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Z tohoto divodu nelze ustanoveni interpretovat tak, ze tim, koho ma omezovat, je
vlastnik jednotky - na n¢j viibec nesméfuje. Cilem je vyhradné omezeni spolecenstvi, a to tak,
7e K zastaveni cizi véci mu neposta¢i pouze splnéni podminky uvedené v § 1343 NOZ (tedy
ziskani souhlasu vlastnika véci), ale také kumulativni splnéni dalSich dvou podminek - ziskani
souhlasu shromazdéni (jakoZzto vnitfniho organu této pravnické osoby) a ziskani souhlasu
vlastnikli dotéenych jednotek v pisemné podobg.

Vystupem tohoto stanoviska je také upozornéni, Ze nejenom bod 3, ale celé pismeno
g) § 1208 NOZ hovoii 0 ud€lovani souhlasu shromazdéni pouze v souvislosti S pravnim
jednanim spoleCenstvi, tedy S jednanim, které se tyka vyhradné spravy domu a pozemku
(srov. ust. § 1194 NOZ). Smyslem ustanoveni pod timto pismenem je piitom zavedeni
bezpecnostni pojistky pro ta jednani, ktera neni vhodné z hlediska jejich zavaznosti ponechat
V neomezené pravomoci statutarnich organti (napt. uzavieni smlouvy 0 uvéru apod.).5%*

V této souvislosti se nabizi uvést vSe vyjadfujici myslenku Uberta Eca, ze text

oddélen od svého puvodce se takiikajic vznasi v prazdnoté nekonecné fady moznych

interpretaci.®®®

5.11.1 Hlasovani na shromazdéni vlastniku

Podle zakona o0 vlastnictvi byti bylo shromazdéni usnaSenischopné za ptitomnosti
vlastnikii jednotek, ktefi méli vétSinu hlast; K pfijeti usneseni byla zapotiebi nadpolovi¢ni
vétSina pritomnych hlast. Navic vSak uvadél fadu rozhodnuti, jez musela byt schvélena
trictvrtinovou vétSinou vsech vlastnikil jednotek. Toto zpiisnéné pravidlo platilo pro piijeti
usneseni 0 vécech, které byly obsahem prohlaseni, dale pro pfijeti usneseni 0 schvaleni nebo
0 zméné stanov, O uzavieni smlouvy 0 zastavnim pravu K jednotkam a o rozac¢tovani cen
sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek ataké pro piijeti usneseni ve vécech modernizace,
rekonstrukce, stavebnich Uprav a oprav spoleénych ¢asti domu, jimiz se neménilo vnitini

uspofadani domu a zéroven velikost spoluvlastnickych podilti na spole¢nych ¢astech domu.

%94 Vykladové stanovisko ¢. 5 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy p¥i Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 1. 3. 2013 - Kkpisobnosti shromazdéni vlastnikGi jednotek. Dostupné
z: www.obcanskyzakonik.justice.cz. Citovano dne 28. 12. 2016.
59 Opakovana citace KUNN, P. In STENGLOVA, 1., HAVEL, B., CILECEK, F., KUHN, P., SUK, P. Zikon
0 obchodnich korporacich. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, ptedmluva s. V.
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K pfijeti usneseni 0 zméné¢ ucelu uzivani stavby ao zméné stavby bylo dle zékona
0 vlastnictvi byt zapotiebi dokonce souhlasu vSech vlastnikl jednotek.

Novy obcansky zakonik obecné snizil pocet hlast nutnych k pfijeti rozhodnuti, kdyz
se vyzaduje souhlas vétSiny hlast pfitomnych vlastnikl jednotek, ledaze stanovy nebo zakon

v

vyzaduji vyssi pocet hlast.

% a pravdépodobné ziistane paléivym

Zajisténi zpiasobilosti usnaset se bylo
problémem, nebot’ nova pravni uprava v tomto ohledu nepfinesla zménu, kdyz inyni je
shromazdéni zpisobilé se usnaset za pritomnosti vlastnikt jednotek, kteti maji vétSinu vSech
hlast.

Kdykoli ma byt béhem shromazdéni hlasovano, musi byt dodrzena usnasenischopnost;
V praxi totiz neni vyjimkou, ze néktefi vlastnici jednotek v pribehu zasedani shromazdéni
odejdou. Jistou pomoc Vv tomto ohledu nabidl zakonodarce, kdyZz nové upravil moznost
rozhodovat mimo zasedani tzv. per rollam v ptipadech, které ur¢i stanovy nebo v piipade,
ktery uréuje zakon.>%’

Jelikoz zédkon o0 vlastnictvi bytd tento zplisob rozhodnuti neupravoval, coz
neznamenalo, ze by se na toto téma nediskutovalo. Moznost rozhodnuti mimo zasedani (a jeji
zahrnuti do stanov) méla své pfiznivce, kteti se opirali 0 pravni logiku a argument a silentio

5% ale i odpuirce, ktefi stavéli na tom, Ze

legis, tedy co neni zdkonem zakazano, je dovoleno,
pokud zakon 0 vlastnictvi byt svétil rozhodovani 0 nékteré otazce do vyluéné plisobnosti
shromazdéni, nebylo 1ze 0 takové otazce rozhodovat jinak.>%°

Vyslovna uprava tohoto institutu je novinkou pro rozhodovani shromazdéni
spolecenstvi vlastniki, nikoliv obecné - poji se pfedevsim s rozhodovanim nejvyssiho orgénu
obchodni korporace (napf. spole¢nosti s ru¢enim omezenym). Jako vSe, ma svij rub i lic. Poji
se snim ptisnéjsi pravidlo pro piijeti rozhodnuti, nebot’ timto zplisobem Ize piijmout
rozhodnuti vétSinou hlasii vSech vlastniki jednotek s tim, Ze stanovy mohou urcit i vyssi

pocet hlasti. Dale se vyzaduje souhlas vSech vlastniki jednotek, pokud by se tak méla ménit

vSem vlastnikiim jednotek velikost podilii na spoleénych ¢éastech nebo by se tak mél ménit

5% KREUZIGEROVA, Pavla. Obgansky zakonik piinese ,revoluci®. Lidové noviny. Penize & Byznys,
10. 6. 2013, str. 15.
597 Ust. § 1210 a nasl. NOZ.
598 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.
59 HOLEJSOVSKY, J.. In HOLEJSOVSKY, J., NEPLECHOVA, M., OLIVOVA, K. Spolecenstvi viasmikii
jednotek z pohledu pravniho, daiiového, ticetniho a katastru nemovitosti. 2. vydani. Plzeii: Ale§ Cen&k, 2008,
str. 409.
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pomér vyse prispévkll na spravu domu a pozemku jinak nez Vv dasledku zmény podilti na
spoleénych &astech stejng, jako kdyby se 0 téchto zileZitostech hlasovalo na shromazdéni. %%
Pokud stanovy urci vyssi pocet hlasi k prijeti rozhodnuti podle ust. § 1206 odst. 2 NOZ, je na
misté, aby I pfi rozhodnuti mimo zasedani byl dodrzen stanovami uréeny vyssi pocet hlast, at’
uz se bude rozhodovat mimo zasedani v pripadech pripusténych stanovami nebo si rozhodnuti
mimo zased4ni vyzada situace predvidana v ust. § 1210 odst. 1 NOZ.5%!

Rozhodnuti mimo zasedéani ptinasi ¢asovou vyhodnost pro zaneprazdnéné vlastniky
jednotky, ale ubird mozZnost diskuse nad problematikou. Vlastnici jednotek nejsou
profesionalové. Byva zvykem, ze na zasedani shromazdéni se podava vysvétleni k zalezitosti,
0 niz ma byt hlasovano a kK tématu probiha diskuse, béhem niz Ize fadu otazek vyjasnit, coz je
pro fadu vlastnikti jednotek dulezity moment ovliviwujici jejich rozhodnuti. Jisté ipied
rozhodovanim mimo zasedani poskytne svolavatel podklady k zalezitostem, 0 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.

Teézkosti s niz se lze potykat pii hlasovani byla aje situace, kdy je pfi hlasovéni
dosaZeno rovnosti hlast.
potiebné vétSiny nebo dohody, rozhodoval na navrh kteréhokoli vlastnika jednotky soud
tak,%%? 7e nahradil usneseni, jez mélo byt (a pro nedosazeni potfebné vétsiny nebylo) pfijato
shromazdénim.®%® Pro piipad, Ze souhlasu vsech vlastniki jednotek nebylo dosaZeno, mohl se
kazdy vlastnik jednotky domadhat soudni ochrany (toto pravo nesvédcCilo spoleCenstvi
vlastniki); spoledenstvi vlastnikil jednotek bylo pasivné legitimovano.5%

Novy ob¢ansky zakonik dava obecné moznost kazdému vlastnikovi jednotky, je-li pro
to dualezity duvod, podat navrh k soudu, aby rozhodl o zaleZitosti, ktera byla shromazdéni

fadn¢ piedlozena K rozhodnuti, ale 0 které nebylo rozhodnuto pro nezpusobilost shromazdéni

usnaset.®® Zakon v ust. § 1209 odst. 2 NOZ neuvadi jako aktivné vécné legitimovanou osobu,

600 Shodné CAP, Z. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. Obcansky zdkonik - Komentdr - Svazek IlI.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 632.
601 Shodné CAP, Z. In SVESTKA, J., DVORAK, J., FIALA, J. Obcansky zdkonik - Komentdr - Svazek IlI.
Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 632.
602 Ust. § 11 odst. 3 véty druhé BytZ.
603 Blize viz Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 1. 2012, spis. zn. 29 Cdo 383/2010.
604 Blize viz Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 4. 5. 2012, spis. zn. 7 Cmo 390/2011-129.
605 Ust. § 1209 odst. 2 NOZ.
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vedle osoby vlastnika jednotky, i spolecenstvi vlastnikil, je-li vlastnikem jednotky tak, jak to
vyslovné uvadi v ust. § 1209 odst. 1 NOZ v ptipadé mozné obrany piehlasovaného vlastnika
jednotky (viz dale). Z hlediska Gcéelového vykladu lze mit za to, Ze ispolecenstvi vlastniku,
je-1i vlastnikem jednotky, je opravnéno podat navrh i podle ust. § 1209 odst. 2 NOZ.5%

Neptijemnym dusledkem kolektivni tvorby wviile, ktery vSak nelze vyloudit, je
nespokojenost piehlasovaného vlastnika jednotky.

Podle zékona o0 vlastnictvi bytd mohl pozadat soud ve lhité Sesti mésici ode dne
ptijeti rozhodnuti (jinak pravo zaniklo), aby o0 zalezitosti, jednalo-li se 0 zalezitost
dilezitou®®’, rozhodl. Nejvyssi soud upozornil, Ze je nutno vyznam (ddleZitost) napadeného
usneseni obvykle posuzovat S ohledem na poméry konkrétni véci, ale v ur¢itych piipadech
bude plynout z povahy véci, a proto usneseni shromazdéni 0 volbé ¢lena (¢lenti) vyboru je
vzdy dulezitou zalezitosti ve smyslu ust. § 11 odst. zakona 0 vlastnictvi bytd (jsou-li voleni
vSichni ¢lenové vyboru, muze prehlasovany vlastnik napadnout jak celou volbu, tak i volbu
jen n&kterého z ¢lent vyboru).5%®

Soud zkoumal, zda pfijalo shroméazdéni spoleCenstvi vlastnikii usneseni platné, tj.
vsouladu spravnimi predpisy a stanovami spoleCenstvi. V opaéném piipadé, Slo-li
0 dilezitou zalezitost a melo-1i poruseni pravnich predpisti zdvazné pravni nasledky, vyslovil
jeho neplatnost.?”® K okruhu osob aktivné legitimovanych k podani Zaloby se vyjadfil
i Nejvyssi soud, nebot’ zakon o0 vlastnictvi byti hovofil jen 0 piehlasovaném vlastnikovi
jednotky a nebylo tak jasné, zda byl vlastnik jednotky aktivné legitimovan K podani Zaloby
i tehdy, kdyz se shromazdéni neseslo, nebot’ nebylo statutarnim organem svolano a shledal, Ze
ucelem Zaloby podle ust. § 11 odst. 3 véty druhé citovaného zékona je nahradit potfebné
usneseni shromazdéni vlastnikl jako projev viile spolecenstvi, at’ uz je pricinou podani Zaloby

okolnost, Ze nedoSlo K jeho svolani nékterym ze subjektt Vv zakoné uvedenych (vybor,

606 HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 825.
807 Podle nazoru Nejvyssiho soudu prezentovaného v usneseni ze dne 22. 10. 2008, spis. zn. 28 Cdo 3246/2007
se diilezitou zalezitosti rozumi takova skutecnost, ktera pfimo zasahuje bud’ do samotného pravniho postaveni
vlastnikli jednotek, nebo do podstaty predmétu jejich vlastnictvi z hlediska ucelu jeho vyuziti. Mimo jiné
vymeéna oken, vchodovych dveti, zatepleni obvodového zdiva a zatepleni pidniho prostoru. Jedna se tedy
0 opravy, které jsou s ohledem na stafi domu obvyklé a jimiz nedojde k podstatnym zménadm na budové tak, aby
bylo tieba souhlasu vSech vlastnikli jednotek. Samotné provadéni téchto iprav a s tim souvisejici povinnost
spolupodilet se na jejich financovani prostfednictvim zalohovych plateb do fondu rezerv a oprav a placeni
prispévku ¢i vkladl do fondi ,,doplitkové tvorby™ a ,,ucelové tvorby™ neni dilezitou zalezitosti, o niz by mél
rozhodovat soud podle shora uvedeného ustanoveni.
698 Rozsudek Nejvyssiho soude ze dne 25. 1. 2012, spis. zn. 29 Cdo 3706/2010.
609 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 1. 2012, spis. zn. 29 Cdo 383/2010.
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povereny 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 hlasi nebo nedosahlo potfebné vétSiny c¢i
dohodly.%1°
Zakonodarce v nové pravni upravé pozménil dané ustanoveni tak, ze prehlasovany
vlastnik jednotky®!! nebo i spolecenstvi vlastnikil, pokud je vlastnikem jednotky, mize soudu
navrhnout, je-li pro to dulezity divod, aby 0 zalezitosti rozhodl. V ramci toho mize téz
navrhnout, aby soud docasn¢ zakdzal jednat podle napadeného rozhodnuti. Je vSak tireba
upozornit, Ze zakonodarce vyloucil z moZnosti hlasovani na shromazdéni samotné
spolecenstvi vlastnikil, pokud v domé vlastni jednotku. Spolecenstvi vlastnikll jednotek jako
pravnicka osoba miize nakladat s majetkem pouze pro ucely spravy domu a pozemku, ma tedy
piesné vymezenou puasobnost, a proto se Kk jeho hlasu podle ust. § 1206 odst. 1 if NOZ
nepiihlizi. Pokud nebude navrh podan do tii mésici ode dne, kdy se vlastnik jednotky
0 rozhodnuti dozvéd€l nebo dozvédeét mohl, jeho pravo zanikne. Prekluzivni lhita je tedy
0 polovinu krat$i nez v zdkoné 0 vlastnictvi bytil. J. Holejsovsky prezentuje vyklad, se kterym
lze souhlasit, ze ust. § 1209 odst. 1 NOZ cili na pfijaté usneseni a vysledkem piezkumu muze
byt jeho nahrazeni rozhodnutim soudu, zatimco platnost usneseni (a to nejen shromazdéni, ale
také jinych organii spoleCenstvi vlastnikll) lze prezkoumat podle ust. § 258 anasl. NOZ ve
spojeni s ust. § 1221 NOZ.%'2 Rozdil je také v tom, Ze v prvnim piipadé se posuzuje dileZitost
davodu, pro n€jz ma byt rozhodnuti shromazdéni revidovano, v druhém piipadé se posuzuje
piipadny rozpor usneseni shromazdéni se zdkonem nebo stanovami.
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 spole¢enstvi vlastniki, co by
pravnickou osobu korporacniho typu, rovnéz vztahuje. Ztéto obecné upravy plyne, ze
zneuzije-li ¢len spolecenstvi vlastnikt hlasovaci pravo k 4jmé celku, rozhodne soud na navrh
toho, kdo prokaze pravni zdjem, Ze K hlasu tohoto ¢lena nelze pro uréity piipad piihlizet.tt

Toto pravo zanikd, pokud navrh neni podén do tfi mésicii ode dne, kdy ke zneuziti hlasu

610 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 5. 2008, spis. zn. 28 Cdo 5216/2007. K pasivni legitimaci bliZe viz
nélez Ustavniho soudu ze dne 8. 3. 2005, spis. zn. L. US 646/2004.
611 Vlastniku jednotky, ktery nehlasuje pro prijeti usneseni, pravo podat navrh podle ust. § 1209 odst. 1 NOZ
nevznika, stejné jako tomu vlastnikovi jednotky, ktery byl fadné pozvan, ale nedostavi se. Naopak toto pravo
vznika vlastniku jednotky, ktery nebyl na shromazdéni fadné pozvan, tedy lze uplatnit zavér usneseni Vrchniho
soudu v Praze ze dne 3. 12. 2009, spis. zn. 7 Cmo 188/20009.
612 HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 820.
613 Ust. § 212 odst. 2 NOZ.
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doslo. Zajimavé ustanoveni navic obsahuje i pravni Gprava spolku, ktera se na spolecenstvi
vlastnikli pouzije pfimétené, podle niz plati, ze na usneseni Clenské schiize (shromazdéni)
nebo jiného orgéanu, které se pfi¢i dobrym mraviim, nebo méni stanovy tak, ze jejich obsah
odporuje donucujicim ustanovenim zdkona, se hledi, jako by nebylo pfijato. To plati
I v pfipadé, ze bylo pfijato usneseni V zalezitosti, O které tento orgdn nema pusobnost

rozhodnout.54

5.12 Zruseni bytového spoluvlastnictvi

Podle zakona 0 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 vyzadovana nikoli prostd forma pisemna, ale forma
notafského zapisu. Pokud byla vlastnikem vSech jednotek v domé jedna osoba, mohla formou
notaiského 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 apozemku platil jen zdkon o0 vlastnictvi bytt,
v disledku ¢ehoz jej nebylo mozné zrusit a vyporadat podle ustanoveni obcanského zékoniku
1964.

Bytové spoluvlastnictvi miize byt dle nového obcanského zakoniku zruseno pravnim
jednanim vlastnikti jednotek na zaklad€ dohody vSech vlastnika jednotek 0 preméné bytového
spoluvlastnictvi Vv podilové spoluvlastnictvi nemovité véci®®® aplati vyvratitelnd pravni
domnénka, ze velikost spoluvlastnického podilu kazdého spoluvlastnika se bude rovnat
velikosti podilu, jaky mél jako vlastnik jednotky na spole¢nych ¢astech.®®
Déale mize byt bytové spoluvlastnictvi zruseno na zékladé prohlaSeni vlastnika, ktery

ma vlastnické pravo ke vSem jednotkdm jakoZzto jediny vlastnik, 0 pteméné jeho vlastnického

prava K jednotkam na vlastnické pravo k nemovité véci.

614 Ust. § 245 NOZ.
615 Pochopitelné miize byt bytové spoluvlastnictvi zruseno na zaklad$ dohody manzeldl, ktefi maji viechny
jednotky v domé ve spoleéném jméni manzeld, o pfeméné bytového spoluvlastnictvi na vlastnictvi nemovité véci
ve spole¢ném jméni manzel.
616 Zrugeni bytového spoluvlastnictvi upravuje i Pokyny &. 44, Gast &tvrta, ¢l. 9 Ceského tfadu zeméméfického
a katastralniho ze dne 20. 12. 2013. Dostupné z: www.cuzk.cz.

198



ZruSeni bytového spoluvlastnictvi se do katastru nemovitosti zapiSe vkladem. Uprava
v novém obcanském zdkoniku neni tak pfisnd na formu jako Vv zdkoné 0 vlastnictvi bytd,

protoze pro dohody i prohlaseni postacuje pisemna forma.

5.13 ZrusSeni a zanik spolecenstvi vlastniki

Spolecenstvi vlastnikli podle ptfedchozi pravni Upravy podléhalo nejen zvlastnimu
zpusobu ustaveni, odlisnému od zptisobu ustaveni jinych soukromopravnich korporaci, ale
I zvlastnimu zptisobu zaniku ato tak, Zze nebylo zruSeno, ani U néj neprobihala likvidace
a zanikalo jen z duvodt uvedenych v ust. § 9 odst. 15 BytZ.

Novy obcansky zakonik se drzi obecného principu ustavovani soukromopravnich
korporaci, kdyZ stanovi zaloZeni, vznik, zruSeni a zanik spolecenstvi vlastniki, ale specialitdm
se také nevyhnul. Vznik spoleCenstvi je aZ na vyjimky nuceny a zruSeni je omezeno na
zédkonné divody, a to bez likvidace. Jedna se vSak 0 specifika odlivodnéna vzhledem k ucelu
spolecenstvi vlastnikli @ charakteru bytového spoluvlastnictvi.

Nova pravni Uprava vymezuje dva diavody zruSeni spoleCenstvi vlastnikli. Jednim
davodem je zanik vlastnického prava ke vSem jednotkam v domé, pfi¢emz zplsoby zaniku
vlastnického prava k jednotkdm jsou upraveny vust. § 1217 a§ 1218 NOZ (viz vyse).
V tomto piipadé¢ je =zruseni spoleCenstvi vlastnikii spojeno se zanikem bytového
spoluvlastnictvi ajeho nahrazeni podilovym spoluvlastnictvim nemovité véci nebo
vlastnictvim nemovité véci. Druhym divodem je rozhodnutim vlastnikii jednotek Vv ptipade,
ze spolecenstvi vlastnikli bylo zaloZeno dobrovolné nebo pokud pocet jednotek v domé klesl
na méné nez pét. V takovém piipadé vlastnici jednotek piijmou pravidla pro spravu domu
apozemku apro poskytovani piispévkl na tuto spravu.®’ Vtomto piipadé zruseni
spolecenstvi vlastnikli zistane bytové spoluvlastnictvi zachovano, tedy i jednotky.

Otazkou, jiz nastinénou vySe v podkapitole 5.10.3 v souvislosti sust. § 3041 odst. 2
NOZ, je moznost zruSeni spolecenstvi vlastnikli jednotek orgdnem vefejné moci, nyni pro
nesplnéni zakonnych poZadavkil podle ust. § 172 NOZ, event. podle ust. § 268 NOZ? Mohlo
by to vést ke stavu, kdy by pfes zruSené (a zaniklé) spoleCenstvi vlastnikii byly nadale

naplnény zadkonné pozadavky na zalozeni spolecenstvi vlastnikil. Z hlediska speciality pravni

617 Ust. § 1215 odst. 2 NOZ.
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upravy se nabizi zavér, ze uprava bytového spoluvlastnictvi sama upravuje zruSeni
spoleCenstvi vlastniki jednotek, a proto se obecna uprava neuplatni. Na druhou stranu by
vylouceni aplikace ust. § 172 NOZ znamenalo vylouceni moznosti napravit zdsadni excesy,
které mohou pii zalozeni a vzniku, byt’ vyjime¢n¢, nastat. Kone¢né rozuzleni piinese cas.
Ohledn¢ piechodu prav apovinnosti dochazelo v praxi K univerzalnimu pravnimu
nastupnictvi vSech vlastnikii jednotek, ktefi jimi byli Vv okamziku zaniku spolecenstvi
vlastnikt, 1 kdyz ptedchozi pravni uprava tuto otazku explicitné netesSila. Novy zakonik jiz
vyslovné stanovi, ze pifi zruSeni spoleCenstvi vlastnikli se likvidace neprovadi a prava
a povinnosti spoleCenstvi vlastnikli prechazeji dnem jeho zaniku na vlastniky jednotek
Vv poméru stanoveném podle podilu kazdého vlastnika jednotky na spoleénych ¢astech. 58
Spolecenstvi vlastnikiit jednotek zanika v souladu sobecnou pravni tGpravou

pravnickych osob vymazem z rejstiiku spoledenstvi vlastnik@ jednotek.5°

618 Podle J. HolejSovského zékonodarce nezvolil konsekventni postup s pravni Upravou vsech ostatnich
pravnickych osob a dle jeho nazoru by pfipusténi likvidace spolecenstvi vlastnikli zamezilo komplikovanym
vlastnickym vztahim v ramci univerzalniho pravniho nastupnictvi vlastnikii jednotek a z né& vyplyvajiciho
spoluvlastnictvi. HOLEJSOVSKY, J. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zédkonik IIl. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 840.
619 Ust. § 185 NOZ.
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5.14 Spolecenstvi vlastniki v ¢islech

Ke dni zpracovani této prace jsou k dispozici udaje ze scitani lidu, domil a bytl
k bieznu 2011, jakoz i dalsi statistiky, které poskytuji cenné tdaje (dostupné z: Www.Czs0.Cz,
citovano dne 29. 12. 2016). Ze vSech parametrit domovniho fondu sledovanych pii 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 ptedevSim bytovych domi, jelikoz
u rodinnych domi bylo vlastnictvi soukromou osobou hojné rozsifené i za minulého rezimu
(v roce 1980 byly soukromé osoby vlastniky rodinnych domti v bezmala 96 % ptipadd).
| z tohoto diivodu se zastoupeni nejcetnéjs$i formy vlastnictvi - fyzickou osobou - zvysilo od
scitdni 1991 u celé mnoZiny obydlenych domil s byty jen zanedbatelné (pfiblizn€ o tfi
procentni body) na 85,1 % pfti poslednim s¢itani.

Razantngj$i nartst zaznamenala nové zavedend polozka ,.spoluvlastnictvi vlastnikli
byth (jednotek)“, kterou vykéazalo témeét 138 tisic domt (7,8 %), ¢imz se razem stala druhou
nejCastéjsi formou vlastnictvi. V ramci privatizace domovniho a bytového fondu dochazelo
K postupné pfeméné ptvodné najemnich a druzstevnich byti 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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Rozvoj bytového vlastnictvi, resp. bytového spoluvlastnictvi a jeho stalou akceleraci

zachycuje nasledujici graf:

Pocet byt ve spolecenstvich vlastnikii jednotek v letech 1996 az 2015 v CR
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Jak vyplyva zdalsitho grafu, bylo vroce 2015 registrovano vice nez 60 000
spolecenstvi vlastnikii jednotek, coz svédCi o jeho masovém uplatnéni; neni to nikterak
zanedbatelny pocet, uvazime-li, Ze spolecnosti s rucenim omezenym bylo vroce 2015
registrovano néco pies 400 000, avsak akciovych spole¢nosti jen néco pies 25 000 (dostupné z:

www.bisnode.cz; citovano dne 29. 12. 2016).
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Ze statistiky také vyplyva, Ze nejhojnéji jsou zastoupena spolecenstvi vlastniki, ktera

sdruzuji vlastniky 11 az 22 jednotek v jednom domé¢, ndsledovana spolecenstvimi vlastnikd,
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ktera sdruzuji vlastniky 5 az 10 nebo 21 az 40 jednotek; statistika také ukazuje, ze je

vyuzivana moznost dobrovolného vzniku spolecenstvi vlastnikii, coz demonstruje nasledujici

ptehled a graf:
Spolecenstvi vlastnikii jednotek
a pocet byti podle velikostnich kategorii v roce 2015
;’:é;t‘;féﬁ fabtyet%f“e Podet SVJ Podet byti
pocet byt 0 2 899 0
pocet byt 1az4 111 573
pocet byt 5az 10 16 379 120 801
pocet byta 11 az 20 17 925 274 051
pocet bytt 21 az 40 14 947 437 140
pocet byt 41 az 60 4288 213104
pocet byt 61 az100 2779 216 081
pocet byta 101 az 150 708 86 889
pocet byta 151 az 300 329 69 381
pocet byttt 301 a vice 69 29 368
Celkem 60 434 1447 388
Pocetspolecenstviviastniku jednotek wpoet bytd 0

podie velikostnich skupin

mpofet byt 1 az4
mpolet byth 5 az 10
mpolet byt 11 az 20
=podet byt 21 a2 40
spotet byth 41 a2 60
wpolet bytds 61 a2100
w polet bytd 101 32 150
potet byt 151 a2 300
wpolet byt 301 avice

Ziskané udaje také ukazuji, Ze nejvice spolecenstvi vlastnikli je registrovano
v Hlavnim mésté Praze (10 726 v roce 2015), v Jihomoravském kraji (6 612 v roce 2015) a ve
Stredoceském a Moravskoslezském kraji (cca 5 500 v kazdém z nich v roce 2015); v téchto

krajich je také registrovano nejvice jednotek (bytl).
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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 domi vlastnénych bytovymi druzstvy pokleslo jejich zastoupeni
23,2 % na 1,8 %. Zatim co pocet velkych bytovych druzstev klesd, naopak mala bytova
druzstva se relativné drzi - v Moravskoslezském kraji byl jejich pocet v roce 2015 dokonce
dvojnasobny oproti jejich poc¢tu v roce 2002; krok drzi jesté Jihomoravsky kraj; v ostatnich

krajich se v mezidobi pocet malych bytovych druzstev ptili§ neménil.

Mala BD v CR v letech 2002 aZ 2015
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Na zavér lze poznamenat, Ze pocet spolecenstvi vlastnikli bude utéSené nartstat; byt
boom bytové vystavby jiz lehce odeznél, bytova vystavba stale probiha a za posledni tfi roky
vykazuje vyrovnany stav, jak 1ze vyvodit z nasledujiciho grafu:
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ZAVER

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 vytvofené lidmi k uspokojovani jejich
potieb, kterd ma prava a povinnosti, jakoz i zpusobilost k prdvnimu jednani, se rodila
a vyvijela postupné. Diky historickému kontextu bylo v této praci prokdzano, Ze tato
mySlenka uzradla az do té miry, Ze se pfeménila v pravni realitu a diky masovému uplatnéni
pravnickych osob zejména v poslednich desetiletich jsou pravnické osoby kazdodenni
samoziejmosti a v Zivotech nas vSech zdomacnély.

Pravnické osoby byly podrobeny pravné teoretickému zkoumani. Autorka se piiklani
k zastancim teorie fikce. Za realnou osobu povazuje Cloveéka, ktery existuje objektivné
a s jehoz statusem jsou neoddé¢liteIn¢ spjata jista prava, kterd existuji nezavisle na pravotvorné
moci. Byt je pro ¢lovéka ptirozenosti a nutnosti sdruzovat se a vytvaret spoleCenstvi, tato
spolecenstvi oznacuje za nadstavbu, nebot’ 1ze uvazovat o ¢loveéku, o jedinci bez toho, aby se
nutné podilel na néjakém spolecenstvi, avSak nelze uvazovat o spolecenstvi - 0 jeho pfirozené
existenci nezavislé primarné na ¢lovéku, jeho pottebach a vili.

Pfedznamenana nedefinovatelnost pravnickych osob se potvrzuje - jisté se lze
0 definici pokouset, ale vysledkem je bud pfiliSna obecnost anebo defini¢ni pravidlo
s nekoncici fadou vyjimek, obé bez praktického vyznamu. Autorce se jevi usili o vytvofeni
piesné a vSezahrnujici definice pravnické osoby jako nepraktické a bez spolecenské poptavky.
Ugelnost vidi v pravnim vymezeni zakladnich charakteristickych znak® pravnickych osob
véetné obecnych principt jejich fungovani pti tvorbé jejich vile a zdsad jejich odpoveédnosti.
Konstatuje, Ze pravni uprava obsazena jak v obCanském zakoniku 1964, tak iV novém
obcanském zakoniku nepoddva podrobnou a ucelenou definici pravnickych osob.

Metodou zobecnéni autorka vyvodila dlouhodobé se formujici zakladni
charakteristické znaky pravnickych osob, jeZ se uplatnily ve tfech smérech. Pfedné s pomoci
téchto znakl a tzv. typologie - procesu, ktery umoziuje poznat charakter pravnickych osob
podle urcitych obecnych kategoriza¢nich kritérii (podle miry vlivu stadtu na vznik, zménu
a zanik pravnické osoby, faktického zakladu pravnické osoby a jejiho ucelového zaméteni)
atak napomahd definovatelnosti konkrétni pravnické osoby, charakterizuje spolecenstvi

vlastnikii jako soukromopravni neziskovou korporaci s omezenym predmétem ¢innosti.
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Zakladni charakteristické znaky pravnickych osob poslouzily také jako osnova, podle
niz byla analyzovéana pland a diivejsi pravni uprava pravnickych osob, spolecenstvi vlastniki
a bytového spoluvlastnictvi. Poslouzily i jako osnova, podle niz byla budovana struktura této
prace v kapitolach 4 a 5. V posledni fadé Ize tyto vysledované znaky oznacit za voditka pro
rozhodovani, zda ur¢itému organizovanému utvaru, o kterém zakon nestanovi, ze ma pravni
osobnost, lze tuto uznat (v souladu s druhou definici obsazenou v ust. § 20 odst. 1 NOZ).
Autorka vidi tuto moznost uznat pravni osobnost urcitého organizovaného utvaru jako projev
liberalniho trendu a posun spravnym smérem - tato moznost lépe vyjadiuje soucasnou
spolecenskou poptdvku a umoziiuje pruznéji reagovat na spolecenskou realitu. Upozornila
avSak 1 na mozZnou aplika¢ni problemati¢nost - judikatorni cestu vidi jako spornou (jeji
legitimita byla pfedmétem kritiky jiz za G€innosti obcanského zakoniku 1964). Ma za to, Ze za
pouziti argumentu a contrario lze druhou definici (viz vySe) vylozit tak, ze lze-li uznat
pravnickou osobu toliko zadkonem, nelze ji uznat pravni praxi, byt je soucasnym trendem
posilit roli judikatury a soudce jako dynamického a flexibilniho prvku dotvéfeni prava.®%°

Prace v jednom z obsazenych dil¢ich vystupti prokazuje, ze a¢ jsou pravnické osoby
osobami nezivymi, ziji svym zZivotem (dostavaji se mimo ramec predvidaného jednani), ktery
je nutno sledovat, zkoumat a poznatky vyhodnocovat a v piipadé nutnosti pfijimat opatieni.
Projevem negativni ,,zivotaschopnosti“ pravnickych osob je jejich schopnost jednat
spolecensky nezadoucim zplsobem, ktery zakonodarce, jako jejich normativni tviirce
nepiedvidal. I kdyz se tedy pii pravné teoretickém vyvoji koncepce pravnické osoby
neuvazovalo o jeji trestni odpovédnosti, realita poslednich desetileti jasn¢ ukéazala, ze mnoha
jednani pravnickych osob lze oznacit za krimindlni, majici tak intenzivni negativni dopad na
spole¢nost a jeji hodnoty, ze politicko-pravni pozadavek na zavedeni trestni odpovédnosti
pravnickych osob nasel svou legislativni odezvu, i kdyz stoji na vratkych pravné teoretickych
zédkladech - je zasahem®?! do ustaleného systému trestni odpovédnosti. Trestni odpovédnost
pravnickych osob ustupuje od zasady individuédlni (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 zaklad¢.

620 \/ tomto nazoru se shoduje s J. Hurdikem. HURDIK, J. In LAVICKY, P. a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd
cast (§ 1-654). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2014, s. 161.

621 K tomu obdobné Lewisch a Parker: Zavedeni trestni odpovédnosti pravnickych osob neni kosmeticky, nybrz
hluboky zasah do pravniho fadu. Trestni odpovédnost pravnickych osob piesahuje tradi¢ni chapani zlo¢inu
(zavinéni) atrestu. In LEWISCH, P. PARKER, J. Strafbarkeit der juristischen Person? Wien: Ludwig-
Boltzmann-Institut fiir Gesetzgebungspraxis und Rechtsanwendung, 2001.
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Obtiznost problematiky trestni odpovédnosti pravnickych osob spocivd mimo jiné v tom, ze
jde 0 otazku relativné novou, protoze trestni odpovédnost pravnickych osob byla uvedena do
zivota kontinentdlnitho prava ve vétSi mife teprve s pfichodem nového tisicileti a s jejim
fungovanim dosud chybi potiebné zkusenosti®?2. Navic v oblasti trestni odpovédnosti
pravnickych osob se stietavaji dvé roviny z4jmu, a to preventivni ptisobeni trestniho prava
a liberdlni zasady trzniho systému. Trestni odpovédnosti pravnickych osob, kterd nema
v kontinentalni Evropé tradici, klade zvySené naroky na fungovani pravnickych osob, jednak
pokud jde o personalni substrat téchto subjektl, tak i systém kontroly zaméstnanci, ci
informovanost o déni v téchto subjektech z hlediska mozného piechodu trestni odpovédnosti
na pravni nastupce pravnickych osob. Pfi fizeni pravnickych osob, spolecenstvi vlastniki
nevyjimaje, je tteba nové piihliZzet nejen k moznému trestnimu postihu osob jednajicich za
pravnické osoby, ale téz pravnickych osob jako takovych, kdyZ mozné trestni sankce budou
vzdy pomérné zavaznym zasahem do jejich fungovani, nebudou-li mit za nasledek piimo
jejich zanik.

Prace identifikuje zmény pravné teoretickych koncepci, ke kterym doslo v souvislosti
s rekodifikaci soukromého prava, a jez se tykaji hlavnich pfedmétti zkoumani této prace, tedy
pravnickych osob, spolecenstvi vlastnikii 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 piekonano legislativni
cestou. Novy obcansky zakonik piedstavuje prunik teorie fikce a reality (existenci pravnické
osoby musi zakon uznat - takto uznany organizovany utvar nema svépravnost/zakon
piedpoklada existenci organizovaného utvaru pred tim, nez ziskd normativni podobu).

Dalsim pirikladem demonstrujicim vyrazny pravné teoreticky posun je, Ze novy
obc¢ansky zakonik vychazi z koncepce, podle niz rozumové a volni projevy jsou nesluéitelné
S pravnickou osobou a jsou vlastni jen fyzickym osobam. Pravnicka osoba tedy nemtiZze jednat
sama za sebe a svépravnost a deliktni zpisobilost je vysledkem pfi¢itani pravné relevantniho
jednani fyzickych osob, které jsou v ur¢itém vztahu k pravnické osobé na zakladé konstrukce
zastoupeni. Znamena to, Ze jedndni orgdnti pravnické osoby neni vlastnim jednanim této

osoby - nové jednaji iclenové statutarniho organu, napi. Clenové vyboru spolecenstvi

622 JELINEK, J. Trestni odpovédnost pravnickych osob jako piedmét zkoumani. 2008, ¢ 1. Clinek byl
zpracovan v ramci védeckovyzkumného zaméru MSM 0021620804, Promény prava na pocatku 3. tisicileti -
koreny, vychodiska, perspektivy.
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vlastnikti toliko jako zéstupci pravnické osoby, jejich jednani mé charakter zastoupeni, nikoliv
pfimého jednani pravnické osoby, jak tomu bylo podle dfivéjsi pravni upravy (dale neni
pripustné, aby jediny ¢len byl saim orgdnem pravnické osoby). Autorka soudi, Ze odmitnuti
svépravnosti pravnickych osob a jedndni za pravnické osoby formou zastoupeni neodrazi
vysledky vyvoje konceptu pravnickych osob a je krokem zpét.

Co se tyCe spolecCenstvi vlastnikl, byla pfedznamendvanou, ofekavanou a vitanou
zména procesu jeho konstituovani. Vznik spoleCenstvi vlastnikli ze zakona podle diivéjsi
pravni upravy byl velmi kritizovan. Autorka vSak zastavéa nézor, Ze jakkoliv byl tento rezim -
vznik pravnické osoby, navic s povinnym ¢lenstvim vSech vlastnikii jednotek v domé, ze
zakona pfisny a neobvykly pro ustaveni pravnické osoby soukromého prava, plnil svij tcel
a byl odtvodnitelny. Nové spolecenské a pravni poméry po roce 1989 umoznily boom
bytového vlastnictvi, avSak povédomi vlastnikii jednotek zejména o povinnostech, které
bytové vlastnictvi ptindsi, bylo nizké a negativni roli hral 1 pfedchozi dobou pokiiveny vztah
jedince k ¢emukoliv, co bylo spole¢né. Novy obcansky zakonik odstranil vznik spolecenstvi
vlastnikli ze zakona. Nahradil jej standardnim reZimem konstituovani pravnickych osob
soukromého prava, tedy zalozenim na zaklad¢ zakladatelského pravniho jednani a vznikem ke
dni zapisu do vetfejného rejstiiku. Specialité se vSak také nevyhnul - vznik spolecCenstvi
vlastniki je az na vyjimku zakonem nuceny (také jeho zruSeni je omezeno na zakonné
davody, a to bez likvidace), coz je ovSem vzhledem k ucelu spoleCenstvi vlastnikli

a charakteru bytového spoluvlastnictvi odiivodnitelné.

Existence spolecCenstvi vlastnika je neodmyslitelné spjata s bytovym vlastnictvim, jako
konceptem, pro néjz je imanentni pluralita pfedmétd (byt - dim - pozemek) v nuceném
nevyhnutelném spojeni®®, akterého je jako zkratky uZivdno k oznadeni souhrnu instituti
uplatiiujicich se pfi vzniku, vykonu i zaniku vlastnického prava k bytu (jako k véci v pravnim
smyslu). Také koncepce bytového vlastnictvi (a souvisejicich pojmi véc, nemovitost,

jednotka, realné oddélitelna ¢ast domu) se nevyhnula v souvislosti s rekodifikaci soukromého

prava pravn¢ teoretickym zménam.

623 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.
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Z tzv. dualistické teorie® ve spoluvlastnickém
pojeti®?®, tedy stavéla na principu dvou samostatnych zplsobilych pfedmétéi vlastnického
prava, kdy za hlavni predmét byl povazovan dim aza vedlejsi predmét byt (realné
neoddélitelna ¢ast domu®?’), oba predméty v roviné vlastnického prava tak, ze se uznavalo
spoluvlastnictvi domu, jako priorita pfedmétu vlastnictvi a K nému pftistupovalo vlastnické
pravo k bytu®?8, Obecna pravni tprava tzv. akcesorického spoluvlastnictvi®?® v dobé platnosti
bytového zakona chybéla, atak byla uprava tohoto institutu zastoupena jen Vv bytovém
zékonu.

Ustanoveni obcanského zdkoniku 1964 respektovala skutecnost, ze byt neni fakticky
redln¢ oddélitelnou ¢asti domu, a proto neni mozné jeho nabyvani do vlastnictvi jako véci
automaticky bez dal§iho, nybrz pouze tehdy, byly-li spInény podminky stanovené zvlastnim
zékonem, byt byl byt povazovan za zpilisobily pfedmét obcanskopravnich (zejména
zavazkovych) vztahl (srov. ust. § 118 odst. 2 Ob¢Z 1964). Z tohoto divodu bylo do
obcanského zakoniku 1964 doplnéno ust. § 125, které vytvotilo ptedpoklady pro vznik
vlastnictvi k bytlim pfijetim upravy obsazené ve zvlastnim zadkoné (zdkon o vlastnictvi bytl),

aniz by se vSak vymezil pfedmét tohoto vlastnictvi.

624 Dle nazoru M. Zuklinové se pravni tprava bytového zdkona presn&ji fedeno snazila vychazet z dualistické
koncepce ve spoluvlastnickém pojeti (tato koncepce se prosadila nediisledng). ZUKLINOVA, M. Nékolik tvah
0 osobnim vlastnictvi bytd. Prdvnik, 1979, €. 5, s. 479-493.
625 zpravidla oznaGované jako klasické. Srov. napf. RADWANSKI, Z. Funkcja spoleczna, tres¢ i charakter
prawny odrebnej wiasnoéci lokali. Studia Cywilistityczne. 1968, ¢. 11, s. 60-65.
626 iz Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 3. 2001, spis. zn. Pl. US 51/2000, dale napt. S. Luby, jenZ se
problematikou teoretickych koncepci bytového vlastnictvi podrobné zabyval (vedle dualistickych teorii lze
vymezit i teorie monistické, dualisticko-monistické a antivlastnické). LUBY, S. Viastnictvo bytov. Bratislava:
Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 198-211. VSechny teorie vykazuji spole¢ny znak, jak uvadi P.
Petr, a to nerozluditelnost (inidivision forcée) prava k bytu a prava ke spoleénym ¢astem domu, event. také prava
k pozemku, ktera nalezi jedinému subjektu. PETR, P. Viastnictvi byti v Evropé. Disertaéni prace. Brno:
Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta, 2012, s. 58. T. Dvorak pracuje s vlastnimi koncepcemi, a to
plnohodnotnym anglo-francouzskym a némeckym systémem a dopliikovym systémem monistickym. Dvorak, T.
Nekolik uvah k pravni upravé vlastnictvi byti a nebytovych prostor de lege ferenda. Prdvni rozhledy, 2007,
¢. 18, s. 671. Je v8ak nutné podotknout, ze zadna z teoretickych koncepci se neuplatiiuje v ryzi podobé, tedy
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.
627 Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 3. 2001, spis. zn. PL. US 51/2000.
628 Vlastnictvi redlné ¢asti stavby bylo pripusténo pouze a jenom, jednalo-li se 0 jednotku ve smyslu § 2 pism. h)
BytZ. K tomu srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 4. 3. 2010, spis. zn. 22 Cdo 536/2008. Jednotka,
tj. byt jako vymezena &ast domu muze byt pfedmétem pravnich tkonl pouze tehdy, jestlize byla vymezena
v souladu s bytovym zakonem, jinak jde jen o nedilnou soucast domu, ktera sdili osud domu a nemiize byt
samostatnym pfedmétem prevodu. K tomu srov. rozhodnuti Méstského soudu v Praze ze dne 31. 7. 1998, spis.
zn. 33 Ca 44/98-10.
629 podle ust. § 3 odst. 1 BytZ nebylo mozno pro pravni vztahy vlastnictvi jednotek pouzit Gipravu podilového
spoluvlastnictvi obsazenou v ust. § 137 a nasl. Ob¢Z 1964.
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Absence zakladni upravy vlastnictvi jednotek v obfanském zdkoniku nasledné
vyvolavala matouci dojem, Zze byt jako pfedmét zavazkovych vztahti nebo nékterych vécnych
prav podle obCanského zakoniku, byl totozny s pfedmétem vlastnickych vztahti podle zdkona
0 vlastnictvi bytll. Tak tomu ovSem nebylo. Pfedmétem vlastnictvi podle zakona o vlastnictvi
byttt nebyl byt v rozsahu predmétu vztahii podle obcanského zakoniku, ale jednotka, tak jak ji
vymezoval zikon o vlastnictvi byti®®. Vztahy k jednotce se pouze fidily ustanovenimi
obCanského zakoniku a dalSich ptedpisu, které se tykaly nemovitosti - tim ovSem nebylo
v platné pravni Gipravé feéeno, e jednotka je povazovana za nemovitost®!,

Byt se wuplatiioval princip vazby vlastnictvi stavby a vlastnictvi pozemku,
neznamenalo to, Ze by se stavba stdvala soucasti pozemku - Ze by se jednotka stdvala soucasti
spoluvlastnického podilu na pozemku, naopak idealni spoluvlastnicky podil se stava
neoddélitelnou soucasti jednotky, nebot’ obCansky zakonik 1964 stanovil, Ze stavba neni
soucasti pozemku, tedy nestavél na superficidlni zasad¢€ (tato zasada se v naSem pravnim fadu
uplatiovala az do pftijeti tzv. stfedniho kodexu, ktery ji zrusil z davodi poplatnych té dob¢).

Musela uplynout doba vice nez dvou generaci, nez rekodifikace soukromého prava

piinesla zcela diskontinuitni zménu - znovuzavedeni superficialni zasady.5%?

Plati-li, Ze kazdé pravidlo ma vyjimku, pak ji je pravé bytové vlastnictvi (bytové
spoluvlastnictvi podle pojmoslovi nového obCanského zdkoniku), které vedle prava stavby
predstavuje vyjimku ze superficidlni zasady, nebot ta je v principu s bytovym
spoluvlastnictvim neslucitelna. V dasledku zavedeni této zasady se ztraci samostatnost stavby
- stavba se stava soucasti pozemku, tedy byt (pfip. nebytovy prostor) se de iure stava soucasti
soucasti véci. Dim rozdéleny na jednotky bude podle nové pravni Gpravy zpravidla soucasti
pozemku jako stavba ziizena na pozemku a diim spolu s pozemkem budou tvofit nemovitou
véc, kterou ma na mysli ust. § 1158 NOZ. Pouze ve vyjime¢nych piipadech dim soucasti
pozemku nebude, napt. bude soucasti prava stavby; také s ohledem na diivéjsi pravni upravu

si fada domti uchova charakter nemovité véci s ohledem na ust. § 3055 NOZ.

Novy obcansky zékonik dale pfinesl rozsitené pojeti véci v pravnim smyslu, nebot’ za

vvvvvv

roz§ifuje katalog véci, kdyz vedle véci hmotnych oznacuje i véci nehmotné, jimiZ mohou byt

630 Za jednotku bytovy zdkon povaZoval byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény
nebytovy prostor jako vymezenou ¢ast domu (srov. ust. § 2 pism. h) BytZ).
831 Obdobné NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komentdr.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 684.
832 Srov. ust. § 506 NOZ.
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prava a jiné véci bez hmotné podstaty (ust. § 489 a § 496 NOZ). Z tohoto ohledu je zasadni
zménou, zZe jednotka je prohldSena za samostatnou véc a to véc nemovitou v souladu s touto
novou koncepci véci.

Podle autor¢ina minéni pfedstavuje nova koncepce bytového spoluvlastnictvi, skrze
néjz je jedinci umoznéno vlastnit redlné¢ vymezenou ¢ast domu k bytovym ucelim, efektivni
legislativni nastroj, jimz stdt umoznuje jedincim uspokojovat jejich bytové potieby
a napliovat pravo vlastnit majetek. Podotykd, Ze zajem statu na uspokojovani predmétné
potieby kazdého jedince je mimotadny, kdyz legislativni feSeni stoji zakonodarci za vyjimku
ze superficialni zasady.

Autorka se v této praci mimo jiné zabyvala oduvodnitelnosti povinného clenstvi ve
spolecenstvi vlastniki a nalezla ji v jednom z ustavnich principti, Ze vlastnictvi zavazuje®®,
Bytové spoluvlastnictvi koresponduje obvykle s vysokym poctem bytovych spoluvlastniki
v urcitém domé, kterym je vlastni dobrovolny individualni zajem na uspokojovani jejich
bytovych potieb prostfednictvim 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 pfijmout iodpovédnost za to, co je spolecné jako disledek
piipusténi realné deélitelnosti domu. Zakonodarce umoziuje vlastnit redlné vyclenénou cast
domu a podminuje ji prevzetim odpoveédnosti za spravu domu a pozemku, a to ve formé, ktera
vynucuje sdruzeni vlastnik jednotek (z prava sdruzovat se se stava ze zadkonnych divodi
povinnost). Navic ukolem spoleCenstvi vlastniki neni jen bézné obstaravani spravy domu
a pozemku, nybrz i vykon nekterych vlastnickych opravnéni za bytové spoluvlastniky, 1 kdyz
jen na zékladé a v ramci mandétu udélené¢ho skrze vili projevenou bytovymi spoluvlastniky
zékonem predvidanym zplisobem.

V kontextu vSeho vySe uvedeného se jevi omezeni vlastnického resp.
i spoluvlastnického prava v souvislosti s bytovym spoluvlastnictvim, spoc¢ivajici v pfeneseni
prav apovinnosti tykajicich se spravy domu apozemku na spolecenstvi vlastnikd,
odiivodnitelnym odklonem od paradigmatu ochrany vlastnictvi a spoluvlastnictvi, jez je
zakotveno Vv nasem pravnim fadu, nebot bez jistych zakonnych omezeni bytovych

spoluvlastniki si nelze bytové spoluvlastnictvi v podstaté piedstavit.

633 Srov. ust. ¢l. 11 odst. 3 véta prvni Listiny.
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Autorka dospéla na zaklad¢é zkoumani vybranych zahrani¢nich uprav dale k zavéru, ze
nelze nalézt univerzalni vzor zajiSténi spravy spole¢né nemovité véci v kontextu bytového
vlastnictvi a zahrani¢nich zkuSenosti - idedlni univerzalni model neexistuje. Prusecikem
zkoumanych zahrani¢nich koncepci je jejich spolecna snaha o seskupeni vlastnikti do utvart;
ty se vSak 1i§i mirou organizovanosti. Lze se setkat jak s pravnickymi osobami, jejichz pravni
osobnost je upravena pfimo v pravnim piedpisu, stejné jako se spolecenstvimi, jejichz pravni
osobnost nebyla explicitné vyjadiena a byla pfiznana az na zékladé soudniho rozhodnuti.
Kazd4d konkrétni pravni tUprava by méla hledat ajist¢ hledd optimalni feSeni podle
jedinecnych poméra vlastnich konkrétnimu pravnimu prostredi. Autorka ma za to, Ze v naSem
pravnim prostiedi 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 vlastnikd, je na misté a pies pocatecni nesnaze se osvédcila.

Rekodifikace soukromého prava byla revoluci. Zasdhla nejen nové se rodici pravni
vztahy, ale 1ty jiZ existujici.

Znovuzavedeni superficialni zasady si vynutilo doCasny stav, kdy jsou zndmy dva
vlastnické rezimy k pozemkliim a stavbam.

Disledkem pfijeti nové pravni Gpravy je také stav, v némz vedle sebe existuji jednotky
dvojiho druhu (jednotky vymezené podle dvou riznych pravnich predpist). Vyznamnou roli
pii aplikaci staré ¢i nové pravni Gpravy na pravni vztahy k jednotkam dvojiho druhu hraje ust.
§ 3063, které zabranuje existenci dvou druhti jednotek v jednom domé a chrani nabyta prava
vlastnikt. Vyklad tohoto ustanoveni se ustélil v tom smyslu, Ze na ptevod vlastnického prava
k jednotkdm vzniklym pifed uUc¢innosti nového obcéanského zakoniku dopada i po jeho
uc¢innosti nadale zdkon o vlastnictvi byt - co se ty¢e vymezeni predmétu prevodu
vlastnického prava k jednotce a samotna smlouva o pievodu vlastnického prava k jednotce se
jiz bude tidit novou pravni upravou.

Pravnické osoby vzniklé podle dosavadnich pravnich ptedpisi se ode dne ucinnosti
nového obcanského zdkoniku ocitly v rizném postaveni. Kontinuitu vSech existujicich
pravnickych osob, spolecenstvi vlastnikli nevyjimaje, zajistil novy obcansky zakonik
prostednictvim pravidel obsaZenych v propracované Upravé prechodnych ustanoveni. Pravni

povaha spolecenstvi vlastnik se fidi ustanovenimi nového obc¢anského zakoniku ode dne
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nabyti jeho w¢innosti,** tedy novym obcanskym zikonikem se fidi nejen spolecenstvi
vlastnik? vznikl4 po 1. 1. 2014, ale rovnéz spolecenstvi vlastnikii vznikl4 do 31. 12. 2013%%°,

Nova pravni tprava znamena odklon od dfivéjsi pravni Gpravy 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 ramci korporaci
pak déle upravila spolek, v ramci fundaci upravila nadaci, nadacni fond a tstav.

Novy obcéansky zakonik zruSil nejen obcansky zakonik 1964 asnim iupravu
zajmoveého sdruzeni pravnickych osob jako jediného zastupce skupiny sdruzeni fyzickych
nebo pravnickych osob upraveného piimo v tomto zdkoné, ale i fadu specidlnich zakont, na
jejichz zaklad€ byli upraveni jak dalSi zastupci této formy pravnické osoby - sdruzeni
fyzickych nebo pravnickych osob, tak izastupci Ucelovych sdruzeni majetku a jinych
subjekti, o kterych to stanovil zvlastni zdkon. Muselo dojit k pierodu 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 natfizeni vlady
o vzorovych stanovach) bytii upravujici spolecenstvi vlastniki a bytové vlastnictvi. Pravni
uprava spolecenstvi vlastnikl a tzv. bytového spoluvlastnictvi je zatfazeno piimo do nového
obCanského zakoniku, coz lze jednoznacné kvitovat. Jednd se o pravni Upravu v nékterych
ohledech velmi obecnou, coz je vzhledem k jejimu zafazeni do obecného kodexu
pravnich predpist.

Zakon o vlastnictvi bytd byl pfedmétem casté kritiky z divodu systémovych
a vécnych chyb. Nova pravni uprava méla ambice chyby odstranit. Dle ndzoru autorky se to
podafilo dil¢im zplisobem. Zmén bylo mnoho, vétSina byla identifikovana v kapitole paté,
nekteré pripady byly uvedeny na ptedchozich tadcich. Jako ptiklady pozitivnich zmén Ize
pfipomenout zafazeni Gpravy stanov piimo do ustanoveni o spolecenstvi vlastnikl; snizeni
hlasti nutnych k piijeti rozhodnuti shromazdénim; moznost hlasovani per rollam; zastoupeni

¢lena shromdzdéni tfeti osobou; zastoupeni ¢lena vyboru jinym jeho ¢lenem pro jednotlivy

634 Ust. § 3041 odst. 1 NOZ.

635 Na tato spoledenstvi vlastnikli se vztahovala Uprava obsaZend v prechodném ust. § 3041 NOZ, tedy
i povinnost pfizptisobit stanovy do 31. 12. 2016 a dorucit je pfislusnému krajskému soudu, ktery vede rejstiik
spoleCenstvi vlastnikdi, nebot' ustanoveni stanov spolecenstvi vlastnikti, kterd odporovala donucujicim
ustanovenim nového obcanského zakoniku, pozbyla zavaznosti dnem 1. 1. 2014. Podle vykladového stanoviska
¢. 10 KANCL mohou tato spolecenstvi vlastnikll i po nabyti tc¢innosti nového obcanského zadkoniku nadale
vychézet ze vzorovych stanov vydanych nafizenim vlady ¢. 371/2004 Sb., nebot’ tyto vzorové stanovy®® se staly
soucasti vnitinich pravnich pomért téchto spolecenstvi vlastnikii.5%
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ptipad; moznost zmény prohlaseni vlastniky jednotek. Novy obcansky zdkonik také ptinesl
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 vlastniki mize byt hrdym
predstavitelem pravnickych osob. Byt vstoupilo do nové se formujicich pravnich pomért
bytového vlastnictvi po roce 1989 piekotné, bez dlouhého predstavovani a svym zplisobem
I nasiln¢€ (uvazime-li jeho vznik ze zdkona a povinné ¢lenstvi vlastnikti jednotek v dom¢) diky
usili vSech zacastnénych, tedy zdkonodarce, ktery vice ¢i méné reagoval na podnéty vlastniki
jednotek, spolecenstvi vlastnikli a odbornikii, jej lze oznacdit za Zivotaschopnou pravnickou
osobu. Spolecenstvi vlastnikil je omezeno svym Ucelem - spravou domu a pozemku a tento
ukol plni nezastupitelnym a funkénim zptsobem. Vykon prav a povinnosti vlastnikli jednotek
by byl omezen, pokud by vlastnici jednotek realizovali sva prava a povinnosti jen smluvné
prosttednictvim 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 zadnou povinnost k pfijeti stanov urcujicich prava a povinnosti
nemaji.

Autorka si dovoluje tvrdit, Ze v pravnim povédomi jiz institut spolecenstvi vlastnikt
zdomdacnél, osveédcil se a lze stézi uvazovat vV naSich pravnich pomérech o jiném funkénim
modelu spravy domu a pozemku v souvislosti s vy$§im (zakonem danym) poctem vlastniki
jednotek v domé.

Statistiky ukazuji, Ze v roce 2015 existovalo vice nez 60 500 spolecenstvi vlastnikd,
coz svédci o jeho masovém uplatnéni (neni to nikterak zanedbatelny pocet, uvazime-li, ze
spolec¢nosti s ru¢enim omezenym bylo v roce 2015 registrovano néco pies 400 000, avSak
akciovych spole¢nosti jen néco pres 25 000).5%

Na druhou stranu autorka upozornila i na fadu nedostatkii platné pravni upravy.
Vyskytuji se jak vady formalni (v ustanovenich chybi ,.¢arka“ nebo spojka oddé€lujici slovni

%37 nebo v ustanoveni, které fesi postup,

spojeni), napf. v ustanoveni o formé stanov
nevznikne-li spolecenstvi vlastniki v disledku prohlaseni o rozdéleni prava k nemovité

v&ci®®, tak vady systémové, napf. u smlouvy o vystavbé je pozadavek pisemné formy

836 Viz statistické udaje v podkapitole 5.14.
837 Srov. ust. § 1200 odst. 3 NOZ.
838 Srov. ust. § 1166 odst. 2 druha véta NOZ.
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vyjadien explicitné, zatimco u prohldSeni o rozdéleni prava k nemovité véci nikoliv
a diivodova zprava k tomu podava, ze tento pozadavek pteci plyne z obecnych ustanoveni
0 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
vlastnikdl zalozeno.®*° Jistota, ktera panovala v tomto ohledu podle piedchozi pravni tpravy,
se zménila zavedenim nové pravni Gpravy v pochybnost a z ni pramenici (do jisté doby po
ucinnosti nové pravni Upravy dlouhodobou) vykladovou nejednotnost.

Autorka sdili jednoznaéné nazorovy proud, ktery rekodifikaci soukromého préava
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 zdkonodarci vytyka ve zkoumané oblasti
pravni upravy spolecenstvi vlastnikii nedostatky v jeji sd€lnosti a jednoznacnosti, 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 vlastnikt, ktery je projevem ingerence do jejich prava vlastnit majetek
a uspokojovat jejich bytové potieby.

Jak je deklarovano vystupy této prace, byla vétSina nedostatkii preklenuta
vykladem.5* Autorka se vsak zamysli v tomto kontextu nad osobou primérného vlastnika
jednotky a nutné¢ tak dochdzi k zavéru, ze nedisponuje potiebnymi znalostmi a schopnostmi,
aby ustanoveni o spolecCenstvi vlastnikli (a nejen ta) byl schopen fadné vylozit. Zékonny text
pro n¢ zustava tézko proniknutelnou zméti pravidel. Vlastnici jednotek, co by pravidelni
Clenové statutdrniho organu a co by (vSichni) ¢lenové shromdzdéni, tak stale zlstavaji
odkazani na pomoc profesionalti a samostudium.

Platna pravni Gprava neni prosta nejasnosti a dava de lege ferenda prostor k pozitivnim
zménam, které by mély vést k zjednodusSeni zplisobu schvalovani zmén prohldseni, jakozto
jednoho z moznych zpisobt rozdéleni dosavadni nemovité véci na jednotlivé jednotky;

k explicitnimu stanoveni moznosti piechodu dluhti souvisejicich se spravou domu a pozemku

839 Dalsi priklad viz podkapitola 4.1 k zafazeni nékterych ustanoveni do obecné charakteristiky 0sob v pravnim
smyslu.
840 Srov. ust. § 1198 a podrobny vyklad viz podkapitola 5.7.3.
841 Velkou roli sehréla stanoviska KANCL.
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na nabyvatele jednotky; k zjednoduseni schvalovani stanov spolecenstvi vlastnikt, k némuz
by postacovat souhlas prosté vétSiny vlastnikli jednotek; k ptfipusténi moznosti a stanoveni
podminek za jakych by spolecenstvi vlastnikli mohlo prevzit dluhy (Uvéry).

Na zavér lze poznamenat, ze pocet spolecenstvi vlastnikii bude utéSen¢ nardstat; byt’
boom bytové vystavby jiz lehce odeznél, bytova vystavba stale probiha a za posledni tfi roky
vykazuje vyrovnany stav.%*? Proto by zdkonodarce nemél byt hluchy vii¢i volani po zménach
a odivodnéné navrhy by mél reflektovat (pfipravovand novela obcanského zakoniku
supravou ustanoveni o spoledenstvi vlastniki nepocita®*). 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 rdmci jeho tzv. bytoveé politiky, ale 1 k tomu, aby umoznil

jedincim realizovat jejich pravo vlastnit majetek a uspokojovat jejich bytové potieby.

842 Viz statistické udaje v podkapitole 5.14.
643 Snémovni tisk 642. Dostupné z: www.psp.cz. Citovano dne 8. 1. 2017.
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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: 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) 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
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 to build which is considered as a property. In direct ownership the ownership

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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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
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
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.

845 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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As stated above flat ownership (unit 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.

This thesis compares the former®® 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

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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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 ownership, as well as have a stable flat ownership system and a legal protection of it as

they affect our satisfaction of housing needs.
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Shrnuti v Ceském jazyce

Bytova problematika je velmi aktualni a zivd. Potfeba nc¢kde bydlet, je jednou ze
zakladnich socialnich potfeb kazdého cloveka a bytové vlastnictvi Ize povazovat za optimalni
zpusob jejiho uspokojeni. Bytova problematika je takzvany "evergreen" jakékoliv vlady.

Bytova situace je v Ceské republice slozitd. Nabidka byt je ovlivnéna mistnimi
podminkami a v kazdém mésté¢ ¢i regionu je situace jina. Obvykle plati, ze ¢im je vétsi mésto
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 najmu a podnajmu existuji jen dva zpusoby, jak uspokojit bytovou
potiebu: vlastnictvi bytu a vlastnictvi domu (podle zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik).

Tato prace je zaméfena na pravnickou osobu spravujici diim a pozemek, ktera je
neodd¢liteln€ spjata se systémem bytového vlastnictvi nazyvaného "condominium" (v zemich
Commonwealthu nazyvaného "commonhold"), a také na jeji zasazeni do kontextu konceptu
pravnickych osob.®* Zacileno je na jednotku jako na nemovitou véc, ktera zahrnuje byt nebo
nebytovy prostor v domé a tudiz je nutné spojena s né¢jakou formou vlastnictvi spolecné véci
(napt. podle nasi pravni upravy se jednd o bytové spoluvlastnictvi). Cilem prace pak neni
popisovat vlastnictvi nemovitosti obecné; také najem bytu stoji mimo zajem této prace.

Opakem bytového vlastnictvi je pfimé vlastnictvi nemovitosti, tedy osoba vlastni
obydli (samostatné stojici diim, dvojdomek, fadovy diim) a také pozemek, na némz je diim
postaven. Vlastnictvi domu muize byt také spojeno s pravem stavby, které je povazovano za
nemovitost. V piimém vlastnictvi nejsou vlastnickd prava omezovana pfidruzenymi
organizacnimi strukturami, které by jej ovliviiovaly.

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 mé pravo

K celé véci. Jako hlavni pravidlo plati, neni-li dohodnuto jinak, ze podily vSech spoluvlastniki

648 Systém bytového vlastnictvi zahrnuje tfi kategorie: piimé vlastnictvi bytu ve spojeni se spoluvlastnictvim
spole¢nych casti, bytova druzstva a spoleCnosti s omezenym rucenim, kde spolecnik je vlastnikem
spolecenského podilu, nikoliv bytu (tento zplisob nas pravni fadu neumoznuje).
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jsou stejné. Rozhodnuti tykajici se nemovitosti vyzaduji obvykle vétSinové rozhodovani
vurcité forme¢, nékdy dokonce souhlas vSech spoluvlastniki. AvSak se svym podilem
disponuje kazdy spoluvlastnik samostatné.

Bytové vlastnictvi je forma vlastnictvi bytu (nebo nebytového prostoru), jez je
umoznéna diky redlnému rozdéleni nemovitosti na soukromé a spoleéné &asti. Ustfednim
pojmem je jednotka, kterd zahrnuje soukromou cast - vzdy byt nebo nebytovy prostor, nékdy
i ¢ast domu (event. pozemku) uzivanou vyhradné jednim vlastnikem, a také podil na
spole¢nych ¢astech. Jelikoz plati superficialni zasada, pak plati, ze dim rozdéleny 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; ¢asti domu uzivané vSemi vlastniky nebo nékterymi z nich; ¢asti domu
zajistujici jeho stabilitu, oporu a ochranu. Obvykle se jednd o schodisté, vytahy, chodby,
zahrady, pfistupové cesty, stfechu, zéklady, nosné¢ a vnéjsi stény. Kazdy vlastnik mutize
pozivat a uzivat svobodné spole¢nych prostor pod podminkou, Ze nezasahuje nepfimétene do
prav ostatnich vlastnik.

Vlastnik je tedy vlastnikem jednotky a spoluvlastnikem spole¢nych ¢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 predmétem registrace.

Jak je uvedeno vysSe bytové vlastnictvi (vlastnictvi jednotky) je spojeno s existenci
pravnické osoby spravujici dim a pozemek, jez se nazyva SpoleCenstvi vlastniki jednotek

on

(dale jen "spolecenstvi vlastniki"). Cilem spolecenstvi vlastnikii neni podnikani ani vytvareni
zisku. Jeho jedinym ucelem je spravovat dim a pozemek. SpoleCenstvi vlastnikt fesi
zalezitosti spojené se spravou domu a také shromazd’uje platby od vSech vlastnikii na chod,
opravy a rekonstrukce budovy; déle také zalohové platby za sluzby spojené s uzivanim bytu.
Opravy spole¢nych ¢asti domu jsou zahrnuty v piispévcich na opravy a opravy v jednotlivych
bytech hradi vlastnici jednotek sami.

Spole€enstvi vlastniki musi byt zaloZeno kdykoli existuje nejméné pét jednotek

a nejméné tf1 z nich jsou ve vlastnictvi tii riznych vlastnikli a vznika registraci do vefejného

rejstiku. Clenstvi ve spoleéenstvi vlastnikii je povinné pro viechny vlastniky jednotek.

849 Jelikoz podle piedchozi pravni upravy nebyla superficidlni zdsada aprobovéna, existuji i domy rozdélené na
jednotky, které jsou samostatnou nemovitou véci a nejsou soucasti pozemku, na kterém stoji.
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Vlastnik jednotky s ni mize disponovat. Novy majitel jednotky se automaticky stava
¢lenem spolecenstvi vlastnikll a tim piejima i prdva a povinnosti spojené se ¢lenstvim v této
pravnické osobe.

Hlavnim divodem pro zajistovani spravy domu rozdélené¢ho na jednotky a pozemku
skrze pravnickou osobu je systém jejiho rozhodovani. Jedna 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 spolecnych zalezitostech
musi vlastnici rozhodovat spolecné. Nejvys$im organem je shromazdéni vSech vlastnikt
jednotek, kde vSichni vlastnici maji pravo volit, a ktery ¢ini zasadni rozhodnuti tykajici se
spolednych ¢asti a jejich vyuziti, jakoz i prav vlastnikdi jednotek. Casto se rozhoduje na
zéklad¢ vétSinového hlasovani, ale v urCitych situacich je nutna kvalifikovana vétSina nebo
i souhlas vSech vlastnikti jednotek. Rozhodovani o béznych zaleZitostech je svéfeno vyboru
nebo predsedovi jako statutarnimu orgénu.

Tato prace srovnava piedchozi a aktudlni (platnou) pravni upravu pravnickych osob,
spolecenstvi vlastnikii a bytového vlastnictvi (spoluvlastnictvi). V§ima si hlavnich znaka
a také specifik téchto institutti. Oznacuje nedostatky predchozi pravni Upravy, v§ima si zmén
Vv platné pravni tpraveé a hodnoti je, navrhuje mozna feSeni, kde vidi nedostatky.

Pochopeni predmétné problematiky je diilezité nejen pro vnitini trh, ale také pro
realitni trh v rdmci evropské integrace. Klicové je rozumét praviim a povinnostem spojenym
S bytovym vlastnictvim, stejné jako mit zajistén stabilni systém bytového vlastnictvi a jeho

pravni ochranu, nebot’ to v§e ma vliv na uspokojovani bytovych potieb.
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Kli¢ova slova/Key Words

fyzicka osoba

byt

bytova jednotka

bytové potieby

bytové vlastnictvi
bytové spoluvlastnictvi
obydli

pozemek

pravnicka osoba
piedseda SVJ
shromazdéni vlastnikli jednotek
smlouva o vystavbé
soukromé Casti
Spolecenstvi vlastnikli jednotek
spole¢né Casti
spoluvlastnik

sprava domu a pozemku
stanovy

statutarni organ
superficidlni zadsada

véc nemovita

vetejny rejstiik
vlastnicky podil
vlastnictvi

vlastnik

vybor

¢lensky podil

nebytovy prostor

organy SVJ

individual (natural person)
flat
flat unit

housing needs

flat ownership, condominium, commonhold

flat co-ownership

dwelling

plot of land

legal entity

chairman of the UOA
assembly of unit owners
construction contract

private parts

The Unit Owners Association
common parts

co-owner

building and land management
code of rules

statutory body

superficial principle

real estate

public register

ownership share

ownership

owner

committee

membership (investment) contribution
non-residential space

bodies of the UCA
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