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1 Uvod

Jednou ze zakladnich socialnich potieb ¢lovéka je bydleni. Ze statistik Ceského
statistického Gfadu za rok 2011* vyplyva, ze v Ceské republice existuje k tomuto datu
celkem pfiiblizné 4,8 mil. bytl, z nichz 4,1 mil. je obydlenych. Z toho asi 2,3 mil. bytl
se nachazi v rodinnych domech a 2,4 mil. bytd v domech bytovych. Celkem v nich
bydli 10,1 mil. lidi.

Pro ¢lovéka Zijiciho v 21. stoleti v Ceské republice je téz dileZity jeho pravni
vztah k bytu, tedy titul pro jeho uzivani. Nejsilngj$im titulem je vlastnické pravo. Pro
vlastnika mize byt dalezitd nejen socidlni funkce bytu (vyuziva ho k uspokojeni své
bytové potieby ¢i potieby svych blizkych), ale i ta ekonomicka — jednak objekt s
vyraznou majetkovou hodnotou, kterou lze (napf. prostfednictvim prondjmu) jeste
zvySovat. Pro zachovani obou téchto funkci by vlastniku nemélo byt lhostejno, jak je o
jeho byt peovano.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, mize se byt nachazet v rodinném domé, kdy jeho
vlastnikem muize byt jedna ¢i vice osob. Péfe o rodinny dum se pravné komplikuje
Vv piipadg, Ze je takovych opravnénych osob vice, tedy Ze je diim ve spoluvlastnictvi.

Byty se ov§em mohou nachézet i v bytovém domé¢. Vlastni-li pak takovy dim
vice osob, je péce o néj v pravnim smyslu zna¢né komplikovana. Nejen pro odstranéni
téchto komplikaci a pro urcitou vétsi miru komfortu pii jeho sprave, ale 1 kvili
hospodéiskému hledisku, umoznuje zakonodéarce na naSem Uzemi rozdéleni domu na
jednotlivé byty, které budou ve vyluéném vlastnictvi. Problém, ktery se s timto feSenim
vaze, je péce o ty ¢asti domu, které¢ uzivaji urCitym zpisobem vSichni vlastnici bytt
(napf. chodby, stiechy, vytahy apod.).

Resenim je pravni institut spoledenstvi vlastnikdl jednotek. SpoleCenstvi je
pravnicka osoba, jejimz ucelem je pravé péce (sprava) o ty Casti domu, které jsou
uzivany vSemi vlastniky (spolecné ¢asti nemovité véci). Celkovy pocet spoleCenstvi na
tizemi CR byl v roce 2011 pies 50 000. Spole¢enstvi pecovalo o bezmala 1,2 mil. bytd,
coz predstavuje piiblizné 25 % vsech bytd na tzemi CR. Lze tedy fici, ze se
problematika spole¢enstvi tyka kazdého étvrtého Cecha.

Pfedmétem této diplomové prace je tedy pravni uprava Spolecenstvi vlastniki

jednotek, jez je obsazena V novém obcanském zakoniku t€¢inném od 1. 1. 2014. Novy

! Informace dostupné na http://www.czso.cz.



obcansky zékonik rusi dosavadni zdkon o vlastnictvi byti, ktery sice vykazoval znacné
nedostatky, v poslednich letech mél byt zasadné novelizovan (a nebyl), avsak nejen
pravni vefejnost, ale predevsim laikové, se v ném uréitym zptisobem naucili orientovat.
Téma jsem si zvolil nejen z divodu, ze sam ve spolecenstvi vlastnikl jednotek bydlim,
ale i z dlivodu zajimavosti a uzitecnosti této tipravy.

V praci si davam za cil vysvétlit zékladni instituty a pojmy, které jsou pro
spoleCenstvi zasadni. JelikoZz organy spoleCenstvi hraji podle mého nazoru V jeho
kazdodennim zivoté vyznamnou roli, je na né v praci kladen ur€ity duraz. V praci
nereflektuji vSechna pfechodna ustanoveni vztahujici se ke spolecenstvi, jelikoz
predmétem prace neni srovnani dosavadni a nové pravni upravy (komparatistika), i
kdyZz na urcitych mistech, zejména tam, kde je to vhodné ¢i kde probéhla zdsadni
zmeéna, dosavadni pravni Gpravu struéné zminuji.

Struktura prace bude nasledujici: Nejprve vymezim zékladni teoretické
koncepce vlastnictvi byta s jejich reflexi do historického vyvoje pravni upravy po 2.
svétové valce na nasem uzemi. Poté bude nasledovat obecny uvod do problematiky
pravni upravy obsazené v novém obcanském zdkoniku. Dale vysvétlim zdsadni pojmy
nezbytné pro pochopeni tUcelu spoleCenstvi. Poté se zabyvam jiz samotnym
spolecCenstvim, jeho pravni osobnosti a pravnim jednani, jeho zalozenim a vznikem,
stanovami, pravy a povinnostmi vlastnikli jednotek jako c¢lenii spolecenstvi, jeho
organy. Na zavér uvadim zruseni a zanik spolecenstvi.
podle dosavadniho zakona o vlastnictvi byti. Podle nového ob¢anského zakoniku bude
tteba na pravni poméry spole€enstvi uzit v prvé fadé specialni ustanoveni o spolecenstvi
obsazené v pasazi o bytovém spoluvlastnictvi. Jelikoz se jednéa o spoluvlastnictvi, bude
tieba uzit pfiméfené i obecnou upravu spoluvlastnictvi. Spolecenstvi je pravnicka
osoba, tedy bude nutno aplikovat i obecnou upravu pravnickych osob, a jelikoz je
spole€enstvi spolkem sui generis, 1 upravu urenou pro korporace a spolky. Nesmim
opomenout ani provadéci pravni predpis, ktery upravuje dal$i podrobnosti tykajici se
mj. i spolecenstvi.

Tvorba této prace byla slozitd z diivodu neexistence praxe a zavaznych vyklada
u¢inénych soudy Ceské republiky k aplikaci nového ob&anského zakoniku. V praci

uvadim nejen vétSinové nazory, ale i ty menSinové, jelikoz nikdo z nds v této dobé



nemuize veédét, zdali ten mensinovy nebude nakonec pro praxi ten zavazny. Velmi si

proto vazim vsech, ktefi mi byli pii tvorbé této prace ndpomocni. Pokud prace pomuize

nekterym spolecenstvim v jejich kazdodennim Zivoté, budu za to rad.

Prace je zpracovana podle pravniho stavu u¢inného k 1. 1. 2014,

2 Koncepce pravni Gpravy vlastnictvi byti

Jednotlivé mozné teoretické koncepce vlastnictvi bytll rozpracoval profesor Stefan

Luby v sedmdesatych letech minulého stoleti®:

a)

b)

Monisticka koncepce uznava vlastnické pravo bud’ pouze k domu, nebo k bytu
jako prostorové vymezené ¢asti domu. Pokud bude preferovan diim, proklamuje
se jeho ned¢litelnost a byt pak neni predmétem vlastnictvi, pravné neexistuje.
Bude-1i preferovan naopak byt, poté nebude existence spolecnych ¢asti domu

uznavana, ¢i nebude uznavano vlastnické pravo k nim.

Dualisticka koncepce povazuje jak dim, tak i byt za predmét vlastnického prava.
Hlavnim ptedmétem vlastnického prava je vSak dim. Dalsi déleni v ramci této
kategorie zavisi na skuteCnosti, zda se bude predpokladat -celistvost
spoluvlastnictvi a vlastnictvi, nebo akcesorita vlastnictvi bytu k spoluvlastnictvi

domu.

Dualisticko-monisticka koncepce uznava dim i byt jako samostatné piedméty
vlastnického prava, avSak kvili jejich redlné nedélitelnosti je povazuje za jeden
celek. Pokud bude v ramci této koncepce kladen diraz na pfedmét vlastnictvi,
bude byt a diim ve spoluvlastnictvi, ov§em s podily nikoliv idedlnimi, nybrz
redlnymi. Pti kladeni diirazu na subjekt, kterému nélezi vlastnické pravo, bude
existovat ur€ité zvlastni spolecenstvi vlastnikli, které bude spoleenstvim sui

generis.

2 Shrnuti jednotlivych koncepci viz napt. DVORAK, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani.
Praha: ASPI, 2007, s. 11-12. NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J.
Zakon o vlastnictvi bytli. Komentaf. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 1-5.



d) Antivlastnicka teorie nepovazuje byt jako predmét vlastnického prava vibec,

ptipadné stanovi, ze k bytu existuje jiné majetkové pravo nez pravo vlastnické.

Je v8ak nutné zminit, Ze se jednotlivi zékonodérci v konkrétnich pfipadech urcitym
zpusobem odchyluji v regulatornim pfistupu k Gpravé vlastnictvi bytl. Nepovazuji tedy
vyse uvedené koncepce jako urcité dogma, nybrz jako zdroj inspirace pro legislativni

upravu.

3 Vyvoj pravni upravy vlastnictvi byti po roce 1945 na naSem tizemi

3.1 Zakon &. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytiim

Vibec prvnim zakonem, ktery na nasem uzemi upravoval otdzku vlastnictvi
bytl, byl zdkon ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim. Dlivod, kvili kterému
byl zakon piijat, uvedl zdkonodarce v § 1: ,,Ve snaze rozsifit moznosti uspokojovani
bytovych potieb obcantl, ktefi si je chtéji fesit z vlastnich prostfedkil, uzékonuje se
pravo osobniho vlastnictvi k bytu v obytném domé.“ JUDr. Toma§ Dvorak ve své
monografii® uvadi, e divodem bylo jednak urychleni bytové vystavby, jelikoZ jeji
celkovy stav po druhé svétové valce byl neuspokojivy, jednak urcité potieni vystavby
rodinnych domt, jez byla oproti bytovym domim finan¢né¢ nékladnéjsi a vyzadovala
vetsi mnozstvi stavebnich pozemkd.

Zakon stavél na urcité modifikaci monistické koncepce bytového vlastnictvi,
kdy pfedmétem vlastnického prava byl byt. Spolecné ¢asti domu byly ,,pouze” v
osobnim podilovém spoluvlastnictvi vlastnika bytu.

OvSem samotna aplikace tohoto zékona nebyla pftili§ ¢asta. Pravdépodobné tomu
tak bylo zejména s ohledem na politické a ideové poméry. Vlastnické pravo obcana
k bytu mohlo vzniknout vystavbou, pievodem ze statniho socialistického vlastnictvi,
nebo pfevodem a pifechodem vlastnictvi mezi obCany. Pfevod ze statniho socialistického
vlastnictvi se mohl pivodn¢é provést ovSem pouze v piipade, ze byl pievadeén cely
bytovy dim, coz nebylo pravidlem a byty se tak v §iroké mife nepievadély.” Nutné je
také zminit, Ze se zadkon nevztahoval na druzstevni vystavbu, kterd byla v tehdejsi dobé

preferovanou a znacné¢ podporovanou formou bydleni obcanii.

3 DVORAK,’T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha:’ASPI, 2007, s. 8-9.
*NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zakon o vlastnictvi byt
Komentaf. 4., doplnéné a ptepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 6.



3.2 Zakon ¢. 72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi bytd

Po padu komunistického rezimu, zejména s ohledem na hospodaiské a
ideologické zmény, byla potfeba nov¢ upravit otazku vlastnictvi bytd s ohledem na
planovanou privatizaci statniho a obecniho bytového fondu véetné prevodi byt ve
vlastnictvi druZstev jejim najemctm.”

Vychodiskem byla v prvé fad¢ zasadni novela tehdejsiho obcanského zakoniku
(z. €. 40/1964 Sb.). Novela byla provedena zakonem ¢. 509/1991 Sb., ktery stanovil, ze
predmétem obcanskopravnich vztahti mohou byt téz byty nebo nebytové prostory.
Dulezité je zduraznit, ze obCansky zakonik nepovazoval byty a nebytové prostory za
véci, a to s ohledem na jejich povahu - jsou sice vymezeny jako realné ¢asti domu,
avsak je od né&j nelze realné oddélit. Vlastnik bytu a nebytového prostoru s nimi nemohl
také libovolng nakladat jako jiny vlastnik s v&ci, nemohl je zejména znigit.°

Obcansky zakonik dale stanovil, Ze problematiku vlastnictvi byt a nebytovych
prostor upravuje zvlastni zakon. Timto zvlastnim zdkonem byl praveé zakon ¢. 72/1994
Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi
bytt, dale jen ZoVB).

ZoVB vychazel z dualistické koncepce vlastnictvi bytl. Hlavnim predmétem
vlastnického prava byla budova (dim), vedlejsim byt. ! Spoluvlastnik domu, tedy
vlastnik bytu (¢i nebytového prostoru), je pak 1 podilovym spoluvlastnikem spole¢nych
casti domu.® Opacny nazor vyjadiuje JUDr. Tomas Dvorak®, ktery za hlavni pfedmét

vlastnického prava povazuje byt (¢i nebytovy prostor) a za vedlejsi pak dim.

3.2.1 Zakladni pojmy

V § 2 ZoVB definoval zdkladni pojmy dilezit¢ pro vlastnictvi byta:

Budovou rozumél trvalou stavbu spojenou se zemi pevnym zakladem, ktera je

> DVORAK, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 9.

® NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zakon o vlastnictvi byta.
Komentat. 4., doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 7-9.

" Napt. Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 3. 2001, sp. zn. Pl. US 51/2000: ,,Platn4 pravni Gprava je tedy
postavena na spoluvlastnické koncepci, kde hlavnim pfedmétem je budova a vedlejsim pfedmétem byt
nebo nebytovy prostor, které nejsou realné oddélitelnymi ¢astmi budovy a ke spoluvlastnictvi budovy tak
pfistupuje vlastnictvi bytu ¢i nebytového prostoru (konstrukce tzv. dualistické teorie bytového vlastnictvi
ve spoluvlastnickém pojeti).

8§ 1 odst. 1 ZoVB.

9 DVORAK, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 13.



prostorové soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi
konstrukcemi s nejméné dvéma prostorové uzavienymi samostatnymi uzitkovymi
prostory, s vyjimkou hal. Budova jako celek byla tedy dle § 119 odst. 2 obcanského
zakoniku véc nemovita. Definici budovy obsahoval i vefejnopravni piedpis — Katastralni
zakon. Ten ji vymezoval obdobné jako ZoVB, nicméné navic pozadoval, aby byla
stavbou nadzemni.'® Vyjimkou je oviem samoziejmé pozadavek dvou prostord, coZ je
dasledkem koncepce spoluvlastnictvi.

Budovou ovSem na zakladé rozhodnuti vlastnika Slo povazovat i sekci se
samostatnym vchodem, avSak pouze v pfipadé, ze je samostatné oznacena cCislem
popisnym a je tak stavebn¢ technicky usporadéna, ze mize plnit samostatné zakladni
funkci budovy.

Za takovou sekci si lze predstavit napf. jednotlivé vchody panelového domu. Za
budovu je tak povazovana pouhd soucast véci. Toto vymezeni ovSem bylo kritizovano
z diivodu, ze se obCanskopravni problematika jednotlivych sekci nefesi komplexné, ale
pouze pro oblast vlastnictvi bytl. Dopad lze zndzornit na skutecnosti, Ze vlastnik bude
moci v jednotlivych sekcich vymezit jednotky a ty nésledné prevadét. OvSem
samostatnou sekci bez vymezeni jednotek jiz prevést nelze, jelikoz neni predmétem
obc¢anskopravnich vztaha.™

Diim byl vymezen jako budova, kterd je ve spoluvlastnictvi podle ZoVB. Za
budovu tedy bylo tieba povazovat i vySe zminénou sekci. Zakonodérce vSak v zdkoné
nedodrzuje presné rozliSeni mezi domem a budovou a oba pojmy leckdy zaménu;j e.?

Dal$im definovanym pojmem byl byt. Tim se rozuméla mistnost ¢i soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho tfadu urceny k bydleni. Pojmovym
znakem byl tedy mj. 1 vefejnopravni aspekt. Nebytovy prostor byl vymezen obdobné¢,
pouze srozdilem, ze byl ur€en k jinym ucelim nez k bydleni. Dilezitd ovSem byla
negativni ¢ast definice, ktera vylucovala jako nebytové prostory piislusenstvi bytu,
nebytového prostoru a spolecné ¢asti domu.

Na zavér bych uvedl vymezeni pojmu jednotka. Za ni byl povazovan zejména

10 CESKO. § 27 pism. k) zakona ¢&. 344/1992 Sb., Ceské narodni rady o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastralni zakon). In Shirka zdkonit CR, roénik 1992, ¢astka 72.

'NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zakon o vlastnictvi bytd.
Komentaf. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 16.

12 Napt. spolené Gasti domu v § 2 pism. g a spoleéné &asti budovy v § 4 odst. 2 pism. ¢ ZoVB - viz
NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zakon o vlastnictvi byti.
Komentaf. 4., dopInéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 22-23.
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byt nebo nebytovy prostor jako vymezené ¢asti domu podle ZoVB. Dilezité je zminit,
ze jednotka nebyla véci v pravnim smyslu. Aplikovala se vSak na ni ustanoveni

obc¢anského zékoniku o vécech nemovitych (§ 3 odst. 2 ZoVB).

3.2.2 Spravce spole¢nych ¢asti domu™

Plvodni pravni uprava obsazend v ZoVB, kterd byla G¢innd do 30. 6. 2000,
umozinovala dva zplisoby vykonu spravy domu 4 Prvni z moznosti bylo uzavieni
smlouvy o zajiStovani spravy domu se spravcem. Tim mohl byt kdokoliv, vlastnik,
nevlastnik, realitni kancelaf, profesionalni spravce nemovitosti, druzstvo apod.

Druhd moznost byla zalozeni pravnické osoby, jejimz ucelem bude zejména
sprava spolecnych ¢asti domu. Takova pravnickd osoba poté plni povinnosti spravce
domu. Tvofena mohla byt pouze vlastniky jednotek a pro jeden diim mohla byt ziizena
pouze jedna. Avsak dohodlo-li se vice vlastnikii z vice domt, mohli zfidit pravnickou
0sobu spole¢nou. Podle pravni formy se tak mohlo jednat napt. o spole¢nost s ru¢enim
omezenym nebo druzstvo.

Spolecenstvi vlastnikil jednotek (pii splnéni zdkonnych pozadavkia') existovalo,
rozhodovalo o zésadnich zaleZitostech tykajicich se domu, nicméné nemélo pravni
subjektivitu, nebylo préavnickou osobou. Za jednotlivé vlastniky jednal spravce.
Z pravnich ukoni tykajicich se spole¢né véci byly vlastnici odpovédni pomérné podle
velikosti jejich spoluvlastnickych podila.

Novela ZoVB provedend zadkonem ¢. 103/2000 Sb., ktery nabyl Gcinnosti 1. 7.
2000, razantn¢ zménila vySe uvedenou koncepci spravy spole¢nych ¢asti domu. Institut
spravce zanikl a spoleCenstvi vlastnikl jednotek ziskalo pravni subjektivitu, stalo se
pravnickou osobou. Tato subjektivita vSak byla zakonem omezena pouze do oblasti
spravy spolecnych ¢asti domu a pozemku (ptipadné dalSich vyjmenovanych ¢innosti se
spravou souvisejicich). SpoleCenstvi se tak stalo osobou odpovédnou za spravu
(spravcem).

Skuping 60 poslancti Parlamentu Ceské republiky se viak provedena novela
nezamlouvala a Ustavnimu soudu podala navrh na zruieni jednotlivych ustanoveni

zékona, ktera vymezovala pravé spoleCenstvi jako pravnickou osobu. Novelu poslanci

13§ 9~ 12 ZoVB uginného do 30. 6. 2000.

“NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zakon o vlastnictvi bytd.
Komentaf. 4., doplnéné a ptepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 102.

15 7akonnym pozadavkem bylo rozd&leni domu na jednotky, které vlastni vice nez jedna osoba.
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povazovali za retroaktivni. Déle uvadéli, Zze vlastnikim jednotek ukldd4d povinnosti
prekracujici Gistavni ramec obsahu a ochrany vlastnického prava a ze ji dojde k potlaceni
individualnich vlastnickych prav, autonomie jedince a jeho vile ve prospéch
kolektivniho rozhodovani. Taktéz uvadeli nedobrovolny rucitelsky zavazek, vznikly ze
zakona, za zavazky spolecenstvi.

Ustavni soud v nalezu ze dne 13. 3. 2001, sp. zn. P1. US 51/2000 jejich navrh
zamitl. Argumentoval, Ze tato pravni Uprava je v dispozici demokratického
zékonodarce, ktery musel stanovit podminky, za kterych spolecenstvi jako pravnicka
osoba vznikne.

Dale uvedl, ze: ,,platna pravni uprava je postavena na spoluvlastnické koncepci,
kde hlavnim predmétem je budova a vedlejsim predmétem byt nebo nebytovy prostor,
které nejsou redlné oddelitelnymi castmi budovy a ke spoluviastnictvi budovy tak
pristupuje viastnictvi bytu ¢i nebytového prostoru. Vlastnictvi bytu nebo nebytového
prostoru je potom z podstaty véci nutné omezeno v rozsahu, ve kterém je treba
respektovat nutnost hospodareni s budovou jako celkem. Prava jednotlivych vlastnikii
Jjsou omezena stejnym vlastnickym pravem ostatnich vlastnikii jednotek.

Ustavni soud zavérem konstatoval: ,,Zdkonoddrce byl veden snahou o
spravedlivé, vyrovnané reseni, podporujici viastniky, kteri respektuji citovanou zasadu,
a poskytujici vyssi miru pravni jistoty i dalsim zainteresovanym osobam, plnicim své

ukoly v souvislosti se spravou domu. Prijeti nové prdavni upravy bylo vynuceno jeji

vvvvvv

e/ T

Feceno dostatecné nebranila situacim, kdy "poctivi doplaceli na nepoctive”.

3.3 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

3.3.1 Koncepce pravni upravy

Na rozdil od regulatorniho ptistupu zvoleného v zdkonech ¢. 52/1966 a 72/1994
Sb., zafadil zékonodéarce upravu vlastnictvi byt pfimo do nového obcanského
zakoniku*®, nezvolil tedy Gipravu obsaZenou ve zvlastnim, samostatném zékonu.

NOZ tak poprvé v historii Ceské republiky upravuje problematiku

spoluvlastnického prava komplexné - nejdiive tedy obsahuje obecnd ustanoveni o

18 CESKO. Zékon &. 89/2012 Sb., obcansky zékonik. In Shirka zakonii CR, ro¢nik 2012, astka 33. Dale
jen ,,NOZ*.
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spoluvlastnictvi, poté tUpravu bytového spoluvlastnictvi, ndsledné¢ ptidatné
spoluvlastnictvi a na zavér zvla§tni ustanoveni o spoledenstvi jméni. Diivodova zprava®’
uvadi, Ze opacné feSeni (tedy zvlastni, samostatny zakon) by vedlo k diverzifikaci
pravniho fadu a zbyteCnym duplicitdim. Zvolené feSeni tedy dle nazoru zakonodarce
zjednodusi a zptehledni pravni Gpravu.

Uprava bytového spoluvlastnictvi v NOZ navazuje na dualistickou koncepci
zvolenou v ZoVB, tedy, Ze hlavnim pfedmétem vlastnického prava je budova (dum),
vedlejsSim byt. Zakonodarce vSak sleduje dualistickou koncepci jednoznacnéji.
Projevem této myslenky je vyslovné zafazeni upravy vlastnictvi bytd do oddilu o
spoluvlastnictvi. K tomu pfispiva i samotny nazev ,,bytové spoluvlastnictvi®, jenz mj.
do popiedi stavi socialni a hospodatsky tcel vlastnictvi bytli, a to uzivani a pozivani
realn€ vymezené c¢asti domu - bytu.'®

Podle zdkonné definice uvedené v § 1158 odst. 1 NOZ se tedy bytovym
spoluvlastnictvim rozumi spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené vlastnictvim
jednotek. Aby vSak bytové spoluvlastnictvi mohlo vzniknout, musi byt soucésti

oy ot L y 19
nemovité véci dim alespoii se dvéma byty.

3.3.2 Zikladni pojmy

Jelikoz se NOZ vraci k tradiéni fimskopravni zéasadé superficies solo cedit
(povrch ustupuje padg), tedy Ze stavba ziizend na pozemku je jeho soudasti?’, zvolil
zakonodarce dikci, ze bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci
zalozené vlastnictvim jednotek, nikoliv tedy spoluvlastnictvi domu (¢i budovy). Dim
tedy jiz (preferovan€) nebude samostatnou véci, nybrz soucast pozemku, na némz je
ztizen. JelikoZ se vSak budou (a to nezfidka) vyskytovat situace, kdy dim soucasti
pozemkou nebude, uzivd zakonodarce pojmu domu v piipadech, kdy je to vhodné a

Ly g g2l oo o s o o . “hour
ucelné.”” Takova situace muze nastat zejména v piipadech, kdy bude dim soucasti

" ELIAS, K. a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstiikem. 1. vydani.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 497-498.

B ELIAS, K. a kol. Novy obéansky zakonik s aktualizovanou divodovou zprévou a rejstitkem. 1. vydéni.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 498 — 499.

9 Ve druhém odstavci zakon stanovi, Ze co je stanoveno pro byt, plati i pro nebytovy prostor, jakoZ i pro
soubor byt nebo nebytovych prostord. Stejného pravidla uzivam i pii psani této prace z divodu veétsi
miry piehlednosti.

20§ 506 odst. 1 NOZ.

2L ELIAS, K. a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstiikem. 1. vydani.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 499.
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prava stavby nebo jiného vécného prava, piipadné kdy se nestane soucasti pozemku
z diivodu aplikace prechodnych ustanoveni, tedy ze vlastnik pozemku a stavby nebude

jedna a tataz osoba.
3.3.2.1 Dim, budova

NOZ pojem domu ani budovy v oddilu vénovanému bytovému spoluvlastnictvi
nevymezuje. Jelikoz vSak Dbytové spoluvlastnictvi mulze vzniknout pouze
spoluvlastnictvim nemovité véci, jejiz soucasti je dam, bude dim muset byt logicky
stavbou. Stavba je definovana ve vefejnopravnim ptedpise — ve stavebnim zdkoné. Ten
stavbu definuje dynamicky jako vysledek stavebni nebo montdzni technologie, bez
zietele na jejich stavebn& technické provedeni, ucel vyuziti nebo dobu trvani. %
Katastralni zakon definuje budovu jako nadzemni stavbu spojenou se zemi pevnym
zakladem, kterd je prostorové soustfedéna a navenek pfevdzné uzaviena obvodovymi
sténami a stiedni konstrukei.?

Podle ZoVB bylo mozné, aby za budovu byla povazovana sekce se samostatnym
vchodem, tedy pouhd soucast véci (viz vyse). Jelikoz NOZ takovou moznost vyslovné
Jiz nepfipousti, 1ze se domnivat, Ze tuto sekci nebude mozno dale pro ucely bytového
spoluvlastnictvi povazovat za samostatnou budovu. Bude-li nové vlastnik svym
prohlaSenim chtit vymezit v budové s vice samostatnymi sekcemi jednotky, bude tak
muset uéinit pro budovu jako celek.? Nevyhoda tohoto feseni je ziejma — ve velkych
developerskych projektech ¢i pfi vymezovani jednotek ve velkych domech (naptiklad
panelovych) budou vznikat spole€enstvi o stovkach ¢lent, coz bude vysoce narocné pro
naslednou spravu takového objektu.

Opacny nazor, tedy ze 1 bez vyslovné zakonné Upravy bude mozno samostatné
sekce vymezit jako autonomni budovy, zastava JUDr. Pavla Schodelbauerova

v komentafi®. Cini tak oviem bez jakékoliv argumentace.

22 CESKO. § 2 odst. 3 zakona ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).
In Sbirka zdkonii CR, roénik 2006, &astka 63.

2 CESKO. § 2 odst. 1 pism. 1) zakona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon). In
Shirka zdkonit CR, ro¢nik 2013, ¢astka 99.

?* SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 680-681.

2 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 205.
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3.3.2.2 Byt, nebytovy prostor

Pojem bytu zdkon v oddilu o bytovém spoluvlastnictvi jiz definuje. Rozumi jim
prostoroveé oddélenou cast domu (§ 1159 NOZ). Byt je ovSem také definovan v oddilu o
najmu, konkrétné o ndjmu bytu. Pro tyto Gcely se jim rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny prostor a jsou uréeny a uzivany k ucelu
bydleni (§ 2236 odst. 1 NOZ). Neni divod pro¢ analogicky neuzit tuto definici i1 pro
veécné pravni oblast bytového spoluvlastnictvi.26

Podstatné je, ze na rozdil od ZoVB, nova pravni Uprava nestavi na
vetejnopravnim hledisku pfi vymezeni bytu. Urcujicim kritériem jiz tedy neni
rozhodnuti stavebniho tfadu, které jej vymezi k ucelu bydleni. Za byt bude moZzno
povazovat i takové prostorov€é vymezené Casti, jeZ budou vefejnym pravem urceny
Kjinému 0celu uzivani. Rozhodujicim hlediskem vsak bude objektivni schopnost
spliovat zékladni pozadavky pro bydleni ¢lovéka.

Dulezité¢ je zminit, Ze vlastnik takového prostoru bude i nadale uréitym
zpusobem vefejnopravnim vymezenim vazan. Pokud bude naptiklad pii prodeji
prezentovat nebytovy prostor za byt, bude poté piipadné nabyvateli odpovidat za pravni
vady nemovité véei.?’

Za nebytovy prostor 1ze povazovat takovou prostorové oddélenou ¢ast domu, jez
nebude splilovat pozadavky pro bydleni, tedy jako pojem opa¢ny k bytu. Na rozdil od
ZoVB se jiz vyslovné nevylucuje, aby byl nebytovy prostor spolecnou ¢asti, coz je
naprosto logické. Bude tomu tak i nadéale. Nebytovy prostor bude vzdy soucasti
jednotky. Spole¢na ¢ast domu naopak soucasti jednotky byt nebude moci Vv zadném

ptipadé — podrobnéji v nasledujicim odstavci.
3.3.2.3 Jednotka

Zcela novy obsah ziskal pojem jednotka. Ta dle zdkona zahrnuje byt a podil na
spolecnych Castech. Ob¢ tyto Casti jsou vziajemné spojené a neoddélitelné (§ 1159
NOZ). Zakonodarce zvolil odlisnou koncepci z diivodu sloZitosti a komplikovanosti

dosavadni pravni Upravy, kdy jednotka zahrnovala pouze byt. Spolecné casti domu

% SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 682-683.

2T ELIAS, K. a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstiikem. 1. vydani.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 500.
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k jednotce pristupovaly jako dalsi pfedmét (objekt) vlastnického prava.?® Na jednotku
tedy bude nové tieba pohlizet primarné v abstraktnim smyslu a az sekundarné
konkrétng.?

Zasadni zménou je téz pravni povaha jednotky. Druha véta § 1159 NOZ
vyslovné stanovi, Ze jednotka je v&ci nemovitou. Umoznéni stanoveni jednotky jako
véci nemovité umoznila nova definice, kdy dle § 489 NOZ je véci vse, co je rozdilné od
osoby a slouzi pottebé lidi. Jedna se o tzv. Siroké pojeti véci, které umoznilo chapat i

urcita prava jako véei.*

3.3.3 Osoba odpovédna za spravu domu

Na prvnim misté urcuje § 1190 NOZ jako osobu odpovédnou za spravu domu
spole€enstvi vlastnikli jednotek. V domech, kde spolecenstvi nevzniklo, je touto osobou
spravce. Spravcem se stdva osoba, ktera ma nadpolovi¢ni podil na spoleénych ¢astech.
Neni-li takovéa osoba, voli spravce jednotlivi vlastnici jednotek. Z dilezitého divodu
muze soud na navrh jakéhokoliv vlastnika spravce odvolat, ovSem pouze za

W W W Nt M 14 r 31
ptedpokladu, Ze soucasné€ jmenuje spravce nového.

4

4 Sprava domu a pozemku, spolecné ¢asti nemovité véci

Pro vymezeni spolecenstvi vlastniki jednotek je nezbytné nejprve vylozit pojmy

sprava domu a pozemku, vcetné spolecnych ¢asti nemovité véci.
4.1 Sprava domu a pozemku

Sprava domu a pozemku je obsazena v § 1189 NOZ. Negativné je definovana
jako vSe, co nenalezi vlastniku jednotky (viz § 1175 NOZ). Pozitivné jako vSe, co je
v zajmu vSech Clenil spolecenstvi nutné nebo ucelné pro fadnou péci o dim a pozemek
jako funkéni celek. Taktéz vse, co slouzi k zachovani nebo zlepSeni spolecnych ¢asti.

Sprava zahrnuje 1 Cinnosti spojené s pifipravou a provadénim zmén spolecnych casti

% ELIAS, K. a kol. Novy obéansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstiikem. 1. vydéani.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 499.

2 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 685.

¥ DVORAK, J., SVESTKA, J., ZUKLINOVA, M. a kol. Ob&anské pravo hmotné. Svazek 1. Dil prvni:
Obecn4 &ast. Praha: Wolters Kluwer CR, 2013, s. 371-374.

3161191 — 1193 NOZ.
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domu, jako je néstavba, pfistavba, stavebni Uprava ¢i zména v uzivani.

K této definici pfistupuje zdkonnd vyvratitelnd domnénka, ze sprdva zahrnuje
péci i o spolecné ¢asti slouzici k uzivani vyluéné nékterému z jeho ¢lend. Bude jisté
vhodné domnénky vyuzit a spravu téchto spolecnych ¢asti svéfit jednotlivym
vlastnikiim. Takto se bude moci dosahnout jednak rychlejsi a jednak mnohdy i snadnéjsi
péce o vylucné uzivanou spolec¢nou cast. Tato moznost plné€ koresponduje i s povinnosti
prispivat na spravu, kdy vySe piispévku bude odvisld mj. i od povinnosti vlastnika
spravovat tuto Cast na vlastni naklad (§ 1180 odst. 1 NOZ). Slusi se zminit, ze
v odborné literatufe nepanuje kolem této otazky shodny nazor. Komentar® uvadi, ze
ustanoveni druhého odstavce je zbytecné, jelikoz je nepochybné, Ze se sprava vztahuje
na vSechny spole¢né ¢asti, a to bez jakéhokoliv argumentu, v€etné¢ vyporadani se
s legislativni technikou vyvratitelné domnénky.

Spravou se rozumi i ¢innost spojend se ziizenim, udrzovanim nebo zlepSovanim
zafizeni v domé nebo na pozemku, které maji slouzit vSem cleniim spoleCenstvi. Je
nepochybné, Ze toto zafizeni nebude spole¢nou casti domu, jelikoz kdyby tak tomu
bylo, nepfistoupil by zdkonodarce k vyslovnému ustanoveni.

Soudni praxe za G€innosti ZoVB dovodila, ze 1ze pod spravu domu a pozemku
podradit 1 ochranu jednotlivych vlastnikli pfed osobami, které zasahuji neopravnéné do
jejich prav, avSak tyto zasahy se museji tykat i spolecnych ¢asti domu a nikoliv pouze
bytl. Spolecenstvi je tedy opravnéno podat tzv. negatorni Zalobu. Témito zasahy se
bude rozumét napi. obtéZovani hlukem ¢i uZivani jednotky v rozporu s kolaudacnim

rozhodnutim tak, Ze se z bytové jednotky stane ubytovna pro vétsi mnoZzstvi 0sob.*

4.1.1 Provadéci pravni predpis dle § 1222 NOZ

§ 1222 NOZ zmociuje k vydani provadéciho ptedpisu, ktery mj. vymezi
podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku. Timto provadécim
pfedpisem je nafizeni vlady & 366/2013 Sh.** Nafizeni nejprve v § 7 vymezuje

demonstrativné spravu z hlediska provozniho a technického (napf. provoz, Udrzba,

2 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 752.

% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. listopadu 2010, sp. zn. 22 Cdo 3281/2008, Rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 11. dubna 2012, sp. zn. 29 Cdo 3269/2010.

% CESKO. Natizeni vlady &. 366/2013 Sb., o upravé ndkterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim. In Shirka zdkonii CR, ro¢nik 2013, ¢astka 143. Dale jen ,,nafizeni®.
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opravy, revize spoleénych c¢asti apod.), poté v § 8 zhlediska spravnich cinnosti
(administrativa, vedeni technické a provozni dokumentace domu, hospodafeni,
uplatnovani ochrany prav vlastnikli jednotek apod.). Po vzoru § 9a ZoVB vyjmenovava
opravnéni spoleCenstvi k uzavirani uritych smluv tykajicich se spravy (zajisténi
¢innosti souvisejicich se spravou, zajisténi dodavek sluzeb, pojisténi, ndjmu spole¢nych
&asti®® apod.), spolecenstvi téZ dohliZi na plnéni t&chto smluv a vymaha naroky vzniklé

Z jejich porusovani (§ 10).
4.1.2 Zavér

Jak plyne z uvedené definice o spravé, dalezitym kritériem je fakt, Ze se jedna o
¢innost, kterd je v z4jmu vSech ¢lenl spolecenstvi a ktera slouzi k udrzeni a zlepSeni
celkového stavu domu a pozemku.

Z obecné povahy tohoto ustanoveni vyplyva, Ze si ¢lenové spoleenstvi mohou
upravit ve stanovach ¢innosti, které budou spocivat ve spravé domu tak, jak jim to
v konkrétnim piipadé bude vyhovovat. Zakon jim k tomu poskytne dostate¢ny navod.*®

Dosavadni pravni Uprava vymezila sprdvu domu a pozemku jako cCinnost
spojenou se spravou, provozem a opravami spole¢nych ¢asti domu. O co mozna nejSirsi
vycet téchto ¢innosti se pokusily vzorové stanovy. Dle mého nazoru je pozitivem pravni
upravy snaha o obecnou definici, kterd adresaty norem pfili§ nesvazuje a umoziiuje jim
si v urcitych specifickych oblastech upravit prava a povinnosti podle svého uvazeni.
Piinosem se jevi téZ moznost nezahrnout do spravy domu a pozemku péci o spolecné
¢asti slouzici k vyluénému uzivani urcitému vlastniku, predev§im v piipadech, kdy se

na péci o tyto Casti vlastnik bude finan¢né podilet sam.

% JUDr. Pavla Schodelbauerova se viak domniva, Ze jiz nebude mozné, aby spoleenstvi uzaviralo
smlouvy tykajici se ndjmu spolecnych ¢asti, jelikoZ se nejedna o spravu domu, nybrz o dispozi¢ni pravo
vlastnika nakladat se svym majetkem — viz KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové
spoluvlastnictvi v novém ob¢anském zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 205.
Vhodnym legislativnim feSenim by bylo vyslovné ustanoveni zdkona a nikoliv pouze provadéciho
pravniho predpisu.

Podobna extenze vymezeni spravy domu se objevuje v § 9 nafizeni, kde je stanoveno, ze i spoleCenstvi
miZe Cinit opatfeni ke sjednani napravy, pokud vlastnik jednotky neudrzuje sviij byt v nezavadném stavu,
atoiv ptipadg, Ze se nebude jednat o ohrozeni domu jako celku. Takovéto opravnéni spolecenstvi lze
akceptovat, ovSem pouze v piipadé respektovani soudnich rozhodnuti uvedenych v poznamce ¢. 33, tedy,
ze se ohrozeni bude tykat i spole¢nych ¢asti domu.

% ELIAS, K. a kol. Novy ob¢ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstiikem. 1. vydani.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 516.
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4.2  Spole&né ¢asti nemovité véci®’
42.1 Uvod

ZoVB definoval spolecné ¢asti domu jednak obecnym urcenim spocivajicim
v ucelu jejich spole¢ného uzivani, jednak v demonstrativnim vyétu nékterych z nich.
Spolecné byly i1 pfes skuteCnost, ze se nachdzely mimo dim. Pravni uprava byla
nevyhovujici napf. v tom ohledu, Ze vlastnici nevédéli, zda vSechny ¢asti uvedené ve
vyctu museji byt vzdy spolecné. Nazorné poslouzi problematika balkont, které zédkon
definoval jako spolecnou ¢ast domu. Nicméné jelikoz se v praxi Casto stavalo, Ze byl
balkon vymezen jako piislusenstvi jednotky, vyfesila tento problém judikatura®, ktera
dovodila, ze: , balkon v budove ve spoluviastnictvi viastniki byti, mize byt podle
okolnosti spocivajicich v ucelu jeho uzivani bud’ soucasti spolecnych cdasti domu ve
viastnictvi vlastniki vSech bytovych jednotek (popripade ve viastnictvi vlastnikii
nekolika bytovych jednotek), anebo miize byt ve vilastnictvi viastnika bytové jednotky
Jjako prislusenstvi bytu.

Pokud zékon donucujicim zpiisobem vymezi spole¢né ¢asti, neni poté mozné
reagovat na konkrétni stavebn& technické uspotfddani domu, nelze ani piihlédnout
k pfipadné vuli a pozadavkim vlastnikl, ktefi by si spolecné ¢&asti chtéli vymezit
odlisng (viz napf. vyse uvedeny problém s balkony). *® Takova uprava je zbytednd
svazujici.

NOZ tedy zménil koncepci jejich vymezeni. Nejprve nastupuje definice
abstraktni, poté konkrétni, ta avSak pouze v minimalnim rozsahu. Provadéci pravni
predpis dle § 1222 NOZ urc¢i, o kterych ¢astech nemovité véci se bude mit za to, Ze jsou
spolecnymi ¢astmi. Jak uvadi diivodova zprava, neni mozné, aby provadéci piepis urcil
spolecné casti kogentné. Konkrétni vymezeni bude nadvodem pro vlastniky, jak je
V jejich individualnim piipadé vymezit.*°

Taktéz se zménila terminologie - nepouziva se pojem spolecné casti domu,
nybrz pouze spole¢né ¢asti, a to z divodu, Ze takovymi ¢astmi mohou byt i pozemky ¢i

zafizeni umisténd mimo dim. Slusi se dodat, Ze 1 za ucinnosti ZoVB se za spolecné

37 Zpiisob vypodtu podilu na spoleénych &astech bude popséan déle v pasazi o shroméazdéni vlastniki.

% Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 12. 2005, sp. zn. 1 As 2/2004.

% ELIAS, K. a kol. Novy obéansky zakonik s aktualizovanou divodovou zprévou a rejstitkem. 1. vydéani.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 501.

0 ELIAS, K. a kol. Novy ob¢ansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou a rejstitkem. 1. vydani.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 529.
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¢asti domu povazovali i ty, které byly umistény mimo dim (§ 2 pism. Q).

Dulezité je téz uvést, Ze spolecnymi ¢astmi nemusi byt pouze ty, ke kterym mayji
jednotlivi Clenové spolecCenstvi jako spoluvlastnici nemovité véci vlastnické pravo,
nybrz i ty, které jsou ve vlastnictvi tfetich osob. To muze byt zptisobeno naptiklad

, C 1y e o . , 41
vyhradou vlastnického prava ¢i uzavienim leasingové smlouvy.

4.2.2 Zakonné vymezeni spoleénych casti

Nejobecnéjsi vymezeni spoleCnych ¢asti je zaloZzeno na jejich povaze. Jsou jimi
minimaln¢ takové ¢asti nemovité véci, které maji slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né.
Od této definice neni mozné se odchylit.*?

K tomu pfistupuje ve druhém odstavci taxativni vycet jiz konkrétnich ¢asti, které

jsou vzdy spole¢né:

a) pozemek, na némz diim stoji, nebo vécné pravo, které zaklada pravo mit na

pozemku dim

b) stavebni Casti podstatné pro zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukei, a

jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i1 pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky

C) zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu

Ad a) Dosavadni pravni Gprava pozemek za spole¢nou ¢ast domu nepovazovala.
S vlastnictvim jednotek sice byla spojena i prava k pozemku, nicméné¢ pokud nebyl
pozemek ve vlastnictvi vSech vlastnikii jednotek, bylo tfeba prava k nému slozité
vypotadavat (§ 21 ZoVB). Jeho spravu ZoVB taktéZ nijak neupravoval. Nova pravni
uprava spravy pozemku jako spolecné ¢asti je tak pfinosem.
Vécné pravo, které zaklada pravo mit na pozemku diim, bude zejména pravem
stavby, coz je pravo stavebnika (zde Clenti spoleCenstvi) mit na povrchu nebo pod
povrchem pozemku stavbu. ® Jingym takovym vécnym pravem mize byt pravo

odpovidajici vécnému biemeni (viz § 1257 a nasl. NOZ). Dobré je zminit, Ze spolecnou

* ELIAS, K. a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. 1. vydéani.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 500-501.

28 1160 odst. 1 NOZ.

8§ 1240 NOZ.

20



casti podle tohoto ustanoveni nebude zdvazkové pravo k pozemku, jako je napf.
4

vypijcka nebo najem.*

Ad b) Pojmovym znakem téchto ¢asti je schopnost zachovat diim jako celek. Budou
se jimi zejména rozumet hlavni konstrukce, at’ vodorovné ¢i svislé, sttecha, schodiste,
kominy, lodzie, balkony apod.

Zajimava je zminka o stavebni ¢asti podstatné pro zachovani bytu jiné¢ho
vlastnika jednotky. Diivodova zprava se k ni nijak nevyjadfuje, zistava tedy otazkou,
jakou ¢ast mé¢l zakonodarce na mysli. Komentar vyjadiuje domnénku, Ze se bude jednat
o takovou cast, ktera neni hlavni stavebni ¢asti, avSak vzhledem k ucCelu zachovani
jednotky i jiného vlastnika spadd do spolecnych ¢asti. Kdyby tomuto ucelu neslouZila,

patiila by k jednotce.*®

Ad c) Nazor oborné literatury se na vymezeni obsahu tohoto ustanoveni li§i. JUDr.
Marek Novotny chéape zafizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu jako
takové, které neslouzi vSem ¢leniim spolecenstvi, ale pouze nékterym (napfi. ventilani
zatizeni).*® Ve vymezeni pojmu vlastnik jednotky tak zlistdva pouze u vlastnika, ¢lena
spolecenstvi.

JUDr. Eva Kabelkova uvadi piiklad kotelny, kterd slouzi vedle ¢leniim
spolecenstvi v domé¢ také vlastniku rodinného domu, ktery kotelnu také vyuziva - pravni
Uprava si dava za cil odstranit problémy spocivajici v feSeni vykonu prav k takovymto
zafizenim. *' Pijde tedy o zafizeni, které neslouzi pouze vlastnikim, c¢lentim
spolecenstvi, ale také jinym osobam. S timto nazorem se vsSak neztotoznuji, jelikoz
zakon uZzivd pojmu ,jiny vlastnik jednotky*“. Neni tedy mozné, aby timto jinym

vlastnikem jednotky byl vlastnik rodinného domu (rodinny dim neni jednotka).

* Viz napt. SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik I1I. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydéni.
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 693.

* SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentat. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 695.

*® SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentat. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 696.

" KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 28.
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4.2.2.1 Spolecné Casti prenechané k vyluénému uzivani

Na zéavér ustanoveni § 1160 odst. 2 NOZ je uvedena nevyvratitelnd pravni
domnénka, Ze spolecnou c¢asti domu je 1 cCast, kterd byla prenechana nékterému
vlastniku jednotky k vyluénému uzivani. S takovou ¢asti jsou vSak svazéna urcita
specialni prava a povinnosti.”® Miize se jednat tedy naptiklad o jiz zmin&né balkony,
lodzie, okna, sklepni koje apod. Doslo tak k nahrazeni dosavadni koncepce relativné

spolecnych ¢asti domu, coz je pfinosem nové pravni tpravy.
4.2.3 Podzakonné vymezeni Spolecnych ¢asti

Jak jiz bylo uvedeno v uvodu, provadéci piedpis uréi, o kterych castech
nemovité véci se bude mit za to, Ze jsou spole¢nymi, pficemz neni v jeho moci spole¢né
¢asti vymezit kogentné. Legislativné se tedy bude jednat o vyvratitelnou pravni
domnénku. Bude tedy na vili jednotlivych osob, zdali vymezeni spole¢nych ¢asti
provadécim piedpisem budou respektovat ¢i nikoliv.

Provadécim predpisem je jiz zminéné natizeni vlady €. 366/2013 Sb. Pii pohledu
na jeho § 4 — 6 vSak zjistime opak. Nafizeni nezvolilo slova ,,ma se za to*, nybrz slova
»jsou®“. Na prvni pohled tedy z jeho vycta plyne, ze jim vymezené spolecné €asti jsou
vzdy spole¢né, cozZ pii respektovani zdkonné dikce neni mozné (samoziejmé s vyjimkou
téch spole¢nych ¢asti, o nichz sim zakon stanovi, ze jsou spole¢né, tedy napt. pozemek
¢i hlavni konstrukce).

Podle mého nazoru vlada piekrocila zdkonné zmocnéni v § 5 odst. 1 pism. f
nafizeni, kde urcuje, Ze pokud jsou balkony, lodzie, terasy ¢i atria ptistupné pouze
Z bytu, jsou vzdy ve vyluéném uzivani vlastnika ptislusné jednotky. Zakon na zddném
misté vyslovné neumoznuje, aby provadéci predpis vyluéné uzivani spoleénych ¢asti
vymezil. Takové vymezeni ma byt obsazeno v prohlaseni, tedy ma byt ponechano na
svobodném uvazeni jednotlivych vlastnikt (§ 1166 odst. 1 pism. b bod 2 NOZ).

Vycet jednotlivych spoleénych casti je obdobny s ,tradicnim™ vyctem
obsazenym Vv § 2 pism. g ZoVB. MnoZzstvi kazuisticky vyjmenovanych ¢asti se vSak
zvétsilo. Dulezité je uvést, ze se noveé za spolec¢nou ¢ast domu budou povazovat okna,
coZ je ptinosem nové pravni Upravy, kterd snad jiz odstrani spory tykajici se vlastnictvi

oken ve spolecenstvi.

8 Viz pasaze vénované piispévku na spravu domu a pozemku a sprava domu a pozemku.
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5 Spolecenstvi vlastnikii jednotek jako pravnicka osoba

5.1 Pojem

Spolecenstvi vlastnikli jednotek je pravnicka osoba zalozend za ucelem
zajistovani spravy domu a pozemku.49

Spolecenstvi je pravnickou osobou. Jako takové je nadano mit v mezich
pravniho fadu prava a povinnosti, ma tedy pravni osobnost. Téz je svépravné, tedy pro
sebe muze prostfednictvim clenti svych organti nabyvat prdva a zavazovat se
k povinnostem — pravné jednat. Jelikoz spoleCenstvi tvoii ur€ity okruh osob, fadi se
mezi korporace. Kazdy jeho €len se zavazuje vii€i spolecenstvi z titulu svého Elenstvi
chovat Cestné a zachovavat jeho vnitini fad. Naproti tomu je povinnosti samotného
spoleCenstvi zadného svého clena zvyhodnovat ¢i znevyhodnovat a musi Setfit jeho
Clenska pI'é.Va.SO

Utelem zalozeni spoleenstvi je oviem zajistovani spravy domu a pozemku.
Jeho pravni osobnost, respektive svépravnost je tedy omezena, resp. vymezena
samotnym zakonem. Pravni osobnost v rdmci ucelu zalozeni spolecenstvi je vSak podle
urcitych zékonnych ustanoveni jesté vice rozSifena nebo omezena, viz déle.

Na rozdil od ZoVB, ktery hovofil o samotném vykonu spravy domu a pozemku
spolecenstvim, nova pravni uprava hovoti o zaji§tovani spravy. Rozdilem je skutecnost,
ze jiz nebude tieba, aby spravu spolecenstvi vykondvalo samo, nybrz bude moci
vSechnu ¢i jeji Cast pfenést na jiny subjekt. Stale ale bude spolecenstvi tim subjektem,
ktery za spravu bude odpovédny.”* Na zavér se slusi uvést, Ze i za u¢innosti ZoVB byla
¢ast spravy samoziejmé& piendSena na jiné subjekty zabyvajici se spravou domu

podnikatelskym zptisobem.

98 1194 odst. 1 NOZ.

%08 212 odst. 1 NOZ. Dillezité je oviem upozornit, Ze &lenem spoleenstvi se ur&ita osoba nestane
dobrovolné, nybrz v souvislosti s nabytim vlastnického prava k jednotce. Je tedy tfeba zvazit, zda se toto
obecné pravidlo uplatni skute¢né i pro spolecenstvi, kdyz v ur€itych ohledech nezalezi na vili ¢lena, zda
se Clenem opravdu stane.

51§ 1190 NOZ.

%2 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 761.
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5.2 Clenstvi ve spolecenstvi, zakaz podnikani, ru¢ebni povinnost

Clenstvi ve spoledenstvi vznika nabytim vlastnického prava k jednotce a zanika
jeho pozbytim, tzn. ¢lenem spolecenstvi miize byt pouze vlastnik jednotky. Jina osoba
jako naptiklad najemce neni a nemutze byt ¢lenem spolecenstvi (§ 1194 odst. 2 véta
prvni NOZ).

Zakon vyslovné stanovi, Ze spoleCenstvi nesmi podnikat, ani se na podnikani
podilet, ¢1 byt spolecnikem nebo ¢lenem podnikatele (§ 1194 odst. 1 véta druha NOZ).
Podle divodové zpravy je zakaz podnikani mimo jiné odivodnén zédkonnou rucebni
povinnosti svych ¢lent za jeho dluhy.

Zakon definuje podnikatele jednak podle jim vykonédvané ¢innosti — materialni
hledisko a jednak podle zapisu v obchodnim rejstiiku ¢i opravnénim k podnikani —
formalni hledisko. Podnikatelem je tedy osoba, ktera samostatné vykonava na vlastni
ucet a odpovédnost vydéleCnou Cinnost zivnostenskym nebo obdobnym zpisobem se
zamérem Cinit tak soustavné za ucelem dosazeni zisku. Dale se jim rozumi osoba
zapsana v obchodnim rejstiiku. Vyvratitelna pravni domnénka urcuje za podnikatele i
osobu, ktera mé k podnikani zivnostenské nebo jiné ptislusné opravnéni (§§ 420 odst. 1
a421 odst. 1 a2 NOZ).

SpoleCenstvi tedy neni podnikatelem, jelikoz je mu zakazano faktické
vykonavani podnikatelské c¢innost, dale jelikoz je zapsano V rejstiiku spolecenstvi
vlastnikii jednotek ** a nikoliv v obchodnim rejstiiku a jelikoz nemiize disponovat
prislusnym vefejnopravnim opravnénim, jelikoz k nému nemé potiebnou pravni
osobnost.

Ruceni &lend za dluhy spoledenstvi je diléi, nikoliv solidarni.>* SpoleGenstvi
odpovida v prvé fadé za dluhy celym svym majetkem, az v piipadé€, ze tento majetek
nedostacuje k uspokojeni véfitele, mize se tento obratit na jakéhokoliv c¢lena
spolecenstvi a pozadovat po ném splnéni dluhu, nicméné nikoliv dluhu celého, ale ¢asti,
kterd odpovida velikosti jeho podilu na spolecnych castech. Jedna se o pravni upravu,

kterd je pro clena spolecenstvi jako spoluvlastnika urcitych casti nemovité véci

53 CESKO. Cast 1 Hlava 3 Dil 5 zékona &. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych
0sob. In Shirka zakonii CR, roénik 2013, ¢astka 116.
> § 1194 odst. 2 véta druha NOZ.
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vyhodnéjsi, nez pro ,,obycejného spoluvlastnika, ktery je z pravniho jednani tykajici ho

N - e qias 55
se spolecné véci zavazan s ostatnimi solidarné.

5.3 Majetkové dispozice a zajiSténi dluhu

V § 1195 odst. 1 NOZ (stejné tak jako § 1194 odst. 1 NOZ) se zduraziuje, ze
spoleCenstvi miZe nabyvat majetek a nakladat s nim pouze v souladu s ucelem, pro
ktery bylo zalozeno. Dle divodové zpravy se jevi jako dulezité tyto skutecnosti
zdaraznit. Je zajimavé, ze velmi Casto autofi zakona kritizuji stavajici pravni upravu za
zbytecna opakovani téhoz, avsak totéz ¢ini i v nové pravni Gprave.

Zakazuje se vyslovné také, aby spolecenstvi zajistilo dluh jiné osoby. Pokud by i
pres zakonny zakaz spoleCenstvi dluh zajistilo, bude jednat o zdanlivé pravni jednani,

které nevyvola zamysleny nasledek.
5.4 Pravni jednani spolecenstvi

Spolecenstvi jednad v mezich svého tcelu nejen s vlastniky jednotek, ale také
s tietimi osobami.”’ Styk s vlastniky jednotek bude probihat zejména na shromazdéni,
popf. ve vymezeném cCase se statutdrnim orgénem spoleCenstvi. Co se tyCe okruhu
tretich osob, bude Siroky, napf. organy vefejné moci, stavebni spole¢nosti, dodavatelé
energii, spolecnosti zabyvajici se odpadovym hospodaistvim, poskytovatelé
telekomunikacnich sluZeb atd.

NOZ nepievzal z dosavadni Upravy moznost spoleCenstvi €init pravni jednéani
tykajici se ndjmu jednotek ve spoluvlastnictvi v§ech vlastnikti jednotek. Bude tedy nové
na jednotlivych spoluvlastnicich jednotky, aby si zajistili spravu této jednotky sami.
Myslim, Ze absence tohoto prava spolecenstvi bude v praxi chybét, nicméné otevie
prostor riznym komer¢nim subjektim zabyvajicich se spravou nemovitosti, aby tuto

agendu prevzaly.

5§ 1127 NOZ.
®Viz § 1195 odst. 2 a § 554 NOZ.
> § 1196 odst. 2 NOZ.
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5.5 Uplatiovani prav vadou jednotek

Pravem spolecenstvi je také zastupovat jednotlivé vlastniky jednotek pfi
uplatiiovani prav souvisejicich s vadou jednotek.® Jelikoz neni spojeno se spravou
domu a pozemku, musi byt zdkonem stanoveno vyslovné.

Toto pravo vzniklo jako reakce na stav, kdy se urCitd spoleCenstvi snazila
uplatnit naroky od pavodniho vlastnika domu plynouci z vad jednotek jednotlivych
vlastnikt, jelikoz pro jednotlivé vlastniky bylo znacné obtizné takova prava uplatnit.
Nejvyssi soud ovsem rozhodl, Ze tato ¢innost neni vykonem spravy domu a pozemku, a
tudiz ji spoletenstvi vykonavat nemize.> DuleZité je upozornit, ze vady jednotek
museji vychdzet z vad spolecnych ¢asti domu.®

Nutné je nicméné zminit 1 Uskali tohoto ustanoveni — je i naddle mozné, aby tato
prava vykonaval i vlastnik jednotky nezavisle na spolecenstvi? Diilezité je upozornit, ze
timto ustanovenim je roz§ifena pravni osobnost spolecenstvi pro oblast specidlniho
zdkonného zastoupeni jednotlivych vlastniki jednotek. Ugelem tohoto ustanoveni je
jisté¢ usnadnéni jejich pozice — viz piedchozi odstavec. Samostatné je tedy vymahani
jejich prava urcitym zpisobem ztizeno, a pravé proto zdkonodarce pfistoupil
k zakonnému zastoupeni spolecenstvim. Nejen tedy kvili posileni prav téchto vlastnik,
ale také kvuli dikci: ,,Vzniknou-li vlastnikiim jednotek prava vadou jednotky, zastupuje
spolecenstvi...“, ktera de facto zakotvuje i povinnost spolecenstvi jednotlivé vlastniky
zastoupit, se 1ze domnivat, Ze jim samostatné tato prava nebudou pfisluset. Tato otazka
je ovSem sporna, coz plyne i z odborné literaturyGl.

Kwvili predchazeni komplikacim a sporim pfi zastupovani spolecenstvim Ize jen

doporucit, aby si vlastnici podrobna pravidla zakotvili ve stanovach.

58 § 1196 odst. 2 NOZ.

% Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. kvétna 2007, sp. zn. 32 Cdo 1389/2007

% SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 768.

81 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 768.
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5.6 SdruZovani

Spolecenstvi se mtize také sdruzit s jinym spolecenstvim nebo se stat ¢lenem
pravnické osoby, kterd bude vyvijet ¢innost v oblasti bydleni. Spolecenstvi se zde nesmi
zavazat k jinému majetkovému plnéni nez je poskytnuti ¢lenského vkladu ¢i piispévku.
Pokud by se zavazalo k neseni ztraty, zajisténi ¢i hrazeni jejich dluhd, jednalo by se

op¢t 0 zdanlivé pravni jedna’mi.62

5.7 ZaloZeni a vznik spolecenstvi

57.1 Uvod

Dosavadni pravni konstrukce poc¢atku existence spolecenstvi byla jednofazova,
jelikoz jeho =zaloZzeni zcela chybélo. ZoVB rozliSoval dvé situace, za kterych
spole¢enstvi vzniklo. Pfedné pokud v domé existuje alespon pét jednotek, z nichz jsou
alesponl tfi ve vlastnictvi tii riznych vlastnikl, vznik4 spoleCenstvi dnem doruceni
listiny s dolozkou o vyznafeni vkladu do Katastru nemovitosti, nebo jiné listiny
osv&deujici vlastnické pravo k jednotce organem vefejné moci.®® Vyjimka plati pro
bytovd druzstva, kde spolecenstvi vznikd prvnim dnem kalendainiho mésice
nasledujiciho po meésici, vnémz budou druzstvu doruceny listiny dokladajici
skutecnost, ze jeho spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu klesl pod 25 %.%

Zasadnim se jevi zdUraznit, Ze spolecenstvi tedy vznikalo ze zdkona (ex lege) na
zéklad¢ pravni udalosti, tedy dorucenim relevantnich listin, nikoliv zakladatelskym
pravnim jedndnim. Tato koncepce byla kritizovana, jelikoZ se mnohdy stavalo, ze
vlastnici o vzniku spolecenstvi viitbec nevédéli, nebo jej prosté ignorovali a prvni schiize
nebyla svolavana do 60 dnd, jak vyzadoval zakon. Poméry ve spoleCenstvi se do doby
svolani této schiize vyvijely mnohdy velmi Zivelns.®®

NOZ nove¢ rozliSuje fazi zalozeni a vzniku. Spolecenstvi se tak v tomto ohledu
zatadi po bok ostatnich pravnickych osob, jak ostatné stanovi §§ 122 a 126 odst. 1

NOZ. Pro pocatek existence bude tedy vyZzadovano zakladatelské pravni jednéni a poté

62§ 1197 NOZ.

63 § 9 odst. 3 ZoVB.

64§ 9 odst. 4 ZoVB.

% ELIAS, K. a kol. Novy ob¢ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstitkem. 1. vydani.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 520.
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pro samotny vznik registrace do vefejného rejstiiku. Tato registrace (zapis) bude mit

konstitutivni povahu.

5.7.2 Vznik jednotky

Pro vymezeni okamziku vzniku povinnosti zalozit spolecenstvi je tfeba nejprve

vylozit, za jakych okolnosti mize vzniknout jednotka.
5.7.2.1 Vystavba

Za prvé se tak déje vystavbou. Jednotka vznikne, pokud je dim alespont v
takovém stupni rozestavénosti, Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi st€énami a stfeSni
konstrukci a byt je uzavien obvodovymi sténami.®

Pro vystavbu je nutné, aby strany na ni se podilejici, uzaviely tzv. Smlouvu o
vystavbé. V ni se zavazuji podilet se spole¢né na vystavbé, dokonceni nebo na zméné
domu za tcelem zifizeni nebo zmény jednotek.67 § 1170 odst. 2 pism. a) NOZ stanovi
také povinnost uvést nalezitosti prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na
vlastnické pravo k jednotkam. Podle § 1166 odst. 2 pism. a NOZ je tfeba v prohlaseni
také uvést nalezitosti stanov spoleCenstvi, ma-li rozd€lenim vzniknout alesponi pét
jednotek, z nichZ maji byt alesponi tfi ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikd. Dale je také
tteba v prohlaSeni uvést podle pism. d) naleZitosti stanov spole€enstvi, pokud nebylo
zalozeno jiz diive, ma-li vystavbou vzniknout diim alespofi s péti jednotkami %,

Na prvni pohled vypada, Ze ustanoveni upravuji tutéz zaleZitost duplicitné.
Ztejmé tomu tak neni. Uvedeni naleZitosti stanov u pism. d mifi na situaci, kdy budou
jednotky vznikat v domé, ktery jiz na jednotky rozdélen je, nicméné v ném pied

vystavbou nebyl splnén pozadavek existence minimalné 5 z nich.
5.7.2.2 Zapis do verejného seznamu

Dale, pokud vlastnik nebo osoba k tomu oprdvnéna z jiného vécného prava

prohldsenim rozdéli své pravo k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam,

66§ 1163 NOZ.

67§ 1170 NOZ.

% Viimnéme si, Ze zde neni predpoklad vlastnictvi jednotek tfemi riznymi vlastniky. Dle komentafe:
SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 774, je mozné, ze se prosté tato podminka jiz predpoklada.
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vznikne jednotka zapisem do veiejného seznamu.® Takto jednotka vznikne i v piipads,
ze si to ujednaji spoluvlastnici pfi oddéleni ze spoluvlastnictvi nebo pfi jeho zruSeni a
vypotradani, nebo ze si to ujednaji manzelé pii zméné rozsahu nebo pii vypotradéani
spolecného jméni.70

Dulezitym dokumentem je v obou téchto piipadech opét prohlaseni, ve kterém je

nutné uvést nalezitosti stanov spolecenstvi, ma-li v domé vzniknout alespon pét

jednotek, z nichz maji byt alespon tfi ve vlastnictvi tii riznych vlastnika.

5.7.2.3 Rozhodnuti soudu

Posledni moznosti vzniku jednotky je pfipad, Ze tak rozhodne soud pii oddé€leni
ze spoluvlastnictvi, pfi zruSeni a vypofddani spoluvlastnictvi, pfi zuZeni spolecného
jméni nebo pfi vypofadani spole¢ného jméni.”* Zakon zde vyslovn& nestanovuje, e je
tieba vyhotovit prohlaseni. Tuto povinnost Ize ovsem dovodit z § 1166 odst. 1 NOZ,
Ktery stanovi, Ze pokud se rozdéluje pravo k nemovité véci na vlastnické pravo

k jednotkam, uvedou se pfislusné nalezitosti prohlaseni.

5.7.3 ZaloZeni spolecenstvi

Spolecenstvi se zaklada dle § 1200 odst. 1 NOZ schvalenim stanov. Muze se tak dit

nasledujicimi ttemi zpusoby:

a) ProhlaSenim o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam
b) Smlouvou o vystavbé

€) Souhlasem vsech vlastnikti jednotek

Pti¢emz se podle diivodové zpravy predpokladd, ze zptisoby a) a b) budou prevladat

a zpusob c) bude pouze okrajovy.

Ad a) Jak jiz bylo uvedeno v pasazi vénované vzniku jednotek, je tieba v prohlaSeni
uvést nalezitosti stanov spolecenstvi, ma-li v domé vzniknout alesponi pét jednotek, z

nichZ maji byt alespon tii ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikli. V tomto ustanoveni neni

69§ 1164 odst. 1 NOZ.
08 1164 odst. 2 NOZ.
81165 NOZ.
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zminka o tom, ze by uvedeni téchto nalezitosti zalozilo spoleCenstvi. To stanovi az §
1200 odst. 1 NOZ véta druha, kde je uvedeno, ze pokud spolecenstvi nebylo zaloZeno
prohldsenim nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbé, vyzaduje se ke schvaleni stanov
souhlas vlastnika vSech jednotek.

V zdkoné nicméné neni vyslovné vyjadieno, zda je spolecenstvi zalozeno jiz
samotnym vypracovanim prohldseni, nebo az jeho zapisem do katastru nemovitosti.
Odborna literatura se kloni k zavéru, ze zapisem do katastru nemovitosti, jelikoz az

timto dochazi k vécné pravnim ucinkiim prohlaseni, az timto vzniknou jednotky. &

Ad b) Situace je obdobna jako u a) s tou vyjimkou, ze k zalozeni dochazi na zékladé

smlouvy o vystavbé a nikoliv prohlaseni.

Ad c) Pokud nedojde k zalozeni spolecenstvi dle a) nebo b) jsou povinni zalozit
spoleCenstvi vlastnici v domé, kde je alespon pét jednotek, z nichz alespon tfi jsou ve
vlastnictvi tfi rznych vlastniki, nejpozdé€ji vSak po vzniku vlastnického prava k prvni

pfevedené jednotce.73

5.7.3.1 ZaloZeni spolecenstvi dle § 1198 odst. 1 NOZ

§ 1198 odst. 1 NOZ je vykladové zna¢né problematicky, a to s ohledem na znéni
veéty za carkou: ,nejpozd€ji vSak po vzniku vlastnického prava k prvni prevedené
jednotce®, jelikoz definici pojmu prvni pfevedend jednotka nenalezneme. O tom sveéd¢i 1
nejednotnost vykladu v dostupnych odbornych publikacich.

Dle mého nazoru nebude prvni ptevedena jednotka ve vSech piipadech tataz.
Pravni skutecnost zptisobujici moznost ¢i povinnost zalozeni spoleCenstvi bude zavisla

na poctu pivodnich vlastniki:

a) Pfedné¢, pokud bude plivodnim vlastnikem domu alespon s péti jednotkami
jeden subjekt, bude mozno (fakultativn€¢) zalozit spolecenstvi po ptevodu dvou

jednotek. To bude okamzik vzniku podminky 3 riznych vlastniki [jeden ptivodni

2SPACIL, J. a kol. Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 774.

3§ 1198 odst. 1 NOZ. Dle mého nézoru slova: ,,Nebylo-li spoleenstvi vlastnikii zalozeno jiz dive...“ je
tfeba vykladat tak, ze se jedna o ptipady, kdy spolecenstvi bylo zaloZeno prohlaSenim (¢i smlouvou o
vystavbe). Takovy vyklad neodporuje znéni diivodové zpravy na strané 520.
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vlastnik (1) + dva dalsi (1) + (1), ovSem tito dva budou od sebe odlisni]. Povinnost

zalozit spolecenstvi vznikne tedy pfevodem az tfeti jednotky.

b) Druhym ptfipadem je skuteCnost, ze pivodnim vlastnikem budou dva
subjekty. Moznost zalozeni vznikne jiz pfevodem prvni jednotky. To bude okamzik
vzniku podminky 3 riiznych vlastnikti [dva ptivodni vlastnici (1) + (1) + jeden dalsi (1)].

Povinnost zalozit spolecenstvi vznikne tedy pfevodem jiz druhé jednotky.

¢) Pokud piivodnim vlastnikem budou tfi subjekty, neptipada dle mého nézoru
V tvahu uzit toto ustanoveni, jelikoz tyto pivodni vlastniky stihne povinnost zalozit

spole€enstvi jiz v prohlaseni (¢i v smlouvé o vystavbe).

Komise pro aplikaci nové civilni legislativy”* oviem dosla k jinému zavéru:
,,Umyslem zdkonoddrce bylo, zZe prvni prevedenou jednotkou se md na mysli prevod az
po prevodu tii jednotek. To znamend, Ze vilastnici jednotek zalozZi spolecenstvi viastnikii
nejpozdéji po vzniku viastnického prava ke ctvrté™ jednotce. “ Bohuzel ve vykladovém
stanovisku neni uvedeno, jak komise k tomuto zavéru dosla.”

Odlisny nazor uvadi také JUDr. Pavla Schodelbauerova v komentaii'’: ,,L.ze
uveést, ze k zalozeni a vzniku SVJ musi dojit zejména pokud je v domé pouze jeden prvni
viastnik (nejméné péti jednotek), nejpozdeji po prevodu prvni jednotky na jinou osobu,
resp. pred prevodem druhé jednotky,... . Ani v tomto ptipadé bohuzel autorka neuvadi,
jak k zavéru dosla.

K obdobnému zavéru, jaky uvadim ja vyse, se priklonil i JUDr. Marek Novotny
v komentafi’®. Explicitné viak neuvadi moznost, kterou uvadim pod b), tedy paivodni
vlastnictvi dvéma subjekty.

Dilezité je upozornit, Ze zdkon (zdanliv€) neuvadi v tomto ustanoveni Zadnou

sankci (obecné ovSem pii nesplnéni pravni povinnosti nastupuje obecna odpovédnost za

™ Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy, ktera pasobi pii Ministerstvu
spravedlnosti a ktera je stalym poradnim organem ministra spravedlnosti v oblasti nového soukromého
prava, jejimz zékladnim tkolem je podavani a sjednocovani vykladu otdzek nového soukromého prava,
podileni se na tvorbé doprovodné legislativy, vzdélavani a predkladani navrhti a doporuceni v této oblasti.
® 7de navic chybi slovo ,,pfevedené®.

"8 Vykladové stanovisko je dostupné zde:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/fileadmin/user_upload/PDF/Stanovisko-1198-odst-2.pdf
""KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 221.

"® SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik I1l. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 770.
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skodu (viz § 2910 NOZ). Uskali nesplnéni povinnosti zalozit véas spoledenstvi je

vysvétleno nize.
5.7.3.2 Blokace prevodi jednotek

§ 1198 odst. 2 NOZ stanovi, ze se do vefejného seznamu nezapise vlastnické
pravo k dalsi pfevedené jednotce, pokud nebude prokazan vznik spolecenstvi. To ovSem
neplati pii nabyti jednotky do vlastnictvi prvnim vlastnikem.

Dalsi pievedenou jednotku je nutno chapat v ndvaznosti na prvni odstavec, tedy
ne vzdy bude dal$i prevedend jednotka v potadi tatdz. Vzdy bude zdviset na poctu
puvodnich vlastnika.

Ugelem tohoto ustanoveni je donutit vlastniky, aby zbyte¢né neprodlévali a bez
zbyte¢ného odkladu po splnéni zédkonnych podminek pro vznik spolecenstvi podali
navrh na zapis do vefejného rejstiiku (zapisem tedy spolecenstvi vznikne). Dulezité je
uvést, ze diivodova zprava uvadi, ze Gcelem ustanoveni je donutit spoluvlastniky nikoliv
Kk podani navrhu na zapis, nybrz k zalozeni spolecenstvi. Zakonna dikce je opacna, coz
pusobi znaéné problémy, viz dale.

Podle posledni véty druhého odstavce ovSem Katastr nemovitosti vlastnické
pravo k jednotce, ktera bude pfevedena (zpét) na prvniho (ziejmé piivodniho) vlastnika,
1 bez dolozeni vzniknu spoleCenstvi, zapiSe. Piikladem vyuziti tohoto dovoleni miize byt
situace, kdy pivodni vlastnik zamysli pfevést pouze jednu jednotku (napt. nebytovou),
zbytek si ponechat, a po urcité dobé ji opét za vyuziti napf. institutu predkupniho prava
nabyt zpét do svého vlastnictvi. Jinym takovym piikladem muze byt vyuZiti zastavniho
prava, kdy ptivodni vlastnik nepotiebuje zastavit dim jako celek, ale postacuje zastava

jednotky. Po zaniku zastavniho prava miize dam opé&t slougit.”
5.7.3.3 Zvlastni ustanoveni § 1202 odst. 1 a § 1203 NOZ

Vyse uvedené blokacni ustanoveni je vsak ziejmé tieba vykladat v souvislosti s
§ 1202 odst. 1 a § 1203 NOZ. Ta stanovi, ze dokud mé néktery ze zakladatel vétSinu
hlast, je spravcem domu a pozemku. Osobou odpovédnou za spravu tedy neni
spolecenstvi. Pojem zakladatele v zakon¢ neni vylozen. Lze se domnivat, Ze jim je

ptvodni vlastnik domu, ktery ma povinnost spravovat dim dle specidlnich pravidel

" KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 221.
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uvedenych v § 1202 odst. 2 NOZ, kterd navazuji na obecna ustanoveni spravy bez
vzniku spolecenstvi.?? Povinnost podat navrh na zépis spoletenstvi, a tim zpisobit jeho
vznik, nastane okamzikem ztraty vétSiny hlasi spravce (§ 1203 NOZ). Divodem
zatazeni téchto ustanoveni je dle divodové zpravy zamezeni Stavu, kdy se developeri
Casto vyvazuji z odpovédnosti za spradvu domu do doby nabyti jednotek novymi
vlastniky.

To ovSem bude v rozporu pravé s uvedenym blokac¢nim ustanovenim, jelikoz
rozhodn¢ neni a nebude pravidlem, Ze pavodni vlastnik pievede najednou tolik
jednotek, ze timto okamzikem ztrati vétSinu hlasi za soucasného splnéni podminek
uvedenych v § 1198 odst. 1 NOZ. Proto se v piipadech, na které dopada specidlni
ustanoveni § 1202 odst. 1 NOZ, nebude aplikovat blokacni ustanoveni § 1198 odst. 2
NOZ. Bloka¢ni ustanoveni se tedy naopak uzije, pokud (jediny) plvodni vlastnik
prevodem tfeti jednotky ztrati vétSinu hlasi.

Pii akceptaci vySe uvedeného vykladu muize ovSem nastat velmi vyznamny
problém. Jak jiz bylo nékolikrat zmin€no, zakon nestanovuje piimou sankci za
nesplnéni povinnosti zalozit spoleenstvi v piipadé existence podminek dle § 1198 odst.
1 NOZ. Blokac¢ni ustanoveni pak mifi aZ na okamzik vzniku spolecenstvi. Pokud tedy
spolecenstvi nezalozi jiz maly pocet vlastnikii, nebude mozno podat nadvrh na zapis do
vetejného rejstiiku a zpisobit tak jeho vznik. Bude nejprve tieba spolecenstvi zalozit,
avsak k takovému zaloZeni bude tieba souhlasu vSech vlastnikl se stanovami (§ 1200
odst. 1 NOZ). Riziko nedosazeni souhlasu viech je vysoké.

Slusi se uvést, ze odlisné feSeni vykladu téchto ustanoveni zvolila JUDr. Eva
Kabelkova®. Podle jejiho nézoru se bloka¢ni ustanoveni uZije v piipadg, kdy nemiize
byt snadno podchycen okamzik ztraty vétSiny hlast spravce, napt. pfi oddéleni ze
spoluvlastnictvi nebo jeho zruSeni a vyporadani, véetn¢ zruseni a vyporadani SIM,
pujde tedy o situace dle § 1164 odst. 2 a § 1165 NOZ. V téchto ptipadech se tedy §
1202 odst. 1 a § 1203 NOZ neuzije.

Elegantnim feSenim téchto problémi by mohla byt jednoducha novela

ustanoveni § 1198 odst. 2 NOZ. Do vefejného seznamu by nebylo zapsano vlastnické

80§ 1191 a nasl. NOZ.

81 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 771.

82 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 241.

33



pravo k dalsi prevedené jednotce, pokud by nebylo prokdzano zalozeni spolecenstvi,
namisto jeho vzniku. Takové feSeni mozna zamyslel plivodné i autor zékona, ktery
v divodové zpravé na strané 520 uvadi, Ze vlastnici budou donuceni k zaloZeni (a
nikoliv vzniku) spolecenstvi. Poté by jiz nebylo bloka¢ni ustanoveni v rozporu s § 1202
odst. 1 a § 1203 NOZ.

5.7.3.4 Proces zaloZeni spolecenstvi dle § 1198 odst. 1 NOZ

Zakon vyslovné voddilu o bytovém spoluvlastnictvi neupravuje proces
samotného zalozeni spoleCenstvi, tedy schvaleni stanov vSemi vlastniky jednotek
v dom&.® Podle § 1221 NOZ bude tieba piipadné hledat mozné feSeni ve spolkové
upravé (vyjma ustanoveni o shromazdéni delegatt, dil¢ich clenskych schizich a
nahradni ¢lenské schiizi).

Obdobnym ustanovenim o zaloZeni spolecenstvi je ve spolkové upravé § 218
NOZ. Otazkou ovSem je, zdali bude mozné na spolecenstvi aplikovat i ustanoveni o
ustavujici schiizi spolku.®* JUDr. Eva Kabelkova v komentafi®® uvadi, Ze ustanoveni o
ustavujici schiizi spolku lze v zasads aplikovat. JUDr. Josef Holejsovsky v komentafi®®
spatfuje uziti spolkové Upravy jako vysoce problematické a upozoriiuje na casté soudni
spory.

Dle mého nazoru se ustanoveni spolkové upravy o ustavujici schlizi spolku na
spolecCenstvi neuziji. Vychodiskem pro toto tvrzeni je § 225 NOZ, ktery uvadi:
,.UCastni-li se ustavujici schiize alespoii tfi osoby, mohou schvalit stanovy podle § 218.
Ustavujici schiize je tedy urcitym odliSnym zplsobem pro zaloZeni spolku. Jelikoz
existuje specialni uprava § 1200 NOZ pro spolecenstvi, spolkova uprava se zde nebude
aplikovat. Otazkou pouze je, pro¢ zdkonodarce tuto vyluku nezahrnul do vyctu v § 1221
NOZ. Obecné je ptiméfené uziti spolkové upravy pro spolecenstvi znacné sporné,

jelikoz je takova aplikace vzdy otazkou subjektivniho hodnoceni adresata.

5.7.4 Dobrovolné zaloZeni spoleCenstvi

83§ 1200 odst. 1 NOZ.

84§ 222 a nasl. NOZ.

% KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 306.

8 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 776.
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Na rozdil od ZoVB je nové upravena moznost dobrovolného zalozeni
spoleCenstvi. Dtvodem, pro¢ spoleCenstvi takto =zalozit, mlze byt skutecnost
solidarniho ruceni za dluhy souvisejici s domem a pozemkem jako spolecnou
nemovitou véci jednotlivymi spoluvlastniky, ¢i komfortnéjsi sprava takové véci. § 1199
NOZ uvadi, ze Ize dobrovoln¢ zalozit spolecenstvi, je-li v domé mén¢ nez pét jednotek.
Otazkou tedy je, zda mohou spolecenstvi zalozit i pouze dva rizni vlastnici. Dle mého
nazoru, pii vyuziti zasady legalni licence®, je takovy postup mozny, jelikoz jej zakon

vyslovné nezakazuje. Dlivodova zprava v této otazce opét mlci.

5.7.5 Vznik spolecenstvi

Jako vSechny ostatni pravnické osoby, i spolecenstvi vznikd dnem zapisu do
vetejného rejstﬁku.88 Zapis ma tak nové konstitutivni povahu. Takovym rejstiikem je
pak rejstiik spoledenstvi vlastnikii jednotek.®

Aktivné legitimovanym subjektem k podani navrhu na zépis je dle § 1203 NOZ
spravce domu a pozemku. Spravcem je zakladatel spoleCenstvi, ktery ztratil vétSinu
hlasti ve spolecenstvi. K podani ndvrhu ma lhitu 60 dnli od okamziku ztraty vétSiny
hlasti. Spravce vystupuje pii podani navrhu na zapis jako statutdrni organ. Pouze
Vv pfipadé, Ze tuto povinnost nesplni, mize navrh podat svym jménem kterykoliv
vlastnik jednotky.

Zakon v oddilu o bytovém spoluvlastnictvi ovSem nefesi, jaky subjekt je
opravnén podat navrh na zapis v piipadé, ze neexistuje vlastnik (zakladatel), ktery by
m¢él vétsinu hlasti. Spolkova tprava v § 226 odst. 2 NOZ stanovi, Ze takovymi subjekty
jsou zakladatelé spolecenstvi.

Reseni ovsem zt&zuje pravni tprava vefejnych rejstiikil, kterd stanovi, Ze navrh
na zapis podavaji viichni ¢lenové vyboru nebo predseda spolecenstvi.?® Je nutné si

uvédomit, ze k okamziku podani ndvrhu na zapis ovSem jest€¢ zadny statutarni organ

8 CESKO. CL. 2 odst. 4 Gistavniho zékona &. 1/1993 Sb., tistava Ceské republiky. In Shirka zdkonii CR,
ro¢nik 1993, ¢astka 1.

88§ 126 odst. 1 NOZ, duplicitné § 1204 NOZ.

8 CESKO. § 39 zakona &. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstticich pravnickych a fyzickych osob. In Shirka
zdakonii CR, roénik 2013, &astka 116.

% CESKO. § 40 odst. 1 zakona &. 304/2013 Sb., o veiejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob. In
Shirka zdkonit CR, roénik 2013, ¢astka 116.
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neexistuje, jelikoz neexistuje ani spolecenstvi. Pravdépodobné se tak bude Cinit jejich

jménem coby budoucich &lenti tohoto organu.™

6 Stanovy spolecenstvi

6.1 Uvod

Stanovy jsou zakladnim nastrojem pro Gpravu vnitiniho chodu spoleéenstvi.
Bude tedy pfedevsim zaviset na vili jednotlivych vlastnikl jednotek, jak si poméry ve
spoleCenstvi jejich prostiednictvim upravi, samoziejmé s respektovanim kogentnich
ustanoveni zdkona. Pfijetim (¢i schvalenim) stanov se samotné spolecenstvi zaklada,
jsou tedy zakladatelskym pravnim jednanim (§ 122 a 125 NOZ). Jsou v nich uvedeny
zakladni skute¢nosti nezbytné pro tadny chod spolecenstvi jako pravnické osoby
(ndzev, sidlo, prava a povinnosti ¢lenli, organy, pravidla pro spravu domu a

pozemku.%).

6.2 Dosavadni pravni uprava v ZoVB, vzorové stanovy

Jelikoz se podle ZoVB spolecenstvi nezakladalo, nybrz ex lege vznikalo,
nemohly byt stanovy pfijimany podle koncepce pravni upravy v NOZ. Stanovy
schvalovala prvni schiize shromazdéni vlastnikd, ktera se méla sejit do 60 dni od vzniku
spolecenstvi. Pro schvéleni byla vyZzadovana 75 % vétSina z ptfitomnych vlastnikii na
usnasenischopném shroméazdéni. Pravni Gprava tedy musela pamatovat na ptipady, kdy
se shromazdéni neseslo, ptipadné se seslo, ale nebylo usndSenischopné, ¢i by nebyla
dosaZena potfebnd vétSina. Proto zdkonodarce zvolil feSeni prostfednictvim vzorovych
stanov.

Vzorové stanovy tak byly nafizenim Vlédy93, které se uzilo pouze v pfipad¢, ze
spolecenstvi neschvalilo vlastni stanovy, nebo do doby, kdy schvalené stanovy nabyly
ucinnosti. Dale také v pfipadé, Ze schvalené stanovy neobsahovaly nékterou
Z obligatornich ndlezitosti stanovenou zikonem. Za téchto okolnosti se uzila ze

vzorovych stanov pouze ta ustanoveni, kterd ve schvalenych chybéla.

%L SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 791.

%2°§ 1200 odst. 2 NOZ.

% CESKO. Natizeni vlady &. 371/2004 Sb., nafizeni vlady, kterym se vydavaji vzorové stanovy
spolegenstvi vlastniki jednotek. In Shirka zdkonii CR, roénik 2004, &astka 121.
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Nova pravni Gprava vSak vzorové stanovy rusi a se zaddnym obdobnym
podzdkonnym predpisem nepocita. Jelikoz vzniku spolecenstvi predchazi zalozeni,
nemélo by se stat, Ze by stanovy neobsahovaly vSechny povinné nélezitosti. Subjekt
opravnény k registraci spolecenstvi (rejstiikovy soud) by mél navrh na zapis odmitnout.
Lze se domnivat, ze 1 za G¢innosti NOZ budou zrusené vzorové stanovy pro mnoha

spolecenstvi inspiraci, jako tomu bylo doposud.
6.3 Prijeti a zména stanov

Stanovy mohou byt pfijaty jako obsah prohlaSeni ¢i smlouvy o vystavbé. Pokud
se tak nestane, schvaluji je vSichni vlastnici jednotek. Za trvani spoleenstvi mohou byt
libovolné ménény, a to prostiednictvim shromazdéni vlastnikli (§ 1208 pism. a NOZ).
Pro jejich zménu =zakon vyzaduje prostou vétSinu piritomnych vlastniki na
usnasenischopném shroméazdéni. Stanovy samy mohou potiebnou vétSinu pro jejich
ptijeti zvysit (§ 1206 odst. 2 NOZ).

V dobé¢, kdy spolecenstvi jiz zaloZeno bylo, ale jesté prozatim nevzniklo, nelze
stanovy meénit v ptipadech, kdy byly pfijaty v prohlaseni ¢i jako soucast smlouvy o
V}'Istavbé.g4 Dtivodova zprava uvadi, Ze je tfeba vytvofit transparentni podminky pro
nabyvani jednotek novymi vlastniky, jelikoz je viali piivodce prohlaSeni ¢i stran
smlouvy o vystavbé nasledné jednotky pievadét. Odborna literatura ovSem takové
reSeni relativizuje. SpiSe se ptiklani k feSeni, Ze zménu stanov nelze provést po pfevodu
prvni jednotky, jelikoz ptipadnd zména pied pfevodem by se nemohla nijak dotknout
prav nabyvateli (kupujicich) jednotek.*

Leckdy se muze stat, ze sdm puvodce bude potiebovat z n¢jakého divodu
stanovy zmeénit. Podle této upravy mu to bude znemoznéno. Dle mého nazoru by bylo
lepsi takovou zménu stanov umoznit, nicméné pro ni obligatorné vyzadovat souhlas
vSech vlastnikd. Tak se nemuze stat, Ze by se zasdhlo do prava jakéhokoliv vlastnika

bez jeho souhlasu.

%§ 1201 NOZ
* SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 786.
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6.4 Forma stanov

Obecné je pro zakladatelské pravni jednani pravnické osoby vyzadovana
pisemna forma (§ 123 odst. 2 NOZ). Stanovy tudiZz musi byt v pisemné forme.

Slozitéjsi je otazka, za jakych podminek je vyZzadovana forma vetejné listiny
(notaiského zapisu). § 1200 odst. 3 NOZ uvadi: ,,Stanovy vyzaduji formu vefejné
listiny. To neplati, zaklada-li se spolecenstvi prohlaSsenim o rozdéleni prava k domu a
pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm ujednanim ve smlouvé o vystavbé.*
Problémem tohoto ustanoveni je, ze na prvni pohled mifi na dva zpisoby pfijeti stanov,
a to prohldsenim ¢i smlouvou o vystavbé. Pii rozboru této véty vSak zjistime, Ze
doslovné mifi ustanoveni pouze na smlouvu o vystavbé, jejiz obligatorni soucasti je i
prohlaseni.

Pravdépodobné zde zdkonodarce opomnél uvést spojku ,,nebo”, jelikoz neni
divod spatfovat rozdil mezi zalozenim spoleCenstvi smlouvou o vystavbé a
prohlaSenim. Rozdil v procesu zalozeni spoleCenstvi ovSem nastane v piipad€, ze
stanovy schvaluji vSichni vlastnici. Zde by jiz forma vefejné listiny byla na misté. (I
ZoVB pozadoval formu notafského zapisu v piipadé schvalovani stanov jednotlivymi

vlastniky na prvni schlizi shromézdéni - § 9 odst. 8.)
6.5 NalezZitosti stanov
Obligatorni nalezitosti stanov vymezuje taxativné § 1200 odst. 2 NOZ:

a) Nazev.

Néazev spolecenstvi musi obsahovat slova ,,spolecenstvi vlastnikii* a oznaceni domu,
pro ktery vzniklo. Je dileZité zminit, Ze oznaCenim domu se nemysli adresa sidla
spoleCenstvi, ktera je samostatnou obligatorni ndlezitosti. Pii oznaCovani domu lze
doporucit vyjit z jeho oznaceni v katastru nemovitosti.

Podle obecného ustanoveni pro nalezitosti zakladatelského pravniho jednani
pravnickych osob v § 123 odst. 1 NOZ je tieba uvést také predmét ¢innosti. Otazkou je,
zdali tato povinnost stiha i spole¢enstvi, kdyz ucel jeho existence stanovi piimo zakon.

Odborna literatura uvedeni predmétu Cinnosti (acelu) doporucuje, a to s odkazem na §
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25 odst. 1 pism. b zakona o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob, ktery

takovy Gdaj vyzaduje.”

b) Sidlo.

Sidlo ma byt pfedn¢ ur¢eno v domé, pro ktery spolecenstvi vzniklo. V ptipadé, ze to
nebude mozné, je tfeba zvolit jiné vhodné misto. Pokud to nenarusi klid a poradek
Vv dom¢, miize byt sidlo 1 v byté (§ 136 odst. 1 NOZ). U spolecenstvi Ize mit za to, ze

sidlo v byt¢ potadek ani klid v domé narusovat nebude.

¢) Clenska prava a povinnosti.

Stanovy déale musi obsahovat ¢lenska prava a povinnosti vlastnikli jednotek, vcetné
zpusobu jejich uplatiiovani. V tomto bodé odkazuji na pasaZz vénovanou pravim a
povinnostem vlastnika jednotky v bytovém spoluvlastnictvi jako ¢lena spolecenstvi.
Jednotliva vyznamna prava a povinnosti jsou téz uvedena vzdy v piislusnych pasazich

této prace.

d) Organy.

Ve stanovach se téz vymezi organy spoleCenstvi, jejich pasobnost, pocet ¢lenti
volenych organii a jejich funk¢ni obdobi. Nutné bude uvést i zpiisob jejich svolavani,
jednani a usnaSeni. Povinnosti bude urcit i prvni Cleny statutdrniho organu. Zde

odkazuji na pasaZ vénovanou organiim spolecenstvi.

e) Pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti.

Pravidla budou v ptipad¢ stanov obsazenych v prohlaseni ¢i smlouvé o vystavbé
soucasti téchto dokumentl. Jejich duplicita tedy bude vyloucena. Pokud se ale
spoleCenstvi zalozi schvalenim stanov podle § 1198 odst. 1 NOZ, budou pravidla
uvedena jednak v prohlaseni, jednak ve stanovach. Dle odborné literatury se po vzniku

. , . . . 1, 97
spoleCenstvi uplatni pravidla uvedend ve stanovach.

** SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 780.
9 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976—1474). Komentéaf. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2013, s. 783.
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f) Pravidla pro hospodaieni.

Stanovy urci pravidla, tedy urcity kli¢, pro tvorbu rozpoctu, pro pfispévky na spravu
domu a uhradu cen sluzeb, jakoz i pro zplsob urceni jejich vyse placené jednotlivymi
vlastniky jednotek. Pro podrobnosti odkazuji na ptislusné pasaze uvedené u ptisobnosti

shromazdéni.

6.6 Zavér

Z dliivodu existence obecné pravni Upravy pro pravnické osoby a pfiméten¢ho uziti
spolkové Upravy na spoleCenstvi, kdy tato Gprava z povahy véci obsahuje nejasnosti
aplikace urcitych jednotlivych ustanoveni dle povahy spoleCenstvi, lze vlastnikiim
doporucit peclivou upravu vnitinich poméra ve stanovach, aby se predeslo situacim,
kdy nebude jasné, zdali piisluSné ustanoveni z obecné upravy bude ¢i nebude

aplikovatelné.

7 Zakladni prava a povinnosti vlastnika jednotky jako ¢lena
spolecenstvi

Novy ob¢ansky zakonik upravuje zakladni prava a povinnosti vlastnika jednotky
Vv pododdilu ¢étyfi bytového spoluvlastnictvi. Pozitivem pravni Gpravy je nejen fakt, ze
jednotliva ustanoveni jsou soustfedéna do jedné ¢asti, coZ piispiva k lepSi orientaci v
zédkong. Rozsifil se ale 1 jejich okruh, coz vede k vétsi pravni jistoté jak vlastnika
jednotky, tak i samotného spolecenstvi.

Vlastnik jednotky je ptedevsim spoluvlastnikem spolecné véci (tedy domu jako
celku), jemuz nalezi piislusna prava a povinnosti pii jeji spravé odpovidajici velikosti
jeho spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech. Zaroven je ovSem také vylu¢nym
vlastnikem jednotky. Ve vykonu svého vlastnického prava kni je vSak omezen.
Nemuize s ni tedy nakladat jako vyluény vlastnik v rozsahu klasické fimské triady — ius
possidendi, ius utendi et fruendi, ius abutendi, tedy ji drZet, uzivat a pozivat, ¢i ji i

znicit. ®® Omezeni plyne z existence ostatnich spoluvlastnikli a jejich prav k jinym

% KINCL, J., URFUS V., SKREJPEK M. Rimské pravo. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 1995, s. 154.
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prostorové vymezenym ¢astem domu.

Vlastnik ma pravo byt svobodné€ spravovat, uzivat a uvnitt stavebn¢ upravovat a
korelujici povinnost neztizit vykon stejného prava jinému vlastniku. Sviij byt ¢i
nebytovy prostor udrzuje tak, jak to vyzaduje nezavadny stav a vzhled domu. Téz ma
pravo uzivat spole¢né &asti, pfiGemz je nesmi ohrozit, zménit ani poskodit. *®

Pokud budou urcité spolecné €asti vyhrazeny k vyluénému uzivani nékterému
z vlastnikl jednotek, stiha ho povinnost udrzovat i tyto Casti. Zakon toto reflektuje v §
1180 odst. 1 NOZ, ktery stanovi, ze se vySe piispévku na spravu (vSech) spole¢nych
¢asti stanovi s pfihlédnutim k povinnosti spravovat vyluéné¢ uzivané Casti na svuij
naklad.

Zakonem urcend povinnost udrzby bytu a ptipadné i nékterych spole¢nych ¢asti
domu méa zna¢ny vyznam pro oblast pfedchazeni hrozicim Skodam a odpovédnosti za
Skodu porusenim povinnosti stanovenych zdkonem. Nebude-li tedy vlastnik plnit vySe
uvedené povinnosti, vystavuje se riziku, Ze bude muset nahrazovat $kodu z toho

) . , o oy s . 101
vzniklou, a to nejen ostatnim spoluvlastnikim, ale i tfetim osobam.

7.1 Pravidla pro spravu domu

Velmi dilezitou povinnosti vlastnika je fidit se pravidly pro spravu domu a

102

uzivani spole¢nych ¢asti. Ta mohou byt obsaZena v prohldSeni ¢i stanovach

spolecenstvi.

Na tomto misté si dovolim nesouhlasit s ndzorem uvedenym v komentafi'®, ze
pravidla mohou byt obsazena i v ad hoc rozhodnuti shromazdéni vlastniki. Je sice
pravdou, Ze si shromdzdéni muize urcité zalezitosti k rozhodovani vyhradit, nicméné dle
mého ndzoru, pokud shromazdéni rozhodne ad hoc o uritém pravidlu, dojde tak
materialné ke zméné stanov, a to v ¢asti dle § 1200 odst. 2 pism. f NOZ.

Pfi¢innou tohoto mylného ndzoru bude pravdépodobné Spatny vyklad pojmu

rozhodnuti spoluvlastniki v ditvodové zprave, ktera uvadi jako moznost vzniku pravidla

% ELIAS, K. a kol. Novy obéansky zakonik s aktualizovanou divodovou zprévou a rejstitkem. 1. vydéani.
Ostrava: Sagit, 2012, s. 5009.

1006 1175 NOZ.

1L SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, s. 730.

1026 1176 NOZ.

108 K ABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 112.
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1 rozhodnuti spoluvlastnikli. Zde se ovsem mysli rozhodnuti spoluvlastniki doslovné,
tedy napiiklad podle § 1191, tedy v ptipadech, kdy nevzniklo spolecenstvi a nikoliv ad
hoc rozhodnuti shromdzdéni. Stejna mylka pii vykladu tohoto pojmu se objevuje 1 ve
druhém komentafi'®, avsak se shodnym zavérem, ktery uvadim v piedeslém odstavci.

Aby byl vlastnik jednotky povinen tato pravidla dodrzovat, musi s nimi byt bud’
seznamen, nebo mit moznost je znat. V praxi spoleCenstvi by nemélo dochazet
k pfipadim, kdy by vlastnik pravidla neznal, nebo pfinejmensim nemél moznost je znat,
a to z divodu, ze zakladatelské pravni jednani (stanovy), které tato pravidla budou
obsahovat, je soucasti sbirky listin rejstiiku spoleCenstvi vlastnikt jednotek, ktery mj.
stoji na zasad¢ formalni publicity.

Zakon téz stanovi, ze vlastnik jednotky zajisti dodrzovéani téchto pravidel
osobami, kterym umoznil pfistup do domu nebo bytu. Tedy nejen naptiklad ¢leny jeho
domacnosti, najemci, ale také naptiklad navstévou ¢i dokonce i osobami, které do domu
vpustil.

ZoVB neobsahoval Zadné vyslovné ustanoveni, kterym by se vytvofila pravidla
pro uzivani spole¢nych ¢asti domu, tzv. domovni fad. Pravidla mohly obsahovat pouze
stanovy, nicmén¢ nemohly regulovat chovani neélenti spolecCenstvi. V obecné miie
chovani téchto osob samoziejme¢ reguloval napf. obCansky zdkonik &1 piedpisy
vefejného prava. Nicméné uz nikoliv jednotlivosti, pro které se rozhodlo spolecenstvi.
NOZ tuto mozZnost zavadi a v pfipadé poruSovani pravidel témito osobami poskytuje
moznost postihnout piislusného vlastnika jednotky. Dilezité je ovSem zminit, Ze
pravidla je nutno peclivé zvazovat, jelikoz se mize jednoduse stat, ze budou az pfilis
svazujici a pfinejmenSim vzbuzovat otazku, zdali spolecenstvi takto jednotlivé vlastniky

¢i ostatni osoby vilbec omezovat miiZe.
7.2 Oznamovaci povinnost

Nabyvatel jednotky je povinen ozndmit jeji nabyti véetné své adresy a poctu
osob ve své nové domacnosti vlastnikiim ostatnich jednotek prostfednictvim osoby
odpovédné za spravu domu, tedy tam, kde vzniklo Spolecenstvi vlastniki, pravé jemu.

Oznamovaci povinnost je tfeba splnit do 1 mésice od védomosti nebo mozné védomosti

104 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, s. 732.
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nabyti vlastnického prava. Tataz povinnost plati pii zméné vyse uvedenych udaju.

V piipad¢ zmény poctu osob v jednotce vlastnika, které zde maji domacnost a
obyvaji ji, byt v souhrnu, alesponi 3 mésice v kalendarnim roce, oznami tuto zménu
vlastnik bez zbyte¢ného odkladu. Pokud bude byt pirenechan k uzivani jiné osobé¢, plati
vyse uvedena povinnost té a piistupuje k ni je§té oznameni jména a adresy uZivatele.'®

Korelatem této povinnosti je pravo kazdého vlastnika, aby mu osoba odpovédna
za spravu domu sdélila jméno a adresu kteréhokoliv vlastnika jednotky nebo najemce
v dom&. ™’

Aby mohlo spolecenstvi nemovitou véc fadné spravovat, musi mit aktudlni
informaci o jednotlivych obyvatelich domu, zejména pro piipad mimotadnych udalosti,
a to pro co mozné nejrychlejs$i zasah. Pro spravedlivé rozactovani nakladli na plnéni
spojend s uzivanim jednotky (vtomto pfipadé¢ plnéni slouzici vSem vlastnikiim
spole¢n¢), je tfeba, aby mélo nejen aktualni, ale 1 spravnou informaci o poctu osob
Vv jednotlivych jednotkdch. Jenom tehdy lze zajistit, aby kazdy vlastnik uhradil
skute¢nou cenu za uzivani téchto sluzeb. V praxi je tato povinnost nicmén¢ velmi ¢asto
neplnéna a ani NOZ nepiinasi zasadni zménu v feSeni této otazky.

Co se tyCe povinnosti spoleCenstvi sdélit kazdému vlastniku jméno a adresu
ostatnich vlastniki, je tieba fici, Ze jiz v soucasné dobé¢ tyto informace obsahuje Katastr
nemovitosti, do kterého mtiZze prostfednictvim internetovych stranek nahlédnut kazdy, a
to zcela zdarma. Vyuzivat tohoto prdva budou tedy spiSe osoby, které nebudou
disponovat informacnimi technologiemi. Té&chto osob, dle mého nézoru, bude do
budoucna jisté ubyvat.

Také bych zminil, Ze povinnosti vlastnika je oznamit jméno a adresu uzivatele
jednotky, nicméné povinnosti spolecenstvi je sdé€lit ostatnim vlastnikiim pouze jméno a
adresu najemce v domé. Tudiz pokud bude jednotka nikoli pronajata, ale napiiklad
pouze vypujcena, ostatni vlastnik se tyto informace od spolecenstvi nesmi dozveédét. Je
ovSem mozné, ze aplikacni praxe zastane extenzivni vyklad a toto pravo na informace

tak rozSifi.

105§ 1177 odst. 1 NOZ.
106 ¢ 1177 odst. 2 NOZ.
107°¢ 1178 NOZ.
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7.3 Informace o spravé nemovité véci

Pro fadny vykon vlastnického prava musi mit vlastnik komplexni a kompletni
informace o stavu spolecné véci. Jelikoz je spolecenstvi osobou odpovédnou za spravu
domu, musi umoznit vlastniku kontrolu vykonu této spravy. Proto zédkon stanovi pravo
seznamit se se stavem hospodareni a spravy domu, véetné nahlizeni do smluv tykajicich
se spravy domu a ucetnich knih a doklad.'%

Moznost nahlizeni ovSem nelze vyuzivat neomezené. Bude tfeba respektovat
bliz§i upravu, napt. ve stanovach. Pokud budou stanovy mlcet, uzije se podplrné
pravidel stanovenych v NOZ pro soukromy styk, tedy povinnosti dodrzovat dobré

mravy, chovat se poctivé, nezneuzivat svého prava apod. %

7.4 Prispévek na spravu domu a pozemku

V ptipadég, ze stanovy neurci jinak, pfispiva vlastnik jednotky na spravu domu a
pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu na spoleénych ¢astech. Pokud ovSem uziva
vlastnik nékterou ze spoleénych casti vylucné, stanovi se prispévek se zietelem
Kk povaze této Casti, jakoz i k rozsahu povinnosti ji spravovat vlastnim nakladem. 110

Za uc¢innosti ZoVB byla stanovena povinnost pfispivat na spravu a provoz
spolecnych ¢asti domu podle poméru podlahové plochy, pfi¢emz se nezohlednovaly
piipady relativné spolecnych ¢€asti domu, které NOZ nahradil koncepci vyluéného
uzivani. Je sice pravda, Ze ZoVB umozZiloval dohodu o zméné zplsobu pfispivani,
nicméné si lze ptedstavit, jak ¢asto dochazelo ke konsenzu vSech ¢lenti spolecenstvi o
zmeéné tohoto zplsobu pfispivani, zvlaste u téch vlastnik jednotek, ktefi relativné
spolecné ¢asti domu uzivaji a nejsou ochotni se na udrzb¢ podilet vyssi mérou.

Jiny zplsob pfispivani je stanoven pro piipady, které se tykaji odménovani
spravce domu, vedeni Gcetnictvi a podobnych nékladl spravy domu. Zde se piispévek
stanovi pro kazdou jednotku stejné.111 Pod pojem podobné néklady je mozné zahrnout

naptiklad ostrahu objektu, pojisténi, spravu domu vykonavanou komercénim subjektem,

zpracovavani mezd, pravni poradenstvi apod. Nekteré dal$i nédklady vlastni spravni

108 ¢ 1179 NOZ.

19 ELIAS, K. a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstiikem. 1.
vydani. Ostrava: Sagit, 2012, s. 511.

10 ¢ 1180 odst. 1 NOZ.

111 ¢ 1180 odst. 2 NOZ.
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&innosti vyjmenovava provadéci predpis™? v § 17.

Dulezité je zde také uvést, ze pii pfevodu vlastnického prava k jednotce nemusi
spolecenstvi vyporadavat piispévky na spravu domu ke dni a¢innosti prevodu (§ 1186
odst. 1 NOZ). To znamend, Ze prevodce jednotky neméd pravo na vraceni téch
ptispevka, které spolecenstvi zaplatil. VysSe uhrazenych ptispévkll miize byt promitnuta
do smlouvy o prevodu jednotky, kde by smluvni strany napt. zohlednily wvysi
zaplacenych nevycerpanych finan¢nich prostiedkli na spravu domu. Logika ustanoveni
je ziejma - vlastnictvi bytd je dynamicka oblast prava. Pokud by spolecCenstvi pii
kazdém prevodu jednotky mélo prispévky vyporadavat, dé¢lo by se tak, zvIast¢ ve
vétsSich spolecenstvich, téméf neustdle. DalSim divodem je urcitd mira stability
nastfadanych finan¢nich prostfedkii, kterd by v pfipadé¢ absence tohoto ustanoveni
kolisala. Spolecenstvi by si pak nemohlo byt jisto, jakou vysi disponibilnich finanénich

prostiedki skutecné ma.
7.5 Zalohy na plnéni spojena s uZivanim jednotky

K povinnosti pfispivat na spravu a provoz domu piistupuje téZ povinnost platit
zalohy na sluzby, ovSem pouze za takové, které jsou poskytovany v§em spolecné. NOZ
téz stanovi lhiity pro vytctovani zaloh a splatnost nedoplatkt a pfeplatkﬁ.113

Na tomto misté je nutné uvést, Zze soucasn¢ s nabytim u¢innosti NOZ nabude
éinnosti i zakon o sluzbach™*. Ten upravuje nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uZivanim bytl a nebytovych prostori v domé s byty (sluzby) a
postup pii urovani zaloh, rozactovani, vyuctovani a vyporadani nakladii na sluzby.

Zakon je koncipovan tak, Ze na prvnim misté upfednostiiuje autonomni
rozhodnuti opravnénych subjektii (v piipadé spolecenstvi rozhodnuti jednotlivych
vlastnikii na shromazdéni - § 1200 pism. e). Teprve v ptipad¢ absence rozhodnuti se

budou jeho jednotlivd ustanoveni aplikovat podplrne. V situacich, kdy zplsob

rozuctovani cen sluZzeb ur¢i zvlastni pravni ptedpis ¢i rozhodnuti cenového organu,

12 CESKO. Natizeni vlady &. 366/2013 Sb., o tpravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim. In Shirka zakonii CR, roénik 2013, &astka 143.

1351181 odst. 1 a2 NOZ.

14 CESKO. Zéakon &. 67/2013 Sb., zakon, kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostort v domé s byty. In Shirka zdkonii CR, roénik
2013, castka 31.
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bude rozhodnuti opravnénych subjektd tuto upravu muset respektovat. >

Povinnost zakotvena v zakoné je pozitivem pravni upravy. ZoVB neobsahoval
vyslovné ustanoveni o povinnosti platit zdlohy na sluzby. Tato povinnost byla nicméné
dovozovéana z moznosti spolecenstvi ¢init pravni ukony k zajisténi dodavky sluzeb

116
k

spojenych s uzivanim jednotek™ ™, tedy jako jednou z ¢innosti spocivajici ve spravé

domu a pozemku, na kterou byli jiz vlastnici povinni pfispivat, a to i ve formé
zalohovych plateb.117

Vzorové stanovylls, které¢ byly provadécim pravnim predpisem, ktery muiize
prava a povinnosti stanovit pouze na zaklad¢ zakona a v jeho mezich, povinnost platit
zalohy na sluzby sice zakotvovaly, avSak problematicka byla v urcitych piipadech jejich

zavaznost, zejména v situaci, kdy spolecenstvi pfijalo stanovy vlastni bez vyslovné

povinnosti placeni zaloh.
7.6 Zpristupnéni jednotky p¥i provadéni stavebnich uprav

Pro efektivnéj$i spravu domu zdkon stanovuje novou povinnost vlastniku
jednotky, ktery ji stavebné upravuje. Spolecenstvi je podle ni opravnéno ovéfit, zda
stavebni Uipravy neohrozuji, neposkozuji ¢i neméni spole¢né ¢asti, a to piistupem do
jednotky. Podminkou je ov§em v¢asné vyzvani vlastnika spoleéenstvim.119

Podle divodové zpravy tak reaguje zdkonodarce na stav, kdy vlastnik stavebné
upravuje svlj byt a neexistuje zde moznost, jak ovéfit, zdali negativné nezasahuje do
spole¢nych ¢asti.

Odborna literatura *%°

sice toto ustanoveni vitd, nicméné jeho piinosnost
relativizuje. Za prvé, zakon nestanovi konkrétné lhitu, ve které je tfeba vlastnika
jednotky vyrozumét. Za druhé, nevysvétluje obsah pojmu ovétit, zdali je mySleno
ovéfeni jednorazové ¢i opakujici se, C¢i jakd osoba ovéfeni provede, zda laik,

spolecenstvi, ¢i odbornik povéfeny spolecenstvim.

M ELIAS, K. a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou divodovou zpravou a rejstiikem. 1.
vydani. Ostrava: Sagit, 2012, s. 512.

1893 odst. 1 pism. a ZoVB.

UK ABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 130.

18 CESKO. Natizeni vlady &. 371/2004 Sb., nafizeni vlady, kterym se vydavaji vzorové stanovy
spolecenstvi vlastniki jednotek. In Shirka zdkonii CR, roénik 2004, &astka 121.

1961182 NOZ.

120 K ABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 134.
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Za treti, zakon nestanovi konkrétni sankci za nesplnéni povinnosti zpiistupnit
jednotku. Je ziejmé, ze aby mohlo ovéfeni stavu spolecnych ¢asti skuteéné slouzit
K jejich ochrané, musi piijit v€as. Pokud vlastnik jednotku nebude ochoten zpfistupnit (a
to bez hrozby jakoukoliv pfimou sankci), smysl ustanoveni zanika. Vlastnika sice bude
mozno postihnout podle obecnych ustanoveni o nahradé skody, nicméné bude na
spoleCenstvi, ¢i jednotlivych vlastnicich, aby vznik Skody dokazali, coz muze byt
obtizné, zvlasté¢ kdyz bude mit Sktidce dostateny Cas piinejmensim pro jeji zakryti.

Podle provéadéciho pravniho pfedpisu121

se rozumi ¢innosti spadajici pod spravu
domu a pozemku téZ moZnost (opravnéni) > pozadovat predloZeni stavebni
dokumentace, je-li vyzadovana. Dle mého nazoru je to dalsi piipad prekroceni
zdkonného zmocnéni pii vydani podzékonného pravniho predpisu jako u spolecnych
¢asti domu ve vyluéném uzivani. Kdyby zakonodarce chtél toto opravnéni spolecenstvi

svefit, jist¢ by ho v samotném textu zakona zminil. Je nepfipustné, aby exekutiva, i

kdyz vedena pochopitelnym umyslem, takto rozsSifovala povinnosti vlastnika jednotek.
7.7 Povinnost respektovat rozhodnuti o udrzbé nemovité véci

Bylo-li tadné rozhodnuto o oprave, tpravé, udrzbé, prestavbé ¢i jiné zméné na
nemovité véci, musi vlastnici jednotek toto rozhodnuti respektovat a Zadnym zplisobem
nesmi témto Cinnostem branit. V piipadé, Ze maji vySe uvedené Cinnosti probéhnout
Vv jednotce €1 na vyluéné uzivané spolené casti, pfistupuje dale vlastniku povinnost
umoznit do nich po ptedchozi vyzvé vstup. To plati 1 pro umisténi, idrzbu a kontrolu
zatizeni slouzicich k méteni spotieby energii.123

Jednim z ptredpokladl respektovani rozhodnuti o Gdrzbé je skute€nost, Ze bude
fadné. Dlivodova zprava mimo jiné uvadi, Ze o udrzbé bude rozhodnuto spoluvlastniky
nebo spoledenstvim, véetnd piipadného soudniho prezkumu. Komentai'?* z ditvodové
zpravy vyvozuje, ze bude pravdépodobné nutné vyckat na uplynuti subjektivni lhlity pro

soudni pfezkum rozhodnuti shroméazdéni dle § 1209 NOZ pro zahgjeni praci. Presto

121 CESKO. § 7 odst. 1 pism. d) natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé n&kterych zalezitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim. In Shirka zdkonii CR, roénik 2013, ¢astka 143.

122 7ajimavé je zminit, Ze pii piipravé provadéciho predpisu nejdiive znéla dikce tohoto ustanoveni, Ze je
zde opravnéni pozadovat dokumentaci. Finalni verze, pravdépodobné snazic se zmirnit vyraz opravnéni,
zvolila slovo ,,moznost“. Vyznam i ptesto je nepochybné stejny. Povinnosti l1ze osobam stanovit toliko na
zakladé zakona a v jeho mezich.

123§ 1183 odst. 1 NOZ.

124 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, s. 739.
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s davodovou zpravou nesouhlasi.

Dle mého nazoru autor komentafe piehlédl jedno dulezité slovo v textu
divodové zpravy: , pripadného . Komentai vyse zminéné dovozuje ze slov ,a to
véetne soudniho prezkumu‘ misto ze slov ,,véetné pripadného soudniho prezkumu“.
Dutlezité dle mého ndzoru je téZ upozornit na § 1209 odst. 1 véta za stfednikem: ,,v
ramci [ndvrhu na soudni prezkum rozhodnuti] muze téz [viastnik] navrhnout, aby soud
docasné zakazal jednat podle napadeného rozhodnuti. “ To znamena, ze spoleCenstvi se
stavebnimi pracemi nezapocne do pravomocného rozhodnuti soudu v ptipadé, ze takovy
navrh byl podan a soud mu pfiznal suspenzivni ucinek. Je tfeba si uvédomit, ze do
pravomocného rozhodnuti soudu je rozhodnuti o drzbé platné a fadné a Ize podle n¢j
postupovat.

Dalsi problém, ktery by nastal, by byl spojen se subjektivni lhlitou pro podéani
navrhu soudu. Spolecenstvi nemutze védét, kdy jednotlivym vlastnikiim lhita uplyne, a
to i s ptihlédnutim k judikatufe, ktera povazuje za piehlasovaného vlastnika i takového,
Ktery se shromazdéni neucastnil z divodu vadného pozvani.

Nevyhodou vySe uvedené povinnosti mize byt fakt, ze zdkon nepodminiuje
umoznéni vstupu do jednotky principem subsidiarity, tzn., Ze by stavebni ¢innost neslo
provést jinak. Nicméné na druhé stran€ zjednoduSuje moznost provedeni stavebnich
praci, aniz by bylo tfeba hodnotit jejich (finan¢ni) naro¢nost.'?

Pokud pfi této ¢innosti vznikne na jednotce Skoda, nahradi ji spolecenstvi, ledaze
tyto prace provadél ve svém zijmu jen urCity vlastnik. V takovém ptipadé¢ by

nahrazoval Skodu on.
7.8 Narizeni nedobrovolného prodeje jednotky

V piipadé, kdy néktery z vlastnikl bude, i pfes vykonatelné soudni rozhodnuti,
podstatné omezovat nebo znemoziovat vykon prav ostatnich vlastnikli, mize soud
nafidit prodej jeho jednotky. Aktivné legitimovanym subjektem je spoleCenstvi
vlastnikti jednotek ¢i na svych pravech dotéeny vlastnik.'?®

ZoVB obsahoval obdobné ustanoveni, nicmén¢ jej v praxi nebylo hojné

vyuzivano. Otazkou zUstava, zdali se po rekodifikaci situace zméni. Slusi se upozornit,

% KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 142-143.
126 ¢ 1184 NOZ.
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ze by nedobrovolny prodej jednotky mél byt prostfedkem ultima ratio, kdy jiné
prosttedky napravy selhaly, proto i zminéné ustanoveni dava soudu pravo, nikoliv

povinnost, prodej navrhnout.
7.9 Spoluvlastnictvi jednotky

Pravem kazdého vlastnika je jednotku rozdélit na libovolné mnozstvi podili, a
zalozit tak spoluvlastnictvi. Nové zakon pfipousti moznost rozd&leni vylougit. 2’
Vylou€eni mize byt obsazeno v prohlaseni, ve smlouvé o vystavbé, v dohodach o
zruseni a vypotadani spoluvlastnictvi nebo spole¢ného jméni manZzelt ¢i v soudnim
rozhodnuti. Tedy jesté pied vznikem jednotek.

Za trvani bytového spoluvlastnictvi se tak dle divodové zpravy mize stat
prostiednictvim stanov nebo jinym pravnim jednanim zavazujicim vlastnika jednotky.
Tedy naptiklad dohodou. Rozhodnuti shroméazdéni bych vyloucil z divodu, ktery je
uvedeny v pasazi o pravidlech pro spravu domu.

Dovoluji si zapochybovat o Gcelnosti zdkazu rozdélit jednotku na vice podilu.
Duivodova zprava o ném mléi. Dovedl bych si prestavit, ze ucelem bude jednodussi
pozice spoleCenstvi pii neshodé jednotlivych spoluvlastnikii pfi vykonu jejich
vlastnického prava, nicméné pii souCasné existenci druhého odstavce, ktery uklada
povinnost zmocnit spoleéného zastupce, postrada dle mého ndzoru regulativ smysl.

Otéazkou rovnéz bude, jaka vétSina se bude vyZadovat pro vylouceni moznosti
rozd¢lit jednotku na podily za trvani spolecenstvi. Bude-li zékaz obsahovat prohlédsent,
uzije se pravdépodobné § 1169 odst. 2 NOZ, tedy souhlas vSech, coz se zda jako
nejvhodnéjsi feseni. Pokud ovSem, jak uvadi divodova zprava, bude mozno zékaz vtélit
1 do stanov, bude pravdépodobn¢ vyzadovdna vétSina urcena ve stanovach nebo
v zdkoné. Pokud by tedy souhlas vSech vyzadovan nebyl, zasdhne se vyrazné do
vlastnického prava ostatnich spoluvlastniki.

Pokud bude jednotka ve spoluvlastnictvi ¢1 ve spole¢ném jméni manzelti, bude
jejich povinnosti zmocnit zastupce, ktery bude vykonavat prava s jednotkou spojena
vuci spoleéenstvi.128
Povinnost zmocnit spole¢ného zastupce usnadni jisté¢ Cinnost spolecenstvi,

nicméné si o ni dovoluji zapochybovat 1 u manzell. Z manzelského majetkového prava

1276 1185 odst. 1 NOZ.
128 ¢ 1185 odst. 2 NOZ.
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vyplyva, ze kazdy z manzelll mize nakladat se spole¢nou véci v béznych zalezitostech
sam, z ¢ehoz je jasné, ze by zddného zmocnéni nebylo tieba. O smyslu ustanoveni

divodova zprava opét mici.
7.10 Prechod dluhu p¥i pfevodu jednotky

Podle soucCasné pravni upravy vylozené judikaturou Nejvyssiho soudu,
nepiechazi povinnost zaplatit pohledavky za zdlohy na pfispévek na spravu a provoz
domu a pozemku, které se staly splatnymi pied pfevodem vlastnického prava, na
nabyvatele jednotky. **° Casto se tak v praxi stavalo, Ze ur&ité pohledavky v dob&
pfevodu nabyvatel nepfevzal a osobou povinnou k jejich splnéni zlstal pfevodce. Bylo
ovSem zna¢n¢ obtizné tyto pohledavky vymoci, jelikoz se tyto osoby staly pro
spoleCenstvi témér nedohledatelnymi a v ptipad¢€, ze je spolecenstvi naslo, neexistoval
majetek, ze které¢ho by se mohlo uspokojit.

NOZ vsak jiz na tuto skute¢nost reaguje v ustanoveni § 1186 odst. 2: ,,Prevadi-li
vlastnik vlastnické pravo k jednotce, dolozi nabyvateli potvrzenim osoby odpovédné za
spravu domu, jaké dluhy souvisejici se spravou domu a pozemku piejdou na nabyvatele
jednotky, poptipadé¢ Ze takové dluhy nejsou.*

Je tedy tfeba se vypotadat s otdzkou, za jakych okolnosti dluhy souvisejici se
spravou domu a pozemku na nabyvatele jednotky piejdou. V ptipadé, Ze v potvrzeni
zadné dluhy doloZené nebudou, zadné dluhy neptejdou. Stejné tak nepiejdou v situaci,
kdy bude potvrzeni chybné, tedy, Ze potvrdi bezdluZznost tam, kde dluhy existuji.
Problém ovSem nastane v pfipadé€, kdy pievodce nabyvateli potvrzeni nedolozi viibec a
dluhy existovat budou. Odborné literatura zastala nazor, Ze na nabyvatele piejdou.
Argumentem je ustanoveni § 1107 odst. 1 NOZ, které¢ mj. stanovi, Ze ten, kdo nabude
vlastnické pravo, piejima také zavady vaznouci na véci v ptipadé, ze je m¢l a mohl z
okolnosti zjistit. Tedy, Ze si nabyvatel mél takové potvrzeni vyzadat, jelikozZ mohl byt
pfinejmensim srozumén s variantou, ze néjaké dluhy existovat mohou (viz § 1186 odst.
2 NOZ).**°

Druhd véta vyse citovaného ustanoveni stanovuje rucebni povinnost pfevodce

129 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. prosince 2010, sp. zn. 22 Cdo 242/2009.
130 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, s. 745.
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jednotky za dluhy, které na nabyvatele ptesly. Tim se vylepSuje pozice spolecenstvi

jako véfitele, jelikoz bude mit nyni misto jednoho povinného subjektu piipadné dva.

8 Organy spolecenstvi

8.1 Uvod

Obligatornimi organy spolecenstvi jsou shromazdéni a statutdrni organ. Zakon
upravuje moznost, aby spolecenstvi zfidilo ve svych stanovach i jiné organy, avSak
pokud tak ucini, nesmi jim stanovit vécnou pasobnost, ktera je vyhrazena témto dvéma
zakladnim organtim. Zakon tak stavi na bipartici organt. 131

Jelikoz je spolecenstvi pravnickou osobou, bude i na ného nutné uzit obecna
ustanoveni o organech pravnickych osob.** Stanovy viak mohou upravit ur¢ité otazky i
odlisn¢ od zakona, nicméné je tak vylouceno tam, kde je dotéené ustanoveni zakona
kogentni. ** Bude tedy zaviset piedevi§im na Gvaze vlastnikdl jednotek jako &lentl
spolecenstvi, jak si problematiku organli ve stanovach upravi. Dale se na organy
spoleCenstvi uzije pfiméfené téz spolkova uprava v piipadech, kdy zakon

Vv ustanovenich o spolecenstvi a stanovy neupravi konkrétni zalezitost odligng.***

8.2 Volené organy spolecenstvi

8.2.1 Zpusobilost byt ¢lenem voleného organu

Ptedpokladem zptisobilosti byt ¢lenem voleného organu je plnd svépravnost a
bezuhonnost dle zdkona o Zivnostenském podnikani. PIn¢ svépravnym se stava clovek
dosazenim 18 let véku, pfipadné uzavienim manzelstvi ¢i emancipaci, v obou téchto
ptipadech je v€kova hranice 16 let. Bezthonnym se rozumi piipad, kdy osoba nebyla
pravomocné odsouzena pro umyslny trestny €in, jestlize byl tento trestny ¢in spachan v

souvislosti s podnikdnim, anebo s pfedmétem podnikani, o ktery Zada nebo ktery

BLELIAS, K. a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou a rejstiikem. 1.
vydani. Ostrava: Sagit, 2012, s. 523.

132/ nasledujicim textu jsou obecna ustanoveni o organech pravnickych osob reflektovéna.

133 ¢ 1 odst. 2 NOZ.

13§ 1221 NOZ.
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ohladuje, pokud se na ni nehledi, jako by nebyla odsouzena.’*® Tuto podminku bude
ziejm¢ tfeba vykladat tak, ze se bude jednat o trestny ¢in spachany v souvislosti
s ¢innosti spolecCenstvi jako pravnické osoby zaloZzené za ucelem spravy domu a
pozemku. Stejné podminky plati i pro zastupce pravnické osoby, ktera je sama ¢lenem
voleného organu.*®

Stanovy mohou upravovat i dal$i podminky zptsobilosti ¢lena voleného organu,
jelikoz plati zasada legalni licence. ™’ V praxi mize byt Castou podminkou, aby byla
Clenem organu osoba, kterd je vlastnikem jednotky. ZoVB neptikazoval jako jednu
Z podminek zptisobilosti pro vykon ¢lena voleného organu vlastnictvi jednotky, avSak u
povéieného vlastnika (dle NOZ ptedsedy spolecenstvi) vyplyvalo z gramatického
vykladu, ze tento musi byt vlastnikem jednotky. Dle mého nazoru byla diivéjsi Gprava
svazujici, jelikoz z okruhu potencialnich osob automaticky vyloudila ty, ktefi by mohli
vykonavat funkci povéfeného vlastnika se stejné nalezitou péci jako vlastnici jednotek,
napiiklad manzela vlastnika ¢i ¢lena bytového druzstva, jehoz c¢lenska prava a
povinnosti se vztahovala i k najmu bytu.

Z dalSich podminek lze jmenovat inkompatibilitu funkci, tedy neslucitelnost
vykonu vice funkci ve volenych organech jednou osobou ve stejny Cas, nebo zikaz
nepotismu, Cili nemoznosti volby vzajemné ptibuznych ¢i si jinak blizkych osob do
téhoz organu.

Jako jednu z podminek zpusobilosti bych ovSem nedoporucoval uvadét
podminku urcitého véku ¢i omezovani mozZnosti pravnickych osob byt ¢leny volenych
organt. A to z ditvodu mozného omezovani vykonu prava vlastnika, které je jednim ze
zékladnich lidskych prav a svobod.'®®

Pokud byla ¢lenem organu zvolena osoba, ktera k tomu nebyla zptisobila, pohlizi

se na jeji zvoleni, jako by se nestalo. Stane-li se nezptisobilou béhem funkéniho obdobi,

135 CESKO. § 6 zakona &. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon). In Shirka
zakonii CR, roénik 1991, &astka 87.

136 ¢ 1205 odst. 2 NOZ.

137 CESKO. C1. 2 odst. 4 Gistavniho zédkona &. 1/1993 Sb., tstava Ceské republiky. In Shirka zdkonii CR,
ro¢nik 1993, ¢astka 1.

138 CESKO. CI. 11 usneseni &. 2/1993 Sb., predsednictva Ceské narodni rady o vyhlaseni LISTINY
ZAKLADNICH PRAV A SVOBOD jako souéasti tistavniho poradku Ceské republiky. In Shirka zdkonii
CR, ro¢nik 1993, &astka 1.
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jeji funkce zanikd; zanik ozndmi spolecenstvi bez zbytecného odkladu. Tato skutecnost

se nedotyka prav nabytych v dobré vire.'*

8.2.2 Informacni povinnost

Aby se mohla osoba, u niz byl osvédcen upadek, stat clenem voleného organu,
musi tuto skute¢nost oznamit t€ém, kdo ji voli. Toto pravidlo se neuzije, uplynula-li od
skonéeni insolvenéniho Fizeni doba delsi tii let. Pokud byl upadek osvédcéen v dobé, kdy
urcita osoba jiz ¢lenem voleného organu je, musi to rovnéz bezodkladné oznamit.

Neucini-li tak, mtze ji soud na navrh odvolat. Odvolani soudem je vSak
vylougeno, pokud osoby opravnéné ji zvolit oznamili, Ze méa funkci vykovévat dale.*°
Jedna se o institut tzv. diskvalifikace, kterou znal jiZ minuly obchodni zakonik, avSak

pouze pro pravnické osoby, které¢ jsou podnikateli, coz SVJ nebylo.141

8.2.3 Rozhodovani volenych organi

Je-li organ kolektivni, rozhoduje o zélezitostech spolecCenstvi ve sboru. Pfijimat
usneseni mize pouze za pritomnosti vétsiny svych ¢lend. Usneseni je ptijato, hlasuje-li
pro n¢j alespont nadpolovi¢ni vétSina ptitomnych ¢leni. Tato pravidla se uplatni pouze
v piipads, 7e stanovy spoledenstvi neurdi vyssi kvorum.? Pro svolani, zasedani a
rozhodovani volenych organti se uZziji pfiméfené téZ ustanoveni o ¢lenské schiizi spolku,
ledaZe stanovy urci jinak.143

Stanovy mohou také ptipustit rozhodovani volenych orgdnti i mimo zasedani v
pisemné formé nebo s vyuzitim technickych prosttedkti. Taktéz Ize urcit, ze v ptipadé
dosazeni rovnosti hlasii rozhoduje hlas pedsedajiciho.***

Dtlezitym pravem €lena voleného organu je téZ moznost zaznamenani odliSného

nazoru v zapise ze zasedani, u bodu, se kterym nesouhlasil a byl schvalen. Ucelem

139 ¢ 155 NOZ.

140 ¢ 153 NOZ.

11 CESKO. § 381 zékona &. 513/1991 Sb., obchodni zakonik. In Shirka zdkonii CR, roénik 1991, &astka
98.

142°6 156 odst. 1 a § 158 odst. 1 NOZ.

143 § 246 odst. 3 NOZ: “Neuréi-li stanovy jinak, pouZiji se pro svolani, zasedani a rozhodovani
kolektivnich organti spolku § 156 a § 159 odst. 2 a pfiméfené téZ ustanoveni o ¢lenské schlizi.“ Mam za
to, ze pro spolecenstvi se nevyuzije ta ¢ast tohoto ustanoveni, ktera odkazuje pouze na § 156 a 159 odst. 2
NOZ, jelikoz spolecenstvi je pravnickou osobou, a proto se na néj uziji veskera ustanoveni o pravnickych
osobach, nevylucuje-li to jeho povaha.

144 ¢ 158 odst. 2 a 3 NOZ.
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tohoto prava je usnadnéni postaveni takového ¢lena pfi pfipadném jednani o néhradé

Skody pfi poruseni povinnosti pfi vykonu funkce.

8.2.4 Funk¢ni obdobi

Stanovy musi urcit délku funkéniho obdobi volenych organii spolecenstvi. Ze
spolkové upravy podptirné vyplyva, ze pokud stanovy délku funkéniho obdobi neurci,
bude pétileté. Neurci-li stanovy jinak, mohou ¢lenové volenych organt, jejichz pocet
neklesl pod polovinu, kooptovat nahradni ¢leny do nejbliz$iho zasedani organu, ktery je
opravnén volbu provést.'*®

Ptirozené je, ze ¢len voleného organu muize na svoji funkci rezignovat. V tomto
pripad¢€, neni-li odliSna uprava ve stanovach, nastavaji GCinky rezignace uplynutim 2

W 14 o . r W /4 b4 4 14
mé&sict od jejiho dorudeni spolecenstvi.**®

8.2.5 Osobni vykon funkce

Vyslovné se zakotvuje povinnost €lena voleného organu vykonavat funkci
osobn¢. Znamena to tedy, Ze takovy ¢len nemuize udélit plnou moc pro zastupovani
Vv celém rozsahu své funkce, av§ak muZe pro jednotlivosti povéfit jiného clena téhoZz
organu, aby za n&j hlasoval.**’ Téz se piipousti zmocnit i jinou osobu nez &lena téhoz

organu pro vyfizeni jinych jednotlivych zaleZitosti.
8.2.6 Péce radného hospodaie

Taktéz se ¢len zavazuje pii piijeti funkce, Ze ji bude vykonavat s nezbytnou
loajalitou i s potfebnymi znalostmi a peclivosti, jinak fe¢eno, ma povinnost jednat s péci
tadného hospodate, kterou jiz vymezila podrobn& i nauka a aplikaéni praxe.**® Zakon
téZ normuje vyvratitelnou pravni domnénku, Ze clen, ktery funkci pfijal a v priabéhu
jejiho vykonu zjistil, Ze neni s to pozadavku péce fadného hospodaie dostat a nevyvodi
z toho pro sebe diisledky, naptiklad rezignaci ¢i doplnéni potfebnych znalosti, jedna
149

nedbale.

K povinnosti jednat s pé¢i fadného hospodare pfistupuje zakonna rucebni

195246 odst. 1a 2 NOZ.

146 ¢ 160 NOZ.

178 159 odst. 2 NOZ.

148 iz napt. CERNA, S. Obchodni pravo. Akciova spole¢nost. 3. dil, Praha: ASPI, 2006, s. 244.
149 ¢ 159 odst. 1 NOZ.
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povinnost ¢lena voleného orgéanu v ptipadé, ze porusil povinnost pii vykonu funkce a
nenahradil z tohoto jednani vzniklou Sskodu. Takto ruéi ¢len véfiteli spolecenstvi, ktery

se nemuze domoci nahrady na spoleéenstvi v rozsahu, v jakém $kodu nenahradil.**°

8.2.7 Statutdrni organ

8.2.7.1 Obecné — pravni jednani pravnické osoby

Z povahy pravnické osoby, tedy i spolecenstvi, plyne, Zze sama projevovat viili, a
tim tedy pro sebe nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem, neni schopna. Vzdy to
za ni musi Cinit urcitd fyzicka osoba. Takovou osobou je pfedevsim ¢len statutdrniho
organu. § 164 odst. 1 NOZ stanovi, ze pravnickou osobu je opravnén ve vsech jejich
zalezitostech zastupovat pravé Clen statutarniho orgdnu. Jedna se o tzv. generalni
jednatelské opravnéni.*" Statutarnimu organu naleZi veskera pasobnost, kterou stanovy
nebo zédkon nesvéii jinému 0rgénu.152

Z vyse uveden¢ho plyne, Ze statutdrni organ je zdkonnym zastupcem pravnické
osoby. Obecné je zastupcem ten, kdo je opravnén pravné jednat jménem jiného. Ze
zastoupeni vznikaji prava a povinnosti pfimo zastoupenému.’®® Statutarni orgén je tedy
zakladnim prostfedkem, diky némuZ miZe pravnickd osoba projevovat svoji vili
navenek.

Slusi se uvést, Ze dosavadni pradvni Uprava nekonstruovala pravni jednani
pravnickych osob pomoci institutu zastoupeni, nybrz stanovila, Zze tyto osoby jednaji
pfimo prostfednictvim svych statutdrnich organd. Projev vile statutarniho organu byl

tedy piimo projevem vile pravnické osoby.™

8.2.7.2 Statutarni organ spolecenstvi

Spolecenstvi muze ve stanovach urcit, zdali bude jeho statutarni organ
kolektivni, nebo individualni. Kolektivnim statutdrnim organem je vybor, individuadlnim

pfedseda spolecenstvi. Cleny statutarniho orgénu voli a odvolava shromazdéni, ledaze

150 ¢ 159 odst. 3 NOZ.

31 Viz napt. PELIKANOVA, I. a kol. Obchodni pravo. 1. dil 2. vydéni. Praha: Wolters Kluwer CR, a. s.,
2010, s. 410.

152§ 163 NOZ.

153§ 436 odst. 1 NOZ.

154 CESKO. § 20 odst. 1 zékona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik. In Shirka zdkonii CR, ro¢nik 1964,
Castka 19 a § 13 odst. 1 zakona €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik. In Shirka zdkonii CR, ro¢nik 1991,
Castka 98.
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stanovy urci jinak.155

Stanovy urci, jakym zpisobem ¢lenové vyboru spolecenstvi zastupuji. Jestlize
vSak stanovy tuto otdzku neupravi, uzije se § 164 odst. 2 NOZ, ktery stanovi, ze ho
zastupuje kazdy c¢len samostatné. Je ziejmé, ze predseda spoleCenstvi zastupuje
spoleCenstvi vzdy samostatné.

Na rozdil od ZoVB neni jiz v zakon¢ vyslovné upraven minimalni pocet clenti
vyboru. Obecna uprava pravnickych osob, ani relevantni ustanoveni o spolku tuto
zalezitost nefesi. Z logiky vyboru jako kolektivniho organu plyne, Ze minimalni pocet
jeho ¢lend by mél byt dva. Mohla by ovS§em nastat situace, kdy se dva ¢lenové vzajemné
neshodnou, a vybor bude paralyzovan. Problém by mohly feSit stanovy tak, ze v piipadé
rovnosti hlasti rozhoduje hlas pfedsedy. Nicméné v tomto piipadé by se de facto
vytvofil jednoclenny orgéan, protoze hlas predsedy by vzdy byl hlasem rozhodujicim,
coz jisté¢ neni ucelem upravy kolektivnich organti. Je ovSem s podivem, ze u kontrolni
komise spolku minimalni pozadavek na pocet tfi Clenti stanoven je. Lze tedy
spoleCenstvi doporucit, aby uUprava ve stanovach urCila jako minimdlni pocet ¢lent
vyboru tfi.

V piipad¢, ze statutdrni organ nemd dostatecny pocet Clent potiebny k
rozhodovéani, jmenuje na navrh toho, kdo osvéd¢i pravni zajem, chybéjici ¢leny soud na
dobu, nez budou zvoleni novi clenové. Pokud nebude nikoho, kdo by soudu tento
postup navrhl, jmenuje soud spole€enstvi opatrovnika, a to 1 bez navrhu. Shodn¢ bude
soud postupovat, jsou-li zajmy c¢lena statutarniho organu v rozporu se zajmy
spolecenstvi a nema-li jiného ¢lena schopného jej zastupovat. 58 Tato opatieni se budou
tykat nejen vyboru, ale 1 ptedsedy spoleCenstvi.

Nezbytné je také uvést, Ze omezeni zastupciho opravnéni vnitinim predpisem
spolecenstvi ma ucinky vici tfeti osobé pouze v piipade, ze ji bylo toto omezeni
znamo.*® Ochrana tfetich osob je zesilena téz tim, ze pokud spoleCenstvi zastupuje ¢len
jejiho organu (tedy zejména organu statutdrniho) zplisobem zapsanym ve vetfejném
rejstiiku, nelze viici ni namitat, ze spolecenstvi nepfijalo potfebné usneseni, ze usneseni

bylo stizeno vadou, nebo ze ¢len organu piijaté usneseni porusil (§ 162 NOZ).

155§ 244 NOZ.
156 ¢ 165 odst. 1 a 2 NOZ.
137 ¢ 166 odst. 2 NOZ.
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8.2.8 Kontrolni komise

Fakultativnim volenym organem, ktery muze pfipadat v Gvahu ziidit ve
stanovach, muze byt kontrolni komise. Tuto komisi upravuje zakon vyslovné v pasazi
vénované spolku. Jelikoz se na spoleCenstvi pfiméfené uzije spolkova uprava, lze
pravdépodobné Vv piipadé, ze stanovy komisi ziidi a nijak bliZze nevymezi, postupovat
podle této upravy. 158

Komise dohlizi, jestli jsou zélezitosti spoleCenstvi fadné vedeny a zda vykonava
¢innost v souladu se stanovami a pravnimi ptedpisy. Stanovy mohou rozsifit tuto
pusobnost. Zjisti-li komise nedostatky, upozorni na n¢ statutdrni organ, ptipadné i dalsi
organy urcené stanovami.

Minimalni pocet ¢lend, ktery komise musi mit, jsou tii. Neurc¢i-li stanovy jinak,
voli Cleny komise shromdzdéni. Stanovy nemohou urcit, ze ¢leny komise voli ¢i
odvolava statutarni organ. Zakon stanovi inkompatibilitu funkce ¢lena statutdrniho
organu a kontrolni komise. V rozsahu piisobnosti komise muze jeji ¢len nahlizet do
dokladti spolecenstvi a pozadovat od clenti dalSich organt vysvétleni ke kontrolovanym

zalezitostem.

8.2.9 Dalsi volené organy

Jak jiz bylo feCeno vySe, mohou stanovy upravit i jiné organy. Zminil bych
naptiklad mediatora, ktery by mél za ukol feSit sporné zdlezitosti mezi Cleny
spolecenstvi, zejména v oblasti sousedskych vztahd. Dal§im takovym organem muze
byt technicka komise, ktera bude mit za ukol ptipravovat navrhy pro stavebni Gipravy ¢i
opravy spolecnych ¢asti.

Nicméné jelikoz je v soucasné dob¢ Castym problémem viibec najit vhodné a
ochotné c¢leny alespon statutdrniho orgénu, bude dle mého néazoru ziizovani

fakultativnich organti spiSe vzacnosti.

8.2.10 Zavér

158 § 262 - 264 NOZ. Jednou z obligatornich naleZitosti stanov je oviem urdeni organii spoleenstvi, jejich

plsobnosti, poctu ¢lend volenych organt a jejich funkéniho obdobi, jakoZ i zptisobu svolavani, jednani a
usnaseni. Proto by se nemélo stat, Ze tyto nalezitosti budou absentovat. Spolkova uprava by tak ptisobila
spise jako navod pro tvorbu kontrolni komise ve stanovach.
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Na jednu stranu se zda byt obecnd zakonnd tuprava shodnd pro vsechny
pravnické osoby a odkaz na pfiméfené uziti ustanoveni o spolku velkym pifinosem.
Pokud by vSak bylo zdkonem pfesnéji vymezeno, kterd ustanoveni Se znich na
spoleCenstvi budou aplikovat, dochazelo by pak jist¢é K eliminaci ptipadd, kdy
spolecenstvi bude v pravni nejistoté, jak ma v pfipadech neupravenych ve stanovach
postupovat. Urcité ,,vybirani“ ustanoveni z obecnych uprav, které lze na spolecenstvi

uzit, je tak do jisté miry subjektivni zalezitosti osoby, jez pravo vyklada.

8.3 Shromazdéni

8.3.1 Uvod

Shromézdéni je nejvyssim organem spolecenstvi. Nejedna se o voleny organ,
tedy se na néj také neuziji obecnd ustanoveni o volenych organech pravnickych osob.
Jeho c¢leny jsou jednotlivi vlastnici jednotek, ktefi maji takovy pocet hlasl, jenz
odpovida velikosti podilu na spolecnych ¢astech. Pravo stat se ¢lenem takového organu
je tedy odvislé od vlastnictvi jednotky, jinym zpisobem se nemiiZze osoba stat soucasti

tohoto orgdnu. Je organem kolektivnim.

8.3.2 Vypocet velikosti podilu vlastnika na spole¢nych ¢astech

Existuji 3 moznosti vypoctu podilu vlastnika na spole¢nych gastech™:

a) Podily se ur¢i se zfetelem k povaze, rozmériim a umisténi bytu.
b) Podily jsou stejné.
c) Podily jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové

podlahové plose vSech bytt.

Z divodu vyssi miry smluvni volnosti dava zdkon prednost urcit podily dle a) ¢i b).
Az vptipadé, ze by k tomuto urceni nedoSlo, uplatni se nevyvratitelnd pravni

domnénka stanoveni podila dle c).

v

Ad a) Zakonem preferovana a zaroven objektivné nejspravedlivejsi se zda byt
varianta, podle které se zohledni pti vypoctu podilu fakticky stav jednotky bez ohledu

na velikost podlahové plochy. Skutecnych divodid pro odlisSny vypocet muze byt

19 ¢ 1161 NOZ.
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mnoho, napiiklad Sikmé stény v byté, rtizna velikost stropti v byté, umisténi bytu
Vv piizemi, kdy byt je tmavsi ¢i vlh¢i nez ostatni byty, vyhled z bytu do rusné ulice ¢i
naopak do vnitrobloku apod.

Negativem mohou byt ovSem obtize spojené pii zohlediiovani negativni
vlastnosti bytu do velikosti podilu. Jakou mérou se zohledni ta ¢i ona negativni
vlastnost bytu vici standardu nebo i vici ostatnim negativnim vlastnostem zistava
otazkou.

Takovéto vymezeni podilu se ovSem déje s vyhradou zmény pomért (cum
clausula rebus sic stantibus)*®. Pokud se okolnosti, podle kterych se podil vypocetl,
zmeénily natolik podstatné, ze je vySe podilu zjevné nespravedliva, ma dotéeny vlastnik
pravni narok na zménu tohoto urceni v prohlaseni dle § 1169 NOZ. V ptipadé€, ze by
ostatni vlastnici navrhu na zménu nevyhovéli, zméni prohlaSeni soud. VSimnéme si, Ze

r v 14 W . 14 1 1
soud prohlaseni zménit musi.'®

Ad b) Dlvodii pro¢ zvolit tuto variantu muze byt n€kolik. Pfedné, pokud jsou
v domé byty, které maji pfiblizn€ stejnou podlahovou plochu a vlastnici chtéji, aby mél
kazdy stejny podil, mohou tuto odchylku pieklenout a urcit, ze kazdy vlastnik bude mit
stejny podil. Motivaci také mlze byt komfortnéjsi sprava nemovité véci, kdy nebude
tteba prepocitavat rtizné velikosti hlast ¢i rozpocitdvat nékteré sluzby VvV poméru
podlahové plochy. To ovSem miiZe v urcitych pifipadech pfipadat nékterym vlastnikiim
jednotek nespravedlivé a mohli by chtit iniciovat zménu prohlaseni dle § 1169 NOZ, na

tuto zménu vSak neni pravni narok.

Ad c¢) Vypocet podilu podle poméru podlahové plochy bytu viici souctu vsech
podlahovych ploch byt v domé¢ je tradi¢nim zplsobem urceni velikosti podilu. ZoVB
znal pouze tento zpusob, pfi¢emz vlastnici se od n€¢j nemohli odchylit.

Zplsob vypoctu podlahové plochy obsahuje vladdni natfizeni, které nejdiive
vymezuje prostorové ohraniceni bytu. Na néj navazuje jiz definice podlahové plochy,
kterou se rozumi pidorysna plocha vSech mistnosti bytu vcetné pidorysné plochy vSech

svislych nosnych i nenosnych konstrukci uvniti bytu. Zvlastni pravidla pro vypocet jsou

160 ¢ 1162 odst. 1 NOZ.
161 ¢ 1162 odst. 2 NOZ.
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stanovena pro mezonetové byty a byty s galeriemi. Vypoctenou podlahovou plochu je

tfeba zaokrouhlit.'®?

8.3.3 UsnaSenischopnost shromazdéni

Shromazdéni je usnasenischopné, ucastni-li se ho vlastnici, ktefi maji
nadpolovicni vétSinu vSech hlast, pfi¢emz se nepfihlizi k hlasim jednotek, které vlastni
samo spoleCenstvi. Podle divodové zpravy se tak dé&e zdivodu vylouceni
samokontroly spoleCenstvi. Jiny diivod tohoto zakazu spatfuje odborna literatura™®®,

Ta uvadi, ze spoleCenstvi ma omezenou zpusobilost k pravnimu jednani v oblasti
spravy domu a pozemku, tudiz Ze nemuize vykonavat vlastnicka opravnéni v plném
rozsahu. S timto si dovolim nesouhlasit. Pokud by tak tomu bylo opravdu z divodu
omezeného ucelu, neumozioval by poté jist€¢ zdkonodarce moznost spolecenstvi
jednotku vlastnit, nybrz by vytvofil koncepci, kdy by jednotku vlastnili ostatni ¢lenové
spoleCenstvi vdom¢, a to podle velikosti jejich podilu. Jednotka by mohla byt i
napfiklad v pridatném spoluvlastnictvi.'®

Judikatura dovodila, Ze je tieba zjiStovat usnaSenischopnost nejen pii zahajeni
zasedani shromazdéni, ale také pred kazdym jednotlivym hlasovanim. Nedostoji-li se
této povinnosti, je dané usneseni nepla‘tné.165

Na tomto misté je opét vhodné zminit ustanoveni § 1185 odst. 2 NOZ, které
stanovuje povinnost spoluvlastnikim jednotky ¢i manzelim zmocnit zastupce, ktery
bude vykonavat prava s jednotkou spojena vii€i spolecenstvi. V ptipadé, Ze tak neucini,
nebudou moci své vlastnické pravo na shromazdéni realizovat. Navenek se

spoluvlastnici povazuji vzhledem k véci jako celku za jednu osobu a také s ni takto

nakladaji.*®

8.3.4 Hlasovaci kvora

Pro pfijeti usneseni se vyZzaduje souhlas nadpoloviéni vétSiny ptitomnych

vlastnikii. Pouze stanovy nebo zdkon mohou toto kvorum zvysit. Zakon tak necini

162 CESKO. § 2 a 3 natizeni vlady & 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s
bytovym spoluvlastnictvim. In Shirka zdkonit CR, roénik 2013, ¢astka 143.

163 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 257.

164'§ 1223 a nasl. NOZ.

165 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 1. 2009, sp. zn. 7 Cmo 160/2008.

161116 NOZ.
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na zadném misté v ptipad€ rozhodovani na zasedani shromazdéni, pomineme-li Gpravu
zmény prohlaseni v piipad& dotéeni prav viech vlastnikii jednotek™’ a rozhodovéni
mimo zasedani. °®® Otevird se tak moZnost upravit kvora Sirokym zplsobem ve
stanovach spolecenstvi. Zakon tak liberalizuje vnitini poméry spolecenstvi a dava vetsi
moznost upravy dle konkrétnich pozadavkl jednotlivych vlastnikii jednotek ve
spoleCenstvi.

Dosavadni pravni uprava znala 5 rtznych kvor pozadovanych pro usneseni
v urditych piipadech. Uprava byla kogentni, tudiZz se od ni jednotlivd spoletenstvi ve
stanovach nemohla odchylit, pokud tak ucinila, uzila se zakonna uprava. V praxi tato
uprava prindSela potize zejména v ptipadech, kdy bylo pro usneseni o opravach a
upravach spolecnych c¢asti domu vyzadovdno souhlasu tfictvrtinové vétSiny vSech
vlastnikii. Pro nékterd spoleCenstvi bylo casto téméf nemozné takovéto vétSiny
dosdhnout a musela se hledat ndhradni feSeni, kterd pfinejmensim mohla vzbuzovat
dojem obchazeni zakona. Pro nazornost bych zminil opravu fasady domu bez souhlasu
shromazdéni na zéklad€¢ konstatace havarijniho stavu, Casto potvrzované piisluSnym
stavebnim tfadem v ramci vykonu dozoru nad dodrzovanim stavebnich pfedpisﬁ.169

Negativem této Siroké liberalizace muze byt situace, kdy se v kratkém case po
nabyti u¢innosti NOZ domluvi mensi skupina vlastnikdi (minimalné vice nez 25 % ze
vSech) a zméni stanovy v tom smyslu, ze zvysi kvorum pro urcitou oblast plisobnosti
shromaZzdéni, naptiklad pro opravy spolenych ¢asti. Bez jejich souhlasu poté nebude
mozno zadnou opravu provést, coZ mulzZe naopak situaci ve spoleCenstvi vazné
zkomplikovat (zakon sice dava ptrehlasovanému vlastniku moznost obratit se na soud,
aby rozhodl, ale naro¢nost tohoto kroku je zfejma). Moznym vychodiskem je napadnout
u soudu zménu stanov okamzité a argumentovat napi. rozporem s dobrymi mravy ¢i
zfejmym zneuzitim prava. Bude ov§em na tvaze soudu, jak v tomto jednom konkrétnim
ptipad€ rozhodne, kdyZz zdkon moznost zvysit kvora jasné deklaruje. Vlastnici jednotek
se tedy budou muset zacit o zalezitosti spolecenstvi zajimat vice a shromazdéni Castéji

navstévovat.

167°8 1169 odst. 2 NOZ.

168 8 1214 NOZ, déle v pasazi o rozhodnuti mimo zasedani.

169 CESKO. § 132 odst. 1 zékona &. 183/2006 Sb., o izemnim planovéni a stavebnim adu (stavebni
zakon). In Shirka zdkonii CR, roénik 2006, astka 63.
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8.3.5 Zastupovani ¢lena spolecenstvi na shromazdéni

Rozhodovaci praxe soudti za G¢innosti ZoVB dovodila, Ze usneseni shromazdéni
vlastnikil neni pravnim tkonem spolecenstvi. Pravo ucastnit se shroméazdéni je osobnim
pravem vlastnika jednotky. Soucasné plati, ze pokud se vlastnik shromazdéni
nezucastni, nemtize hlasovaci pravo Vykonévat.170 Problémem je, ze soud dovodil, Ze se
vlastnik nemtze na shromazdéni nechat zastoupit na zakladé plné moci dle obecné
Upravy v Obcanském zakoniku'™, jelikoz ta sm&fuje pouze na piipady zastupovani
K pravnim tkontim.

Soud ovSem pfipustil, ze takové pravo mohou zalozit stanovy spolecenstvi.
Drtiva vétSina stanov ovSem toto pravo neobsahovala a po vydani rozhodnuti nové
nezalozila, a to ani v situaci, kdy je u mnohych spoleCenstvi usnaSenischopnost
zalozena pravé zmocnénci vlastniki.

Dle mého nazoru nebude tato ¢ast soudniho rozhodnuti za uU€innosti NOZ
pouzitelna, jelikoZ koncepce pravni Upravy smluvniho zastoupeni obsazend v § 441 a
nasl. NOZ je Sir$i — neni zde jiz omezeni pouze na zastoupeni pro pravni jednani:
,Ujednaji-li si to strany, zastupuje jedna z nich druhou v ujednaném rozsahu jako

zmocnénec. Zmocnitel uvede rozsah zastupciho opravnéni v plné moci.*

wv__7

8.3.6 Svolani a zahajeni shromazdéni

8.3.6.1 Opravnéné subjekty

Svolat shromazdéni je opravnén statutdrni organ, tedy vybor nebo predseda
spoleCenstvi vlastnikd. MiiZze se tak stat 1 na navrh alesponn dvou vlastniki s poctem

172

hlast pfesahujicich ¢tvrtinu vSech hlast.”“ V ptipadé, Ze jejich navrhu vybor nevyhovi,

mohou shromaZzdéni svolat sami na néklad spolecenstvi. Shromazdéni musi byt svolano
k zasedani alespon jedenkrat za rok. 173

V ptvodnim ndvrhu NOZ byla vétSina pro svolani shromazdéni jednotlivymi
vlastniky stanovena na 10 %. ZvySena byla patrné v diisledku lobby subjektli pisobicich

v oblasti bydleni s odivodnénim, Ze tato vétsina je pfilis nizka a mohlo by se stavat, ze

170 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. kvétna 2012, sp. zn. 29 Cdo 3399/2010.

11 CESKO. § 31 a nasl. zékona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik. In Shirka zdkonii CR, roénik 1964,
Castka 19.

172 pokud nebude ve stanovach uvedeno jinak, uplatni se dle § 249 odst. 1 NOZ piimé&fend lhita 30 dni.
173 £ 1207 odst. 1 NOZ.

62



vlastnici budou tohoto prava zneuzivat. S timto odivodnénim si dovolim nesouhlasit.
V praxi je pro iniciatora velmi Casto obtizné ,,presvédCit takové mnozstvi vlastnikd,
aby se knému s takovym navrhem pfidalo. Dostate¢nou pojistkou by se zdalo byt
ustanoveni, které¢ by vyzadovalo navrh minimalné dvou vlastnikti, aby se eliminovaly
ptipady, kdy ma ve spolecenstvi néktery subjekt vySe uvedenou vétSinu a mohl tak
davat navrhy na svolani bez dalSiho. | v piipadé, kdy by ke zneuziti prava svolat
shromdzdéni dochézelo, byla by obrana jednoducha. Vybor svoldni nevyhovi, poté
budou mit moznost svolat shromazdéni doty¢ni vlastnici, a pokud ho opravdu svolaji,
vlastnici se na takové shromazdéni nedostavi, ¢i pouze na omezenou dobu a pii ucasti
deseti, ¢i o malo vice procent, shromazdéni nic nerozhodne, protoze nebude

usnasenischopné.
8.3.6.2 Pozvanka na shromazdéni

Pozvanka by méla obsahovat podklady k jednotlivym bodim programu
zasedani. Pokud tomu tak nebude, bude povinnosti svolavatele umoznit kazdému ¢lenu
spoleenstvi se s nimi v dostate¢né dob& predem seznamit.'™ Podklady se nebudou
ptikladat k pozvance zejména V piipadech, kdy bude obtizné dokumenty dorucovat

jednotlivym vlastniklim, a to z ditvodu jejich zna¢ného mnoZstvi.

wv__7

8.3.6.3 Podrobnosti svolani a zahajeni shromazdéni

Dalsi podrobnosti svoldni a zahdjeni shromazdéni uréi stanovy spolecenstvi.

Pravidla jsou téZ obsazena ve spolkové upravé:

Lhata pro svolani shromazdéni ¢ini alespon 30 dni. Pozvanka bude obsahovat
¢as, misto a program jednani. Misto a Cas zaseddni nesmi bezdivodné omezovat
mozZnost ucasti Clend. V piipad€ Ze shromazdéni bude svolano na ndvrh jednotlivych
vlastnikti, nesmi byt program bez jejich souhlasu ménén.

Shroméazdéni bude mozno odvolat nebo odlozit, a pokud se tak stane v dobé¢
krats$i nez tyden, nahradi spoleCenstvi tém clentim, kteti se dle pozvanky dostavili,
ucelné vynalozené naklady.

Povinnost zjistit, zda je shromazdéni usnasenischopné po jeho zahgjeni, dopada

na osobu, ktera jednani zahajila; vzdy také zajisti volbu pfedsedy a ptipadné i dalSich

174 & 1207 odst. 2 NOZ.
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funkcionaii zasedani. Predseda fidi shromdzdéni dle programu, ledaze se usnese, Ze
skon¢i diive. Rozhodnout o zélezitosti, kterd nebyla soucasti programu na pozvance,
bude mozno béhem shromazdéni pouze v piipad¢ ucasti a souhlasu vSech ¢lentl.

Kazdy ¢len je opravnén ucastnit se shromdzdéni a pozadovat 1 dostat na ném
vysvétleni zalezitosti spoleCenstvi tykajici se programu zasedani. Kazdému ¢lenu miize
byt pravo na vysvétleni na shromazdéni odepieno, pokud by se tykalo zélezitosti, které
zékon zakazuje uvetejnit, nebo jejichz prozrazeni by spoleCenstvi zplsobilo vaznou

l'ljmu.175

8.3.7 Zapis ze shromazdéni

Pododdil tykajici se spolecenstvi neobsahuje vyslovnou upravu o zapisu ze
shromazdéni. Spolkova tprava tak ovSem ¢ini. Proto se bude aplikovat v piipadé¢, kdy
stanovy tuto problematiku neupravi:*’®

Zapis ze zasedani shromazdéni vyhotovi do tficeti dnii od jeho ukonceni
statutarni organ. Pokud to nelze, vyhotovi zapis piedsedajici nebo osoba povéfend
shromazdénim. Musi z né¢ho byt patrné, kdo a jakym zptsobem zasedani svolal, kdy se
konalo, kdo je zahdjil, kdo mu ptedsedal, dalsi pfipadné zvolené ¢inovniky zasedani,
jaka usneseni byla piijata a kdy byl zapis vyhotoven. Kazdy ¢len mize nahlizet do
zapisil ze zasedani za podminek ur€enych stanovami. Toto pravo lze vykonat v sidle

spolecenstvi, ledaze stanovy urci jiné misto.

8.3.8 Pusobnost shromazdéni

Pisobnost shromazdéni je stanovena zakonem kogentné v § 1208 NOZ, tudiz
neni moZné, aby byla byt i Z ¢asti pfenesena na jiny organ. Zakonny vycet je taxativni
s vyjimkou piipadt, kdy si shroméazdéni urcitou zalezitost k rozhodovéani vyhradi nebo
kdy ptisobnost rozsiii stanovy. I v téchto ptipadech je ovSem tieba respektovat kogentné
stanovenou pulsobnost statutarniho organu. Pozitivem pravni upravy je seskupeni
pusobnosti jako celku do jednoho ustanoveni, jelikoz adresdt pravni normy nemusi

obtizné dohledavat jednotlivosti ve vice ustanovenich, jak tomu bylo doposud v ZoVB.

175§ 246 odst. 3 NOZ.
176 ¢ 254 NOZ.
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Do vylu¢né ptisobnosti shromazdéni tedy patii:

a) Zména stanov.
spoleCenstvi jako celku, pficemz je jasné, Ze je bude tfeba Cas od ¢asu upravit podle
aktudlnich pozadavkl nejen c¢lenti spoleCenstvi. Obligatorni nalezitosti stanov jsou

popsany v pasazi 0 stanovach spolecenstvi.

b) Zména prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam.

Na tvod je tfeba zminit, ze ZoVB neumoziioval zménu prohlaseni v té Casti,
V niz je dum rozdélen na spole¢né Casti a jednotky, ale pouze usneseni o vécech, které
jsou jeho obsahem. Prohlaseni nicméné mohlo byt zménéno dohodou vsech vlastnikli
jednotek ve spoleenstvi. Toto pojeti potvrdila i judikatura.'”’

NOZ jiz avSak zmé&nu prohlaSeni vyslovné do plisobnosti shromazdéni svéfuje.
V tivahu pfipadd zména udaji 0 pozemku, domu, obci a katastrdlnim Gzemi, udaji o
jednotce, vécnych a jinych pravech a zdvadach a pidorysy vSech podlaii.178

Nutné je ovSem pravdépodobné respektovat i ustanoveni § 1169 odst. 2 NOZ,
které vyzaduje ke zméné prohlaseni dohodu dotéenych vlastnikd jednotek o zméné
jejich prav a povinnosti uzavienou v pisemné formé. Uéinnosti dohoda nabyva, pokud s
ni v pisemné formé& souhlasi vlastnici jednotek s vétSinou hlasti, popiipade
s kvalifikovanou vétSinou hlasti ur€enou v prohlaseni, a to 1 kdyZ nejsou stranami
dohody.

Nebude tedy mozné zmeénit prohlaSeni pouze prostou vétSinou vlastnikl
pfitomnych na shromazdéni, aniz by s ni souhlasili dotéeni vlastnici. U&innosti oviem
dohoda nabude az pisemnym souhlasem vétSiny vlastniki. Otazkou je, zda v ptipadé

vzniku spoleCenstvi bude za takovy pisemny souhlas povazovan i zapis ze shromazdéni,

Y7 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. listopadu 2011, sp. zn. 29 Cdo 406/2010: ,,Nejvyssi soud totiz
povazuje za zcela zjevné, ze shromazdeni spolecenstvi viastnikii bytovych jednotek nemiize svym
rozhodnutim zmenit prohlasent viastnika budovy v casti vymezeni budovy na bytové jednotky a spolecné
casti a ze takové opravneéni nelze dovozovat ani z ustanoveni § 11 odst. 4 zakona o viastnictvi byti. Je
tomu tak jiz proto, Ze zpusobilost spolecenstvi viastnikii bytovych jednotek mit prava povinnosti, jakoz i
zpiisobilost k pravnim vkoniim je omezena na véci spravy domu a dalsi ¢innosti vymezené v ustanoveni §
9 odst. 1 zakona o viastnictvi bytii.

178 £ 1166 odst. 1 a 3 NOZ.
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ktery bude v pfislusSném bod¢ obsahovat usneseni o zméné prohlaSeni ptislusnou
vétsinou hlasti, nebo bude potifeba samostatného pisemného souhlasu jednotlivych
vlastnikli. Potfebna vétSina mize byt piipadné v prohlaseni zvySena, a pokud se tak
stane, bude v ptipad¢ spoleCenstvi toto zvySeni integrovano do stanov, které jsou jeho
soucasti, coZ je pIn¢ v souladu s § 1206 odst. 2 NOZ.

V odborné literatute ® se vsak objevuje i nazor, Ze tato kompetence je
shromdzdéni svéfena pouze V piipadé, kdy je spoleCenstvi samo vlastnikem urcité
jednotky, a tudiz bud’ vyslovuje souhlas se zménou prohlaSeni jako doteny vlastnik
nebo jako vlastnik s ni souhlasici (§ 1169 odst. 2 NOZ). V ostatnich pfipadech by tedy

spolecenstvi takto zménit prohlaseni nemohlo.

c) Volba a odvolavani ¢lend volenych organti a rozhodovani o vysi jejich
odmén.

Na rozdil od ZoVB se nové uvadi i odvoldvani ¢lent a jejich piipadné
odménovani. Ob¢ tyto zélezitosti byly nicméné vylozeny v souladu se znénim NOZ,
tedy, Ze pokud ma shromazdéni pravomoc ¢lena zvolit, mize ho i odvolat ¢i rozhodnout
o jeho odmen&*®.

Ve vétsiné spolecenstvi je samoziejmosti, Ze je statutarni organ za vykon funkce
odménovan. Existuji ovSem 1 spoleCenstvi, kde je tradicné vykon funkce pojat jako
urcita Cest a tudiz ¢len orgdnu odménovan neni. Uvidime v budoucnu, piedevs§im kviili
nabyti u¢innosti NOZ a jeho poZadavkiim nejen na ¢leny volenych orgéni, zdali budou
stale n€kteti funkcionafi ochotni funkci vykonévat bezplatné.

NOZ jiz neobsahuje jako povinnost zvolit v piipadé kolektivniho statutarniho
organu, tedy vyboru, jeho pfedsedu. Volba byla svéfena samotnému vyboru, tedy,
nerozhodovalo o ni shromazdéni. Bylo tomu tak proto, Ze se pro pisemné pravni ikony
vyzadoval podpis predsedy. Nové jiz neni tieba pfedsedu volit vlibec (viz pasdz o

organech spoleCenstvi).

d) Rozhodovani o hospodaieni.

Rozhodovani o hospodateni zahrnuje zejména otazky tykajici se schvaleni ucetni

9 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 201§,’5. 812. 5
180 yig napt. CAP, J. Zakon o vlastnictvi bytti. Komentar. Praha: Wolters Kluwer CR, a. s., 2009, s. 146.
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zavérky, vypotradani vysledku hospodafeni a zpravy o hospodateni spolecenstvi
vlastnikii a spravé domu, jakoz i celkové vySe prispévkil na spravu domu pro pristi
obdobi a rozhodnuti o vytactovani nebo vyporadani nevycerpanych piispevki.

I za ucCinnosti ZoVB bylo povinnosti statutarniho organu informovat cCleny
spoleCenstvi o otazkach tykajicich se hospodaieni a na samotném shromézdéni pak o
téchto otazkach rozhodovat. V této oblasti tedy nedochédzi k vyraznéjsi zmeéné.
Povinnost vyhotovit ucetni zavérku stanovuje § 6 odst. 4 z. ¢. 563/1991 Sb. o Gcetnictvi.

Noveé ovsem odpada kritérium stanovovani vyse piispévku na spravu domu
podle predpokladanych nékladi, které bude nutné vynalozit v nasledujicim obdobi.'®!
Dikce tohoto ustanoveni sice vypadala na prvni pohled kogentn¢, nicméné je z hlediska
spoleCenstvi jako subjektu soukromého prava zcela jasné, Ze toto ustanoveni bylo
dispozitivni, tedy, Ze si ¢lenové mohli vysi pfispévkil na spravu domu urcit podle své
vile. | v budoucnu bych ovSem doporudil, aby byly ptispévky schvalovany v takové
vysi, aby bylo mozno reagovat na situace, které se stavebné-technickym stavem domu
souviseji.

Taktéz bych doporucil piipadné nevycCerpané piispévky prevadeét do dalsiho
obdobi, jelikoZ poté bude mozno provadét vEétsi upravy na nemovité véci napiiklad bez
nutnosti erpani uveéru a s tim souvisejicimi komplikacemi.

Na tomto misté¢ je také tfeba uvést, ze pravidla pro tvorbu rozpoctu, pro
ptispévky na spravu domu a uhradu cen sluzeb a pro zpisob urceni jejich vyse jsou
obligatorni naleZitosti stanov spolecenstvi a piipadnd zména té€chto pravidel bude spadat

pod bod a) Zména stanov.

e) Schvaleni druhu sluzeb a vySe zaloh na jejich thradu, jakoz i zpusobu
rozuctovani cen sluzeb na jednotky.
Pro podrobnosti odkazuji na piisluSnou pasdz o pravech a povinnostech

vlastnika jednotky jako ¢lena spoleCenstvi.

f) Rozhodovani o ¢lenstvi spoleCenstvi v pravnické osob& pusobici v oblasti
bydleni.

Kompetenci schvalit ucast spoleCenstvi v pravnické osobé pusobici v oblasti

181 & 15 odst. 2 ZoVB.
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bydleni zakon svéfuje shromazdéni. VSimnéme si ale, ze shromazdéni neni zplsobilé
rozhodovat o sdruzeni s jinym spoleCenstvim za ucelem napliovani svého ucelu.

Takovéto rozhodnuti si ov§em bude shromazdéni moci vyhradit.

g) Rozhodovani o zmén¢ ucelu uzivani domu nebo bytu, o zméné podlahové
plochy bytu, o uplném nebo caste¢ném slouceni nebo rozdé€leni jednotek, o zméné
podilu na spolecnych ¢astech a o zméné v urceni spolecné ¢asti slouzici k vylucnému
uzivani vlastnika jednotky.

Rozhodovani o téchto zalezitostech spada nepochybné¢ pod zménu prohlaseni.
Otazkou je, z jakého duvodu pristoupil zakonodarce K duplikaci této pravomoci.

Podrobné&ji o zméné prohlaseni odkazuji k bodu b).

h) Rozhodovani o opravé nebo stavebni Gpraveé spolené ¢asti.

Jednou z nejdulezitéjsich pravomoci shromazdéni je rozhodovani o opravé ¢i
stavebni upravé spolecné Casti, a to z prostého divodu. Bez tadné spravovanych a
opravovanych spolecnych casti by zadné spoleCenstvi neexistovalo, jelikoz by
neexistoval diam jako celek, pifipadné¢ by byl vtakovém stavu, Ze by se stal
neobyvatelnym. Druhym divodem je finan¢ni naro¢nost téchto rozhodnuti, casto
Splhajicim az k milionovym ¢astkam.

Zikladem pro rozliSeni, zda bude pro urcitou konkrétni opravu potieba
rozhodnuti shromazdéni nebo pouze statutdrniho organu, bude limit financni Castky
urceny ve stanovach spolecenstvi. V ptipadé, ze stanovy o této finan¢ni hranici budou
mlcet, uzije se limit stanoveny provadécim pravnim piedpisem: Pokud naklad neptevysi
¢astku 1000 K¢ za jednotku, nélezi rozhodovani do plsobnosti statutarniho orgénu.
Limit ov§em neplati, jedna-li se o havarii na spole¢nych ¢astech (§ 13 odst. 2 nafizeni).

Mnoho ze soucasnych spoleCenstvi se vypotraddva s problémem, jak
dosahnout pozadované¢ tfictvrtinové vétSiny vSech (hlast) vlastnikti pro provedeni oprav
spole¢nych ¢asti domu. D4 se tedy piedpokladat, ze drtiva vétSina spolecenstvi ve svych
stanovach toto kvorum snizi a i pro pfipadné omezeni Castého svolavani shromazdéni
zakotvi do stanov limit pro rozhodovéni statutarniho organu bez shromazdéni. DilezZité
je ovSem upozornit, aby spoleCenstvi pravidla pro rozhodovani neliberalizovala az

prilis, jelikoZ mensi mnozstvi osob mlize byt snadnéji svedeno k nekalému jednani.

68



1) Pfedchozi souhlas k nakladani s majetkem spolecenstvi.

Nemén¢ diilezitou zalezitosti svéifenou k rozhodovani shromazdéni je udélovani
piedchoziho souhlasu k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych ¢i movitych véci nebo
k jinému nakladani s nimi. Udé€lovani pfedchoziho souhlasu k nakladani s movitymi
véemi ovSem piislusi shroméazdéni pouze v ptipadé€, ze jejich hodnota presdhne hranici
stanovenou provadécim pravnim piedpisem, tedy 10 000 K¢ (§ 13 odst. 1 nafizeni).
Stanovy op¢ét mohou udélovani souhlasu upravit jinak. Divod pro odlisSnou upravu u
movitych a nemovitych véci je ziejmy. Hodnota nemovitosti, zejména pozemkii (napft.
predzahradek ¢i vnitrobloktl) ¢i jednotek bude zpravidla byvat nékolikandsobné vyssi
nez véci movitych.

Odborna literatura ¢

se zabyvala otdzkou, jestli dikce tohoto ustanoveni
umoznuje, aby statutarni organ prislusnou smlouvu, kterd pro nabyti G¢innosti vyzaduje
zapis do vetejného seznamu, jiz uzaviel a spoleCenstvi ji pouze piedlozil pied tim, nez
ucini krok jeji registraci. Dle uvedené¢ho nézoru lze skute¢né takto postupovat, a to
s ohledem na odli$nou dikci bodu 1 a 2 s body 3 a 4 pism. g § 1208 NOZ, které rozlisuji
zejména souhlas k nabyti véci a k uzavieni samotné smlouvy. Otazkou poté bude, jaky
osud dotéenou smlouvu postihne v piipadé, Ze spoleCenstvi takovy souhlas odepie

udélit a jak se k tomu postavi druha strana, zejména S ohledem na § 1729 NOZ.

j) Ud¢€lovani ptedchoziho souhlasu k uzavieni smlouvy o tvéru spoleCenstvim
vlastnikli v€etné schvaleni vySe a podminek tvéru.

Shromazdéni taktéz bude ud€lovat piedchozi souhlas k uzavieni smlouvy o
uvéru, véetné schvaleni jeho vyse a podminek.'®® Je nabiledni, Ze uvér bude souviset
pfedevsim se spravou spole¢nych ¢asti domu a pozemku. Otdzkou ovSem je, co presné

zakonodarce mysli pod pojmem podminky. Zdali pouze zasadni naleZitosti smlouvy o

182 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, s. 816.

183 Jjudikatura za G¢innosti ZoVB dovodila, Ze k pijeti usneseni o zptisobu financovani celkového
zatepleni domu formou tivéru je nutny souhlas 3/4 vétSiny hlasti vSech ¢lent spoleCenstvi; diivodem je
ptipadny dopad do majetkové sféry vSech clenti SVJ, zejména rucenim ¢leni za zavazky SVJ. Jedna se
zde tedy o stejnou vétSinu jako pfi rozhodovani o opravach spole¢nych ¢asti domu. Dle mého nazoru je
tento postup pochopitelny, hlasuje-1i se o oprave spolecné ¢asti domu, pficemz spolecenstvi nedisponuje
dostate¢nymi finan¢nimi prostfedky ¢i nechce prostiedky Cerpat z vlastnich vytvotenych zdrojt, je nutné
dosahnout stejné veétSiny, jeZ je tfeba pro samotnou opravu. Viz rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne
23. 1. 2009, sp. zn. 7 Cmo 160/2008.
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uvéru (jako napt. vyse splatky, doba splaceni, Givérova sazba apod.), nebo i marginalni
nalezitosti. Dle mého nazoru se lze piiklonit spise k restriktivnimu vykladu, jelikoz jiz

pii znalosti zasadnich nalezitosti je naplnén ochranny ucel tohoto ustanoveni.

k) Udélovani ptedchoziho souhlasu k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho
prava k jednotce.

Jako jedna z moznosti zajisténi naptiklad vySe uvedené smlouvy o Gvéru, muze
slouzit institut zastavniho prava. Dle mého néazoru nebude pfili§ obvyklé, aby
spoleCenstvi disponovalo vlastni jednotkou, kterou by mohlo zastavit. Zakon tedy
otevirda moznost, aby vlastnik jednotky, ¢len spolecenstvi zajistil dluh spolecenstvi
tykajici se Cinnosti spojenych se spravou domu a pozemku. Vlastnik jednotky zde
vystupuje jako dluznik zastavni, nikoli obligacni. 184 piedpokladem pro zfizeni

zastavniho prava bude také pisemny souhlas vlastnika dotcené jednotky.

I) Uréeni osoby, ktera ma zajist'ovat nékteré ¢innosti spravy domu a pozemku.

Zakon zde nemysli rozhodovani o spravci ve smyslu § 1190 NOZ jako osoby
odpovédné za spravu domu. To vyplyva z dikce: ,,nékteré ¢innosti*“. Bude se tedy jednat
o komercni subjekt, jehoz predmétem cinnosti bude podnikdni v oblasti spravy
nemovitosti. Jiz v souc¢asné dob¢ drtiva vétSina spolecenstvi sluzeb téchto osob vyuziva,
pfinejmensim v oblasti vedeni ucetnictvi.

Jak jiz bylo uvedeno vySe u organi spoleCenstvi, bude povinnosti ¢lena
voleného orgéanu vykonavat funkci s pé¢i fadného hospodare. Pokud se ve spoleCenstvi
nenajde osoba, které by byla ochotna volenou funkci vykonavat, byt i funkci
statutarniho organu, je oteviena moznost prenést urcité zalezitosti pravé na tohoto
spravce. Lze se domnivat, ze do budoucna budou spolecenstvi téchto sluzeb vyuzivat
vice nez doposud, pfinejmensim v ¢asovém Useku kratce po nabyti t€innosti NOZ, a to
do doby, nez si ¢lenové spoleCenstvi na nova pravidla zvyknou.

V plsobnosti shromazdéni bude urCovani této osoby (a samoziejmé i jeji
piipadna zmeéna), stejné tak jako schvaleni smlouvy (jako celku) s touto osobou. Pokud
by se méla jiz uzaviend smlouva ménit v ¢asti ujednani o cené nebo rozsahu

poskytovanych sluzeb, nalezi toto rozhodnuti taktéz do kompetence shromazdéni.

184 \/iz Stanovisko k ptisobnosti shromazdéni spolecenstvi vlastniki jednotek - § 1208 pism. g) bod 4
NOZ Komise pro aplikaci nové civilni legislativy.
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9 Soudni ingerence do rozhodovani shromazdéni

9.1 Dosavadni pravni uprava

ZoVB upravoval moznost ingerence do rozhodovani shromdzdéni pouze na
jednom misté, a to v § 11, odst. 3. Jednak mohl jakykoliv vlastnik navrhnout soudu,
aby rozhodl, pokud pii hlasovani na shromazdéni o urcitém usneseni doslo k rovnosti
hlasti nebo nedosahlo-li se vyzadované vétSiny ¢i dohody. Druhou moznost navrhnout
soudu rozhodnuti m¢l avsSak pouze prehlasovany vlastnik, $lo-li o dilezitou zalezitost.
Obé& vyse uvedena prava bylo tieba uplatnit v objektivni prekluzivni 1hiité Sesti mésict

od pfijeti rozhodnuti.

9.2 Rozhodnuti soudu dle § 1209 odst. 1 NOZ

Zakon dava moznost prehlasovanému vlastniku (véetné spolecenstvi, pokud je
vlastnikem jednotky), je-li pro to dilezity dtvod, navrhnout soudu, aby o zalezitosti
rozhodl.

Dikce této véty NOZ je shodna s dikci ZoVB. Judikatura za ucinnosti ZoVB
ovSem dovodila, Ze soud nemtize svym rozhodnutim ménit jednou u¢inéné rozhodnuti
shromazdéni, tedy pouze mize prohlasit rozhodnuti shromazdéni za neplatné, nebude
ho nahrazovat.'®® Slusi se na tomto mistd uvést, ze Vrchni soud v Praze byl opa¢ného
nazoru.'#

Odborna literatura®®’ viak zaujala nazor, Ze dosavadni judikatura Nejvyssiho
soudu nebude vyuzitelna, a to z divodu, ze bude nové mozno prezkoumat rozhodnuti
organu spolecenstvi i jinak.'®® Dal§imi argumenty, o které tento vyklad opira, jsou dikce
ustanoveni o Upravé poméra spoluvlastnikli v § 1139 NOZ a § 1209 odst. 1 NOZ, véta
za sttednikem: ,,[Pfehlasovany vlastnik] v ramci [fizeni] mize téZ navrhnout, aby soud

roce
1

docasn¢ zakazal jednat podle napadeného rozhodnuti.

9.2.1 Prehlasovany vlastnik

185 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. kvétna 2011, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009.

186 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 3. prosince 2009, sp. zn. 7 Cmo 188/2009.

87 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik I11. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, s. 821.

188 iz § 258 a nasl. NOZ, viz také dale.
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Subjekt opravnény k podani navrhu musi byt ptehlasovany vlastnik. Divod,
pro¢ zdéanlivé duplicitné zakonodéarce jako pirehlasovaného vlastnika uvadi i
spolecenstvi, je-li vlastnikem jednotky, muze byt skutecnost, Ze ma vymezenou
subjektivitu, nicmén¢ dle mého nézoru, jelikoz zakon vyslovné pfipousti moZznost
spolecenstvi jednotku vlastnit, neni divod, pro¢ by nemélo mit v tomto ohledu stejna
prava jako jiny vlastnik. Pfiklonil bych se spiSe k ndzoru, ze tak zdkonodarce ¢ini z
divodu, jelikoZz souc¢asné v § 1206 odst. 1 NOZ stanovuje zakaz piihlédnout k hlasu
spolecCenstvi pii hlasovani. Spolecenstvi tedy nemize byt nikdy prehlasovanym
vlastnikem, a tudiz jeho aktivni legitimace musi byt stanovena vyslovné.

Za ptehlasovaného vlastnika Ize nepochybné povazovat takového vlastnika,
ktery byl ti€asten shromazdéni, hlasoval proti dot€¢enému rozhodnuti, které bylo ovSem i
ptesto piijato. Pokud se vlastnik na shromézdéni, na které byl fadné pozvan, nedostavi,
neni piehlasovanym vlastnikem. OvSem za piedpokladu, Zze fadné pozvan nebyl, ho
judikatura za prehlasovaného povazuje.’® Slusi se dodat, e soud neni opravnén Fizeni

vyvolat z ufedni povinnosti (ex officio).

9.2.2 Dilezity diivod

Zakon nevysvétluje blize, co se rozumi dilezitym divodem. Bude tedy potieba
si vypomoci naukou i soudni praxi. Dulezitym divodem se mize rozumét napt. volba
vyboru (jako celku i jednotlivce)lgo, ¢1 poruseni pravidel pro svolani shromézdéni™®*.
Odborna literatura uvadi, ze dillezitym diivodem bude takové rozhodnuti shromazdéni,
které ma za nasledek vznik, zménu ¢i zanik podstatnych prav a povinnosti.192 Mize jim
byt tedy tfeba rozhodnuti o nepfiméfené vysokém ptispévku na provoz a spravu domu a
pozemku, schvaleni zfejmé nevyhodné smlouvy s osobou zajiStujici nékteré Cinnosti
spravy domu a pozemku, uzavieni pfili§ svazujici smlouvy o uvéru, rozhodnuti o
prodeji bytové jednotky ve vlastnictvi spolecenstvi a dalsi.

Je tieba také uvést, ze Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze ne kazdé poruseni
pravnich pfedpist ¢i stanov mize byt divodem pro vysloveni neplatnosti napadeného

usneseni shromazdéni, i kdyz zdkon neobsahuje v tomto sméru vyslovnou upravu.

189 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 3. prosince 2009, sp. zn. 7 Cmo 188/2009.

190 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. ledna 2012, sp. zn. 29 Cdo 3706/2010.

191 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. kvétna 2012, sp. zn. 29 Cdo 3399/2010.

192 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976—1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, s. 822.
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Zavér Ize dovodit z principu proporcionality (viz napf. sp. zn. III. US 350/03). Soud
tedy bude pomeétovat dotCeni prav prehlasovaného vlastnika nejen s pravy ostatnich
vlastniki, ¢i spoleCenstvi, ale i s pravy tietich osob nabytych v dobré vife.'® Nutné je
vsak dodat, Ze spolkova uprava ustanoveni, které se principu piiméienosti tyka,

obsahuje. O ni bude pojednano dale.

9.2.3 Lhiita k podani navrhu

Pichlasovany vlastnik musi navrh k soudu podat v prekluzivni subjektivni lhtté
tii mésict. Pocatek pro béh lhity je dvoji. Za prvé se tak déje od okamziku, kdy se
ptehlasovany vlastnik o napadaném rozhodnuti dozvi. To se mlze stat napf. ptimo na
shromazdéni, ¢i nésledné¢ doruc¢enim rozhodnuti. Za druhé od okamziku, kdy se o
rozhodnuti dozvédét mohl. To znamena, Ze mél realnou moznost se s nim seznamit,
nicmén¢ tak ze subjektivniho divodu neucinil. MiiZze to byt napt. stav, kdy odmitne
ptevzit zasilku do vlastnich rukou obsahujici zapis ze shromdzdéni.

Zakotveni subjektivni lhlty je jisté pfinosem nové pravni Upravy. Avsak na
rozdil od ZoVB jiz neni stanovena objektivni lhita. To mize znamenat, ze navrh na
rozhodnuti soudu bude podan i po né&kolika letech od pfijeti rozhodnuti. Zde
pravdépodobné bude soud klast zvySeny diraz na vyse uvedeny princip proporcionality.
Dulezité je zminit, ze spolkova tprava objektivni lhitu v délce jednoho roku pro navrh
na vysloveni o neplatnosti rozhodnuti organu spolku obsahuje. Lze se ov§em domnivat,
ze z duvodu uvedeni pouze subjektivni Thuty v § 1209 odst. 1 NOZ (lex specialis) se

nebude na spolecenstvi objektivni lhiita moci uplatnit.

9.3 Rozhodnuti soudu dle § 1209 odst. 2 NOZ

Druhym zpiisobem soudni ingerence je situace, kdy byla zalezitost fadné
pfedloZzena shroméaZdéni k rozhodnuti, nicméné¢ o ni nebylo rozhodnuto z diivodu
nezpusobilosti shromazdéni usnaset se. V takovém piipadé zakon umoziuje kazdému

vlastniku®* pravo navrhnout soudu, aby o této fadné ptredlozené zalezitosti rozhodl,

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. kvétna 2012, sp. zn. 29 Cdo 3399/2010.

194 Je treba upozornit, Ze zikon v tomto piipadé vyslovné neuvadi jako opravnény subjekt také
spolecenstvi, je-li vlastnikem. Je otazkou, jaky byl zamér zakonodarce, zdali neopakovat totéz a vyjit

z dikce prvniho odstavce, nebo spolecenstvi aktivni legitimaci neumoznit. Dle mého nazoru i pies absenci
vyslovného ustanoveni ma spolecenstvi, je-li vlastnikem, pravo navrh k soudu podat. Odkazuji na pasaz
ptrehlasovany vlastnik u prvniho odstavce.
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ovsem je-li pro to dilezity divod.

Upozornil bych, ze na rozdil od prvniho odstavce zde chybi jakakoliv lhita
k podani navrhu, at’ subjektivni ¢i objektivni. Navrh tedy bude mozno podat do doby,
dokud o ném shromazdéni ptipadné nerozhodne, jiz usnasenischopné, znovu. Poté
z logiky véci plyne, Ze nebude pro soudni rozhodovani diivod.

ZoVB tuto zélezitost upravoval $iteji, jelikoZ nespojoval moznost podat navrh
S nezpusobilosti shromazdéni usnaSet se. Spokojil se se situaci, kdy shromazdéni
nedosahlo pottebné vétsSiny hlast pro rozhodnuti, véetné ptipada, kdy doslo k rovnosti

hlasu.

9.4 Spolkova uprava

Jak jiz bylo n€kolikrat zminéno, pokud z ustanoveni o spolecenstvi neplyne néco
jiného, pouziji se na né&j pfimefené¢ ustanoveni o spolku. Divodova zprava zde mj.
uvadi, Ze se pouziji 1 ustanoveni o neplatnosti rozhodnuti. Bude tedy tieba na
spolecenstvi uzit 1 ustanoveni § 245 a §§ 258 — 262 NOZ.

Spolkova uprava zakotvuje moznost podat navrh k soudu, aby vyslovil
neplatnost rozhodnuti jakéhokoliv organu spolku (tedy nejen nejvyssiho, u spolecenstvi
shromazdéni). Dochazi tak k rozsifeni moznosti soudniho zasahovani do zalezitosti
spole€enstvi. Okruh divodil vymezuji §§ 245 a 258 NOZ. Jedna se o rozpor usneseni
S dobrymi mravy, zdkonem nebo stanovami.

Oproti vyslovné tpravé pro spoleenstvi muze podat navrh také ten, kdo na tom
ma zdjem hodny pravni ochrany, tedy nikoliv pouze ¢len spolecenstvi.

Zakon zde také vyslovné zakotvuje princip proporcionality uvedeny vyse. Soud
tedy neplatnost rozhodnuti nevyslovi, doslo-li k poruseni zakona nebo stanov, aniz to
mélo zdvazné pravni nasledky, a je-li v zajmu spoleCenstvi hodném pravni ochrany
neplatnost rozhodnuti nevyslovit, nebo pokud by tim bylo podstatné zasazeno do prava
tieti osoby nabytého v dobré vike.!%

At uz soud neplatnost rozhodnuti vyslovi ¢i nevyslovi, ma ¢len pravo na
pfiméfené zadostiu¢inéni, pokud spolecenstvi porusilo jeho zakladni ¢Elenské pravo

zavaznym zptsobem. Clen by mél pro uplatnéni prava respektovat piislusné lhity, ty

195 ¢ 260 odst. 1 a 2 NOZ.
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ovSem nejsou prekluzivni, davaji tedy spolecenstvi moznost uplynuti lhiity namitnout.

r w7 v , Y r cwe v 7w 3 , 196
Soud v takovém piipadé pravo na ptimétené zadostiuc¢inéni ¢lenu nepfizna.

10 Rozhodnuti mimo zasedani

10.1 Dosavadni pravni tprava

ZoVB neobsahoval vyslovnou Upravu rozhodovani mimo zasedani. V praxi
ovSem tato moznost vyrazné¢ chybéla, jelikoZ se mnoho spoleCenstvi potykalo
S problémem usnasenischopnosti shromazdéni, pfi¢emz bylo pro mnohé z nich témér
nemozné dosdhnout % vétsiny nebo souhlasu Gplné vsech.

Na neuspokojivou situaci se pokusila exekutiva reagovat apravou ve Vzorovych

stanovach®’

. Podle ¢l. XII, ktery byl oznacen jako zvlastni zplsob rozhodovani ve
spoleCenstvi, §lo ovSem postupovat pouze v zalezitostech vyzadujici souhlas vSech.

Vzorové stanovy jsou ov§em pouhym provadécim pravnim ptedpisem, a pokud
spole€enstvi pfijalo své stanovy, Uprava Vzorovych stanov se pro rozhodnuti mimo
zasedani na néj neuzije. Otazkou je také, zda je takovéto legislativni feSeni vhodné a
mozné, jelikoz zakon jasné€ stanovi, Ze se rozhodnuti pfijimaji na shroméazdéni a nikoliv
mimo ng&j.'®

Odborné nazory Se na otdzku moznosti rozhodovat mimo zasedani za U¢innosti
ZoVB pon¢kud lisily. Nektefi autofi argumentujice zasadou legélni licence takovou
moznost bez dalSiho pfipouﬁtélilgg, jini preferovali jeho zakotveni ve stanovach?®.
Objevoval se vSak i nazor, ze takové hlasovani je absolutné Vylou(:eno201 (viz ptedchozi

odstavec).

196 ¢ 261 odst. 1 a2 NOZ.

197 CESKO. Natizeni vlady &. 371/2004 Sb., nafizeni vlady, kterym se vydavaji vzorové stanovy
spolecenstvi vlastniki jednotek. In Shirka zdkonii CR, roénik 2004, &astka 121.

1% Napt. dikce § 11 odst. 1 ZoVB: “Shroméazdéni se sejde...“

9 DVORAK, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydéani. Praha: ASPI, 2007, s. 306.
*YNOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zakon o vlastnictvi byti.
Komentaf. 4., doplnéné a pfepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 151.

21 HOLEJSOVSKY, J., NEPLECHOVA M., OLIVOVA K. Spolegenstvi vlastnikii jednotek z pohledu
pravniho, danového, i¢etniho a katastru nemovitosti. Plzen: Ales Cengk, 2008, s. 409.
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10.2 Rozhodnuti mimo zasedani dle § 1210 odst. 1 NOZ

Nejprve zékon upravuje rozhodnuti mimo zasedani, aniz by bylo tfeba jeho
zakotveni ve stanovach, jak vyplyva z obecné upravy pravnickych 0s0b.?%? Podminkou
je ovSem skutecnost, ze svolané¢ shromazdéni nebylo usnasenischopné. Poté muze
osoba, kterd je opravnéna jej svolat, navrhnout, aby vlastnici o téch zalezitostech, které
byly na programu zasedani, rozhodli mimo zasedani. Musi tak ovSem u¢init v pisemné

form¢ a ve lhuté jednoho mésice ode dne, na ktery bylo shromazdéni svolano.

10.3 Rozhodnuti mimo zasedani dle § 1210 odst. 2 NOZ

Zakon vyslovné¢ v druhém odstavei umoznuje, aby spolecenstvi ve stanovach
zakotvilo 1 jiné ptipady, kdy bude mozné rozhodnout mimo zasedani. Jedna se o
duplicitni ustanoveni § 158 odst. 2 NOZ, a to zcela zamérné. Dle divodové zpravy
zakonodarce pristoupil k tomuto feSeni z divodu, aby se z dikce ustanoveni prvniho
odstavce nedovozoval opak. Zakonodarce tak vtomto piipadé adresatim normy
ulehCuje vyklad pravniho ptedpisu, Skoda jen, ze tak necini 1 na dalSich, vykladu

nejasnych, mistech.

10.4 Obligatorni naleZitosti pro postup rozhodovani mimo zasedani

Podrobngjsi postup pro rozhodovani mimo zasedani mohou pochopitelné
upravovat stanovy. OvSem jelikoz se jedna o dulezity i zdvazny proces ve spoleCenstvi,

normuje zakon urcité minimalni pozadavky pro toto rozhodovani:

10.4.1 Nalezitosti navrhu

Obsahem navrhu musi byt alespoii ndvrh usneseni. Doporucil bych zvolit
takovou formulaci navrhu, aby jej nebylo mozno vykladat vice zptusoby. Jako nejlepsi
se jevi prosta zjiStovaci otazka, na kterou vlastnici odpovi pouze ano €i ne, a to tak, ze
ano Ci ne bude jiz ptredtisténo a vlastnik odpovéd’ pouze zakrouzkuje. Odpadnou tak

ptipady, kdy vlastnik bude mit potiebu k odpovédi dopisovat rizné podminky C¢i

202 & 158 odst. 2 NOZ: Zakladatelské pravni jednani miiZe piipustit rozhodovani organu i mimo zasedéani

v pisemné forme nebo s vyuzitim technickych prostiedk.
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dovétky. K navrhu musi byt taktéz ptipojeny podklady potifebné pro jeho posouzeni ¢i
informace, kde jsou uvefejnény. Praktické bude vyuzivat moznost odkazu v ptipad¢, ze
pujde o zna¢né mnozstvi podkladu, které by bylo obtizné dorucovat. Posledni minimalni
nalezitosti je lhiita, ve které je tfeba, aby se vlastnik vyjadfil. Pokud stanovy neurci
lhitu delsi, ¢ini lhita patnct dni. Zadkon ovSem nefesi otdzku, jak nalozit s vyjadienim

vlastnika, které ptfijde po lhuté. Vhodné by tedy bylo zakotvit ve stanovach naptiklad

rrrrr

10.4.2 Nalezitosti vyjadreni vlastnika

Vlastnik se bude muset vyjadfit na listiné obsahujici Gplné znéni névrhu
rozhodnuti. Tutéz listinu bude muset vlastnoru¢né podepsat a uvést den, mésic a rok,
kdy tak u¢inil.

Otazkou je, kolik podpisit bude tfeba, bude-li jednotka ve spoluvlastnictvi ¢i
spolecném jméni manzeli. Odpovédi by mélo byt ustanoveni § 1185 odst. 2 NOZ,
podle kterého maji tyto subjekty povinnost zmocnit spolecného zéastupce. Vyjadrit a
podepsat se tedy bude na spolecném zastupci.

Vhodné by téz bylo uréit (napf. ve stanovach ¢i samotném navrhu), komu se ma
vyjadieni dorucit, jelikoz zdkon v tomto ohledu ml¢i. Dopad se projevi pii oznamovani

vysledku hlasovani.

10.5 Oznameni vysledku hlasovani

Vzdy bude povinnosti statutarniho orgdnu ozndmit vlastnikim vysledek
hlasovani, a to v pisemné formé&. V ptipadé piijeti usneseni téz 1 jeho cely obsah. Pokud
statutarni organ svoji povinnost bez zbytecného odkladu nesplni, ma moznost ucinit na
naklad spolecenstvi oznameni ten, kdo usneseni navrhl. Nedokonalost dikce tohoto
ustanoveni spatiuji zejména V piipad¢€, Ze usneseni navrhne statutarni organ a nesplni
oznamovaci povinnost. Poté nebude zadny opravnény subjekt, ktery by usneseni
uveiejnil. Logické je ustanoveni ovSem vtom, Ze osoba, které nebudou navrhy
doruceny, nemuize vysledek hlasovani znat. Mam za to, ze pokud statutarni organ vyse

uvedenou povinnost nesplni, nezptisobi hlasovani zadny pravni nasledek.

77



10.6 Kvorum pro prijeti rozhodnuti

Minimalni pocet hlast, ktery je tieba pro schvaleni rozhodnuti dosdhnout, je
nadpolovi¢ni vétSina ze vSech hlast ve spolecenstvi, stanovy mohou ovSem vyzadovat
pocet vyssi. Podminka je naprosto logickd, jelikoz neni mozné pii rozhodovani mimo
zasedani stanovit kvorum podle poctu pfitomnych vlastnika (tak, jak ¢inni § 1206 odst.
2 NOZ).

Pro ur€ité zésadni otazky vsSak zédkon vyzaduje souhlas vSech vlastnikli. Pfedné
se tak d¢je v pripadé zmény velikosti podili na spole¢nych ¢astech vSech vlastniki.
Tento pozadavek je plné v souladu s § 1169 odst. 2 NOZ, jelikoz bude muset dojit téz
ke zméné€ prohladseni. Druhym piipadem je zména poméru vyse pifispévkl na spravu
domu a pozemku, a to za situace, kdy se tak déje jinak nez v disledku zmény podili na
spole¢nych ¢astech.

Je dulezit¢ uvést, ze pfi vyuziti systematického vykladu je nutno dospét
k zavéru, ze se pozadavek souhlasu vSech vlastnikii v pfipadé zmény poméru vyse
pfispévki na sprdvu domu a pozemku, jinak nez v duisledku zmény podili na
spole¢nych castech, uplatni pouze v piipad¢ rozhodovani mimo zasedani a nikoliv pfi
samotném zasedani. Ke shodnému zavéru dospél i Mgr. Ing. Tomas Horak®®. Spise k

opac¢nému nazoru se vSak priklonila JUDr. Eva Kabelkova®®.

11 ZruSeni a zanik spolecenstvi

11.1 Dosavadni pravni uprava

ZoVB upravoval pouze zanik spoleCenstvi, nikoliv jeho zruSeni. Prvnim
pfipadem byla situace, kdy zanikl dim jako celek. Druhym zruSeni vymezeni jednotek
v domé&. Takto se mohli bud’ dohodnout vSichni dosavadni vlastnici jednotek v domé ¢i
rozhodnout jediny vlastnik vSech jednotek. Pro obé¢ situace byl vyzadovan notaisky
zapis a ucinky nastaly vkladem dohody nebo prohlaseni do katastru nemovitosti.?*®

Otazky, které nefesil zakon, vylozila soudni praxe.?® Spoleenstvi zanikd, aniz

283 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, s. 833.

204 K ABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 289.

205 & 9 odst. 15 ZoVB.

206 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 15. 1. 2008, sp. zn. 7 Cmo 131/2007.
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by se zruSovalo a neprovadi se likvidace. Prava a povinnosti zaniklého spolecenstvi
pfechédzeji na vlastniky jednotek, ktefi jimi byli dnem jeho zaniku, a to v poméru
velikosti jejich podilii na spolecnych castech domu. SpoleCenstvi nezanika zanikem
nekterych predpokladi pro jeho vznik, tedy snizenim poctu jednotek pod pét,
nesplnénim podminky tii riznych vlastnikii, nebo zvySenim spoluvlastnického podilu

y . 207
druzstva na 25 a vice procent.

11.2 Nova pravni Gprava

NOZ odstraituje jednofdzovy zanik existence spoleCenstvi a nahrazuje ho

upravou po vzoru ostatnich pravnickych osob. Upravuje tedy jeho zruseni a zanik.

11.2.1 ZruSeni zanikem vlastnického prava ke v§em jednotkam.

ZruSeni spoleCenstvi nastane v piipad¢ zaniku vlastnického prava ke vSem
jednotkam v domé.?®® NOZ vyslovné upravuje v §§ 1217 a 1218 nékteré mozné
zpusoby tohoto zaniku. VSichni vlastnici jednotek v domé se tak mohou dohodnout, ze
zru$i vymezeni jednotek, tedy Ze zméni bytové vlastnictvi v podilové spoluvlastnictvi
nemovité véci. Jediny vlastnik vSech jednotek muize provést totéZz svym prohlaSenim,
stane se tak vyluénym vlastnikem nemovité véci. Takové pravo maji t€Z manzelé, jsou-
li vSechny jednotky ve spole¢ném jméni. Nemovita véc pak bude jako celek ve
spolecném jméni. Obligatorni je pisemna forma takové dohody ¢i prohlaseni a ucinky
zaniku nastavaji zadpisem do vetejného seznamu (Katastru nemovitosti).

DalSim zptisobem zaniku vlastnického prava ke vSem jednotkdm mtize byt téz
zénik domu jako celku v disledku protipravniho jedndni ¢i protipravniho stavu (napf.
detonaci vybusniny, zemétfesenim, vichfici ¢i jinou Zzivelnou pohromou). Divodova
zprava uvadi mj., Ze se tak miize stat i vice zpiisoby, naptiklad uplynutim doby, na

kterou bylo zfizeno pravo stavby.

11.2.2 ZruSeni rozhodnutim vlastniki jednotek.

207 ¢ 9 odst. 3 a 4 ZoVB.
208 ¢ 1215 odst. 1 NOZ.
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Vlastnici jednotek se dle § 1215 odst. 2 NOZ mohou dohodnout, ze spolecenstvi
zrusi, oviem pouze v piipadg, Ze bylo zalozeno dobrovolnd®®, nebo pokud pocet
jednotek klesl pod pét.

Obligatorné je tfeba zalozit spoleCenstvi v pfipadé domu, ve kterém je alespon
pét jednotek, z nichz jsou alespon tfi ve vlastnictvi tfi riznych vlastniki (§ 1198 odst. 1
NOZ). Na rozdil od ZoVB dava zakon nové moznost vlastnikiim, aby zvazili, zdali
budou chtit pro spravu domu a pozemku vyuzivat institutu spolecenstvi i v ptipad¢, ze
pocet jednotek klesne pod pét. Nicméné tuto volbu vlastnikim nedava v pfipad¢, ze
nebude splnéna podminka tfi riznych vlastnikli. Otazkou ziistava, pro¢ tak zdkonodarce

¢inni, respektive necinni. Diivodova zprava mlci.

11.2.3 Dalsi zptsoby zruSeni.

Zpisoby uvedené vySe jsou zakotveny piimo voddilu o bytovém
spoluvlastnictvi. Nicméné z diivodu spolecenstvi jako pravnické osoby je tfeba vzit
V potaz té€Z obecna ustanoveni o pravnickych osobach. Piimétené uziti spolkové tpravy
dle § 268 odst. 1 NOZ bude vylouceno z divodu povahy spolecenstvi. (S ohledem na
nasledujici text diplomové prace ovSem pravdépodobné vyjma duvodu uvedeného pod
pismenem a, ktery pouze blize konkretizuje obecny divod v § 172 odst. 1 pism. a
NOZ.)

Odborna literatura®'® piipustila, Ze by bylo také mozné na zéklad¢ zuzujiciho
vykladu dojit k zavéru, Ze zdkon v oddilu o bytovém spoluvlastnictvi v § 1215
konkretizuje obecné ditvody zrusSeni spoleCenstvi jako pravnické osoby uvedené v §
168, a tedy tam, kde to povaha spolecenstvi pripousti, obecnych divodii pro zruSeni
pravnickych osob vyuzit.

Takto dovodila navic dva zplsoby zruSeni spolecenstvi, a to rozhodnutim soudu
dle § 172 NOZ a zrusenim konkursu po splnéni rozvrhového usneseni, nebo zrusenim
konkursu proto, Ze majetek je zcela nepostacujici (§ 173 odst. 2 NOZ). Na zavér ovSem
dodava, Ze aplikace téchto obecnych divodii je velmi nejasna a bude tieba vyckat na

vyklad soudni praxi.?*

2% Dobrovolng miize byt spoletenstvi zalozeno v domé, kde je mén& nez pét jednotek - § 1199 NOZ.
210 SPACIL, J. a kol. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—1474). Komentaf. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2013, s. 835.

211 7ajimavé oviem je, Ze tentyz komentak, oviem v pasaZi o pfim&feném uZiti spolkové tpravy (strana
849) vyslovné uvadi, Ze se ustanoveni § 268 NOZ na spolecenstvi aplikovat nebude, a to z divodu
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Pii pohledu do divodové zpravy zjistime, ze nam konkrétnéjsi informace
neposkytne. Ur¢itym voditkem ovsem mize byt legislativni technika zvolena v § 268
odst. 2 NOZ, ktery stanovi, ze dikci prvniho odstavce neni dotceno uziti obecnéj$iho
ustanoveni v § 172 NOZ. Dalo by se tedy za urCitych podminek usuzovat, ze pokud by
zakonodarce nechtél vyloucit aplikaci obecnych diivodu zruseni u pravnickych osob na
spoleCenstvi, zvolil by 1 u spolecenstvi stejnou techniku, tedy by stanovil, ze dikei §
1215 NOZ neni dot¢ena aplikace § 168 NOZ. Ale jelikoz tuto techniku nezvolil, dalo by

se dovodit, ze se na zruseni spoleCenstvi bude aplikovat pouze § 1215 NOZ.

11.3 Likvidace, pfechod prav a povinnosti

Zakon vyslovné stanovi, Ze se v pfipadé zruSeni spoleCenstvi likvidace
neprovadi. Prava a povinnosti spolecenstvi piejdou dnem jeho zaniku na vlastniky
jednotek v poméru velikosti jejich podilti na spolecnych ¢astech. Zakonodarce tak ¢ini

pln¢ v souladu s vyse uvedenym judikatem.

11.4 Zanik spolecenstvi

Vyslovna tprava v oddile o bytovém spoluvlastnictvi chybi, uZije se tedy obecna
uprava v § 185 NOZ, ktery stanovi, Ze pravnicka osoba zapsand do vefejného rejstiiku
zanika dnem vymazu z vefejného rejstiiku. Aktivné legitimovanym subjektem pro
podani navrhu na vymaz bude podle § 41 odst. 1 zakona o vefejnych rejstiicich
pravnickych a fyzickych osob samo spole€enstvi, tedy jeho statutarni organ. Otazkou
zustava, pro¢ zdkonodarce vyslovnou upravu v oddile o bytovém spoluvlastnictvi pro

vznik zvolil a pro zanik nikoliv.

12 Zavér

Obecna pravni Uprava bytového spoluvlastnictvi a zdkonodarcem zvoleny
piistup k feSeni zptisobu regulace vlastnictvi redlné¢ vymezenych ¢asti domi a spravy
Casti zbylych, by méla reflektovat fakt, ze je aplikovana zna¢nou mérou laiky,

nepravniky, jednotlivymi vlastniky. Samotny text pravnich ptedpisi by tedy mél byt

speciality. Tim tedy vylucuje i aplikaci divodu podle § 268 odst. 1 pism. a NOZ, ktery pouze blize
specifikuje obecny divod aplikovany na pravnické osoby uvedeny v § 172 odst. 1 pism. a NOZ. Slusi se
dodat, ze dotené pasaze komentovali odliSni autofi.
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aplika¢né co mozna nejjednodussi, komplexni a jasny. Vlastnici bytl jsou jiz tak
zatéZzovani mnozstvim povinnosti, které z takového vlastnictvi plynou, nemluvé o téch
odvaznéjsich, kterym neni lhostejny stav domu, véetné jeho spravy a stanou se Cleny
volenych organti spoleCenstvi, pfipadn¢ dokonce i organu statutarniho. Pravé pro né je
otazka miry slozitosti pravni upravy klicova, coz lze mimo jiné spatfit i v odporu
vyuzivat placeného pravniho poradenstvi.

Uleh¢il vyse uvedenym osobam zakonodarce svym legislativnim piistupem
Vv NOZ jejich postaveni? Dle mého nézoru nikoliv. Na prvni pohled vypada oddil
bytového spoluvlastnictvi komplexné¢ — margindlni rubrika uvozujici bytové
spoluvlastnictvi v paragrafech 1158 — 1222. Tim ovSem ,,vrstva“ pravnich uprav, které
budou nezbytné na poméry spolecenstvi vlastnik aplikovat, pouze zaina. V potaz
bude tfeba mj. téZ vzit upravu spolkovou, nafizeni, spoluvlastnictvi, korporaci a
pravnickych osob. Nelze opomenou ani stanovy. Orientaci laika v takto pocetném
mnozstvi ,,vrstev* ztézuje predev§im nutnost aplikace vykladovych zédsad pravnich
textll, napf. v oblasti legislativnich odkazi ,,pfiméfené* ¢i uzivani derogacnich pravidel
lex specialis/superior derogat legi generali/inferiori, coz vyzaduje nejen precizni
pochopeni relevantnich pravnich institutli, ale i jejich dokonalou znalost. Dle mého
nazoru je to pro laika nemozny tkol. Nesmirné obtizné to bude jisté 1 pro mnoho ¢lena
odborné vetejnosti. Teprve az za nékolik mésicli az let budeme moci zhodnotit, jak se
spoleCenstvi s timto ukolem utkala. Nezapomeinime, Ze doposud (pii kvalitnim
zpracovani stanov) postaovalo uZit pouze ZoVB a stanovy, vykladova pravidla témét
vibec. Mezery v pravni tprave se snazila vyplnit judikatura.

V ramci diplomové praci jsem se snazil v nékterych pasazich navrhnout feSeni
téchto problémil predevSim novelizaci urcitych institutl, pifipadné¢ preciznim
zpracovanim stanov. Vyfesit ,,vicevrstevnost™ popsanou v ptedchozim odstavci pomoci
novelizace je vSak témér nerealné, jelikoz by znamenala koncep¢ni zménu zakona, ktery
byl piipravovan piiblizné deset let. Casteéné by ji §lo preklenout jasn&j$im (napf.
taxativnim) vymezenim oblasti, které bude nutné v tom konkrétnim ptipadé€ z jinych
oblasti nez pfimo z oddilu o bytovém spoluvlastnictvi uzit. Role judikatury bude
znacna.

Novy obc¢ansky zdkonik mé vSak 1 sva pozitiva. Néktera jsem zmifioval vV ramci

vvvvvv
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v mnohych ohledech zastini i urcitd negativa. Timto pozitivem je znand mira
autonomie spocivajici v moznosti si svobodné upravit zalezitosti spolecenstvi tak, jak
bude kazdému vyhovovat, nehled¢ na zbytecnd svazujici zékonna (¢i podzakonnd)
ustanoveni. Pokud spoleCenstvi na svoji vlastni upravu rezignuje, uzije se podptrné
tiprava zdkonna. Clovék (ob&an, vlastnik) Zijici v 21. stoleti by viak mél byt schopen
zformulovat své zdkladni pozadavky tykajici se kazdodenniho Zivota spolecenstvi a
poté je zkonfrontovat na shroméazdéni s nazory ostatnich a najit kompromisni feseni.
Tedy nebyt lhostejny a zacit se o problematiku svého majetku zajimat.

Rekodifikace soukromého prava se dotkne, dovolim si fici, kazdého clovéka
Zijiciho na tGzemi Ceské republiky. Zména je to obrovski. Nejen proto zazniva
Vv posledni dobé mnoho hlast kritizujici novou pravni Gpravu. Nechci ted’ zakonodarce
obhajovat nebo naopak kritizovat. Spise bych zminil jedinou véc. Pro¢ radéji nezkusit
toto prelomové obdobi vyuzit ke zméné téch rigidnich vztahii ¢i struktur, které bylo
doposud téméf nemozné reformovat. Jednim z argumenti pro zménu miize byt praveé

Novy obcansky zakonik.
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Resumé

Téma diplomové prace jsem si zvolil nejen z diivodu aktudlnosti vyplyvajici
z rekodifikace soukromého prava, ale také pro jeho =zajimavost a uZite¢nost.
V neposledni fadé tomu tak je, protoze ve dvou spolecenstvich sam bydlim. Cilem prace
je popsat a vysvétlit zakladni instituty spoleCenstvi vlastnikli jednotek s uréitym
dirazem na jeho organy, pfiCemz se snazim nevyhybat vykladové spornym oblastem.
Pokud by prace pomohla né¢kterym spolecenstvim v jejich kazdodennim zivoté, budu za
to rad.

Diplomova prace je rozdélena do dvanacti kapitol. Po uvodu a nastinéni
jednotlivych koncepci pravni upravy vlastnictvi bytd véetné historického vyvoje po roce
1945 na naSem uUzemi, nésleduje ctvrtd kapitola, kterd pojednavd o dvou zéasadnich
zalezitostech tykajicich se spoleCenstvi, a to o spravé domu a spole¢nych castech
nemovité véci. Patd kapitola uvozuje samotné spolecenstvi vlastniki jednotek. Tato
kapitola obsahuje predevSim upravu spolecenstvi jako pravnické osoby, vcetné jeho
zalozeni a vzniku. Dalsi kapitola je zaméfena na stanovy - zdkladni dokument pro
vnitini 1 vnéj§i poméry spolecenstvi. Sedma kapitola pojednava o zakladnich pravech a
povinnostech vlastnika jednotky jako ¢lena spoleCenstvi. Organy spolecenstvi a soudni
ingerenci do jejich rozhodovani upravuji kapitoly osm a devét. Ukolem desaté kapitoly
je popsat zvlastni zpiisob rozhodovani vlastniki mimo zasedani. Jedenacta kapitola
obsahuje pravni Gpravu zruSeni a zaniku spolecenstvi.

Zaveér pojednava nejen o, podle mého minéni, zdsadnim negativu pravni upravy
— jeho ,vicevrstevnosti®, ale 1 o pozitivu spo€ivajicim Vv dlirazu na autonomii vile
(jednotlivych c¢lenti) spolecenstvi. Novy obcansky zdkonik méni soukromé pravo
znaCnym zpusobem, Ceské spolecnosti se tak naskyta jedinecna ptilezitost pro zménu

v oblastech, ve kterych to doposud bylo pro jejich strnulost zna¢né obtizné.



Abstract

The reason why I chose this topic for my master’s degree thesis is its currency,
which results from the recodification of the Czech civil law. The topic is also interesting
and useful. I also live in two Flat Owners Associations (FOA), so it may have
influenced my option. The aim of the thesis is to describe and explain the basic
institutes of FOA. | put some emphasis on its bodies, while trying not to avoid the
interpretative disputable areas. | will be grateful if this thesis helps some FOAs in their
everyday problems.

The thesis is divided into twelve chapters. After the introductory, theoretical and
historical chapters, there follows the fourth chapter, which deals with the two
fundamental terms — the administration of the house and the common parts of the realty.
The fifth chapter describes FOA as an artificial legal person. It also deals with the
founding and establishment of FOA. The next chapter focuses on the articles — the very
important instrument for FOA’s operation and management. The seventh chapter
characterizes the rights and duties of the owners of the flats. The bodies of FOA and the
judicial intervention into its decision-making process are analyzed in chapters eight and
nine. The task of the tenth chapter is to describe the special form of (the) decision-
making of the owners of the flats beyond the session. The eleventh chapter describes the
dissolution of FOA as a legal person.

The conclusion outlines the most important benefit and detriment of the
legislation. The benefit resides in the wide autonomy of the will of the owners of the
flats in FOA. The detriment is the regulatory system of the multiple layers. The New
Civil Code significantly altered the private law, so it provides an exceptional
opportunity for change in areas where it was, because of their rigidity, previously

considerably difficult.
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