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Uvod

Vlastnictvi bytu neni vydobytkem jen poslednich let. Jak vyplyva ze studie
Ceského statistického ufadu,' poget byti na tisic obyvatel v Ceské republice stale roste,
a pravé v bytech znacné ¢ast populace uspokojuje svou potiebu bydleni. Byt si Ize jen
stézi predstavit jako véc, kterd existuje zcela samostatné, nezdvisle na existenci domu,
vnémz je umisténa. Neziidka se v jednotlivych bytovych domech nachdzi i nékolik
desitek bytl,, a je tedy zadouci, aby byla stanovena pravidla, kterd napomohou k
rozumnému souziti vlastniki byt v domech, ale i k rozvoji a zvelebovani domu jako
celku, na némz je existence jednotlivych byt bezpochyby zavisla. Pravni Gprava v této
oblasti je tedy nanejvys zadouci.

V soucasné¢ dob¢ je pfislusnd tprava obsazena zejména ve dvou pravnich
pfedpisech — jednak v zdkon& ¢.72/1994 Sb., kterym se wupravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vztahy k bytim a nebytovym prostorim a
dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd), ve znéni pozdéjsich ptedpisii a
jednak v nafizeni vlady ¢&.371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy
spolecenstvi vlastnikii jednotek, ve znéni pozdéjSich ptedpisi. Oba pravni piedpisy
obsahuji ustanoveni o pravnické osobé svého druhu — spolecenstvi vlastnikd jednotek,
jejimz ucelem je predevsim sprava domu. Sdruzuje v sobé vlastniky byt a nebytovych
prostor (jednotek), kteti rozhoduji o zalezitostech nezbytnych pro fungovani a udrzbu

domu. Stanovy spolecenstvi jsou zadkladnim vnitinim piedpisem této pravnické osoby,

" Domovni a bytovy fond, hospodateni s byty a penézni vydani obyvatelstva na bydleni v CR (1993 az
2003). Relevantni udaje jsou k dispozici na internetovych strankdch Ceského statistického uradu:
http://www.czso.cz/csu/2004edicniplan.nsf/t/8100393 ABE/$File/15180405.pdf (ke dni 25 listopadu
2011).



které dale specifikuji nezbytna pravidla pro realizaci spravy domu, vztahy mezi organy
spolecenstvi, apod.

Prace je rozde€lena do tii casti. V prvé Casti se pojednava obecnéji o spolecenstvi
vlastnikli jednotek — o historickém vyvoji vlastnictvi bytii, koncepcich bytového
vlastnictvi a konecné i o této pravnické osobé, tedy jejim vzniku, zaniku, pravni
zpusobilosti a jejich organech. Toto pojednani je pro potieby této prace nezbytné
vzhledem k tomu, Ze stanovy jsou zdkladnim vnitinim dokumentem spolecenstvi, jejich
konstrukce bez ohledu platnou pravni upravu je nemyslitelnd a pravni Gprava nutné
ovliviiuje obsah stanov. Druha ¢ést je vénovana stanovam této pravnické osoby, jejich
obligatornim a fakultativnim ustanovenim a téZ vzorovym stanovdm vydanym shora
uvedenym natfizenim vlady, pfedevsim jejich vztahu k zdkonné tpravé. Ve treti ¢asti je
pojednano o upravé vlastnictvi byt ve spolecenstvi vlastniki podle navrhu nového
obcanského zakoniku.

Soucasna, nékolikrat novelizovana Uprava v sobé zahrnuje mnoho uskali a
interpretac¢nich nejasnosti. Na ty bude v dal$im textu prace poukéazano.

Cilem této diplomové prace je zjisténi a poukazani na nékteré z problematickych
aspektli soucasné upravy spolecenstvi vlastnikii a jejich stanov, pfedevs§im na nékteré
nejasnosti ve znéni zdkona, které maji nepfiznivy dopad v podobé nejednoznacnych
vysledkii interpretacniho procesu nékterych ustanoveni, které jsou odrazeny
v nestejnych zavérech nejen doktriny v nékterych otazkach. Cilem je téZ poskytnuti
ptehledu o fungovani spoleCenstvi téZ s ohledem na jeho stanovy a rovnéz ptiblizeni
budouci upravy této problematiky. K dosazeni tohoto cile bude uzito analyzy relevantni
pravni Upravy, odborné literatury a pravnich nézorti v ni obsazenych. K jednotlivym

otazkam bude vyjadieno i stanovisko autora této prace.



Tato prace je zpracovana podle pravniho stavu ke dni 30. listopadu 2011.



I. Cast

Pravni uprava a postaveni spolecenstvi vlastniku

jednotek

1. Historicky uvod a vyvoj pravni upravy vlastnictvi bytia

I4

u nas

1.1 Historicky vyvoj institutu bytového vlastnictvi

Na uvod je tieba poznamenat, Ze povaha institutu vlastnictvi bytii nebyla vzdy a
vSude chépana stejné¢ jak je tomu dnes u nas. Nékde byl byt predmétem vlastnictvi,
jinde byl tento institut chapan jako zvlaStni forma spoluvlastnictvi, pfipadné jako
superficiarni pravo (tj. pravo k povrchu) ¢i sluzebnost.

Vlastnictvi bytii se vyskytuje jiz u starovékych blizkovychodnich a antickych
civilizaci. Roz$ifeni bytového vlastnictvi bylo disledkem omezeného prostoru uréeného
k vystavbé, stejné tak 1 vysoké naklady na stavbu domi, piipadné téZ nemozZnost
vystavby za hranicemi mést z divodii bezpe€nostnich ¢i ndbozZenskych. Pokazdé vSak
pfedmétem vlastnictvi nebyl jen byt, jak jej chapeme dnes, nybrz i celd poschodi.
V fimském pravu vlastnictvi bytu jakoZto samostatného prfedmétu vlastnického prava

komplikovala zasada superficies solo cedit (povrch ustupuje pudg).”

> DVORAK, T. Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007, s. 1-2.



K rozvoji bytového vlastnictvi dochézi v obdobi feudalismu, a to predevSim
ve méstech, v nichz vystavba novych domil byla nemoznd mimo vymezené hranice.
Bylo tomu tak zejména ve Francii, méstskych statech v severni Italii, jakoz i
v zidovskych ghettech.’

K obratu (tj. Gstupu od myslenky bytového vlastnictvi) dochédzi v priab&hu
revoluéniho 18. a 19. stoleti. Do novych soukromopravnich kodifikaci se vraci
fimskopravni superficiarni zdsada. Argumentovalo se tim, Ze bytové vlastnictvi omezuje
vlastnika pozemkl, coz mélo byt nezddouci. V neprospéch institutu svédcila i
argumentace bytového vlastnictvi jakoZzto feudalniho reliktu nepatfictho do
kapitalistické spole¢nosti, eventudlné fakt, ze vlastnictvi byt vyvolavalo spory mezi
jejich jednotlivymi vlastniky. Obdobné stanovisko zastavali i nékteii predstavitelé
historické fimskopravni Skoly. Disledkem bylo, Ze tento institut z evropskych pravnich
uprav skoro vymizel. Navrat k myslence bytového vlastnictvi zplsobil az konec prvni
svétoveé valky, béhem niz doslo ke znacnému zmenSeni bytového fondu. Zajem na tom
méli pfedevim ¢lenové stiedni t¥idy. V zemich stfedni Evropy, véetné Ceskoslovenska,
vsak prfes doporuceni pravniki k takovému navratu nedoslo. Obecné velky impuls

k rozvoji institutu bytového vlastnictvi pfinesla druha svétova valka.*

1.2 Vyvoj pravni upravy bytového vlastnictvi na nasem tuzemi

Jak bylo jiz vyse naznaceno, v Ceskoslovensku nebyla v obdobi mezi svétovymi
valkami pfijata Zadna uprava vlastnictvi bytl. V roce 1965 pfiSla Slovenskd narodni

rada s ndvrhem zdkona o osobnim vlastnictvi bytl. V diivodové zpravé navrhu byla

* DVORAK, T. Nékolik @ivah k pravni Gpravé vlastnictvi byti a nebytovych prostorti de lege ferenda.
Pravni rozhledy. 2007, 18, s. 669.
* Tamtéz.



vhodnost pravni Upravy spatfovana v moznosti zrychleni bytové vystavby, ale i ve
snizeni ndklad na vystavbu a snizeni potfeby stavebnich pozemkii. Navrh byl
zakonodarnym sborem schvalen a vyhladsen jako zdkon ¢. 52/1966 Sb., o osobnim
vlastnictvi k bytiim, s u¢innosti od 1. zati 1966.° V osobnim vlastnictvi bylo dle tohoto
zdkona mozné mit pouze jeden byt (§4). Zakon vymezoval prava a povinnosti
viastnika, mimo jiné pradvo byt uzivat pro potiebu svou, své rodiny a domdacnosti,
povinnost ucCastnit se na spravé domu a pravo rozhodovat jako spoluvlastnik o
spolecnych ¢astech domu (§ 8), povinnost fadn¢ udrzovat sviij byt na sviij naklad atd.
Uprava téz obsahovala ustanoveni o moznosti pfenechani bytu k uZivani jinému, o
vystavbé domu, ptevodu ze statniho socialistického vlastnictvi, pfevodu osobniho
vlastnictvi mezi obCany. Konecné se zdkon zabyval i spoleCnymi ¢astmi domu, které
byly v osobnim podilovém vlastnictvi vlastniki byttt a v souvislosti s tim vymezoval
prava a povinnosti spoluvlastnikii spole¢nych ¢asti domu. Ptestoze byl zékon ve vétSim
rozsahu novelizovan zdkonem ¢. 30/1978 Sb., nenasel vzhledem k politickym,
socialnim a hospodaiskym podminkam SirS§iho uplatnéni. Na zaklad¢ zadkona o osobnim
vlastnictvi k bytim bylo ke konci 70. let zprivatizovano zhruba jen 8 tisic bytl a stejné
tak i asi jen 8 tisic vystavéno.’ Na pocatku devadesatych let se v osobnim vlastnictvi
nachazelo cca 30 000 byté.’

Je vhodné na tomto misté zminit rovnéz stale platny zakon ¢. 42/1992 Sb., o

Gipravé majetkovych vztahti a vypoiadani majetkovych naroki v druzstvech.®

> DVORAK, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007, s. 8.

® ZUKLINOVA, M. Nékolik uvah o osobnim vlastnictvi bytd. Pravnik. 1979, 5, s. 479.

" PETR, P. Spolecenstvi vlastnikii jednotek v novém kabaté? Pravni forum. 2010, 6, s. 279.

¥ V souvislosti s timto zakonem je nutno upozornit predev§im na ustanoveni § 27 ZVB, ktery se tyka
nastaveb a vestaveb provedenych tehdej$imi stavebnimi bytovymi druzstvy do budov, jejichz vlastnikem
byla jina osoba. Na zakladé § 28d zékona ¢. 42/1992 Sb. vzniklo druzstvu ex lege k takto vystavénym
bytlim pravo odpovidajici vécnému biemeni (v daném ustanoveni vymezen¢). Druzstva se vSak jiz nestala
vlastniky téchto bytd. Navic zakon 42/1992 Sb. stanovi, Ze zhodnoceni, které takova vestavba ¢i nastavba
prinesla vlastnikovi budovy, je nahrazeno v § 28d vymezenym vécnym bifemenem Ipicim na této budove.



Zakon o osobnim vlastnictvi k bytim byl zruSen az zakonem ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nckteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické
vztahy k bytiim a nebytovym prostorim a dopliuji n¢které zdkony (zékon o vlastnictvi
byti), ktery nabyl G&innosti 1. kvétna 1994 a ktery, byt’ tfinactkrat’ novelizovan, plati
doposud.

Vyznamnym rozdilem oproti aktualnimu znéni zédkona ¢. 72/1994 Sb. byla
skuteCnost, ze nevymezoval spoleCenstvi vlastnikli jednotek jako pravnickou osobu.
Spole€enstvi vlastniki jednotek tehdy bylo pojmenovanim skupiny osob — vlastnikil
jednotek v domé a spoluvlastniki jeho spoleénych &asti,'® nemélo pravni subjektivitu a
jako takové nemohlo tedy ¢init pravni ukony. Spravu spole¢nych ¢asti domu podle
tehdejSi Gpravy zajiStoval spravce, kterym mohl byt néktery povéteny subjekt, jenz
vykonaval sprdvu domu na zakladé smlouvy o spravé. Mohla jim byt jak fyzicka tak i
pravnicka osoba, néktery z vlastnikil jednotky, piipadné dosavadni vlastnik budovy.''
Bylo mozné pro ucely spravy domu zfidit i pravnickou osobu. Poznamka pod carou u

ustanoveni § 10 zdkona €. 72/1994 Sb. v piivodnim znéni odkazovala na ustanoveni

obchodniho zédkoniku o obchodnich spole¢nostech a druzstvech. Vlastnici jednotek pro

Pokud vznikly vbudové jednotky podle ZVB, jsou tyto jednotky nadale ve vlastnictvi ptivodniho
vlastnika budovy. Piestoze takto vzniklé jednotky lze prevést toliko na najemce — Cleny druzstva, neni jiz
z Upravy ziejmé, zdali tento prevod je uplatny ¢i bezplatny. V piipad¢ tplatného prevodu do vlastnictvi
najemce (nabyvatele) by v takovém piipadé mohlo dojit k tomu, Ze by nabyvatel za byt zaplatil vlastné
dvakrat — jednak pii vystavbé jako ¢len druzstva a jednak pfi nabyti jednotky do vlastnictvi od vlastnika
budovy (jednotky). Tato problematika vSak vybocuje z tématu této prace, jeji rozbor vcetné konstatovani
rozdilnych nazort raznych autord poskytuje kuptikladu: CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P. Zikon o
viastnictvi bytii : Komentdr. 1. vydani. Praha : Wolters Kluwer CR, 2009, s. 428-465. Tomuto tématu se
téz vénuje publikace: DVORAK, T. Bytové druzstvo : pievody druzstevnich bytii a dalsi aktudlni otdzky.
1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2009.

°Z toho jedenkrat §lo o zruSeni ustanoveni § 22 odst. 4 dotéeného zékona nalezem Ustavniho soudu Ceské
republiky.

' ZUKLINOVA, M. Zakon o vlastnictvi bytil. Pravni praxe v podnikdani. 1994, 7.

""NOVOTNY, M. a kol. Zikon o viastnictvi bytii — komentdr. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011, s. 102.



tento ucel zakladali zejména druzstva, spolecnosti s ru¢enim omezenym, ale i obcanska
sdruzeni podle zdkona &. 83/1990 Sb., o sdruzovani ob&ant.'

Vyznamnou zménu predstavovala pomérné rozséhla novela provedena zakonem
¢. 103/2000 Sb. Piedevsim zavedla spoleCenstvi vlastnikii jednotek jako pravnickou
osobu, kterd vznikd v domé s nejméné péti jednotkami, z nichz alespon tii jsou ve
vlastnictvi tfi rlznych vlastnikd. Né&kterd ustanoveni této novely byla vSak zahy
napadena ustavni stiznosti, jiz podala skupina poslanct. Poslanci své ndmitky
odvodnili tim, Ze novelou zavedena Uprava spolecenstvi vlastnikii jednotek jako
pravnické osoby s pravni subjektivitou byla porusenim zasady pravni jistoty a
porusenim zdkazu retroaktivity pravnich norem. S touto argumentaci se viak Ustavni
soud neztotoznil a vyslovil, Ze novelou byl vznik spolecenstvi jako pravnické osoby
konstituovan do budoucna, nikoli do minulosti, proez se o retroaktivitu nejednalo.
Poslanci dale uvadéli, Ze napadend ustanoveni piekracuji rdmec obsahu a ochrany
vlastnického prava, zejména se jim nezamlouvalo, Ze v konstrukci spolecenstvi, jeho
pusobnosti a zpusobu pfijimani rozhodnuti, se kladl nepfiméteny diraz na kolektivni
stranku realizace prav spojenych s uzivanim domu a nakladanim s nim. Tento argument
soud rovnéz neakceptoval a poukazal na specificky charakter spoluvlastnictvi budovy a
vlastnictvi jednotky, kterd je z podstaty véci neoddélitelnou ¢asti budovy, a je tedy
omezeno v rozsahu daném nutnosti hospodatit s budovou jako celkem. Podle ustavniho

soudu témto specifikim vyhovuje uprava provedenda novelou. Soud kone¢né

2 VLACIL, D. Spole&enstvi vlastnikil jednotek podle novely zakona o vlastnictvi bytil. Prdvai rozhledy.
2000, 10, s. 442. FrantiSek HeleSic tvrdi, Ze spole¢nost s ru¢enim omezenym pro spravu domu nebyla
prakticky vyuzivana — srov. HELESIC, F. Bydleni ve viastnim domé. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2010,
s. 81.



neakceptoval ani dal$i namitky stéZovateli — mimo jiné neulstavnost zplsobu
rozhodovani spoleenstvi vlastnikii jednotek."

Dalsi novelou provedenou zédkonem ¢. 451/2001 Sb. byl do zédkona o vlastnictvi
bytii doplnén § 9a, ktery presnéji vymezuje predmét Cinnosti spoleenstvi. Novela téz
ziizuje zvlastni rejstiik spolecenstvi vlastnikli jednotek, do néhoz se, namisto do
obchodniho rejstiiku, spolecenstvi napfisteé zapisuje.

Zakon je od pocatku predmétem kritiky. Toma$ Dvorak naptiklad uvadi, Ze
,.zdkon ¢ 72/1994 Sb. je dilo legislativné technicky chatrné.“'* Ptedmétem jeho kritiky
byla i novela ¢. 103/2000 Sb.: ,,Je neblahou skutecnosti, Ze zakonoddrce tuto zmenu
legislativne nezvladl a prijal upravu nejasnou, vnitiné velmi sloZitou pri absenci celé
rady jasmych a jednoznacnych pravidel. Diisledkem této upravy byla rada dalsich
dilcich novelizaci, které odstranily alespon nékteré zasadni nedostatky, celd rada chyb
viak bohuzel ziistala. !> Obdobn& Adam Zitek uvadi: ,, V rdmci novych legislativnich
praci bylo konstatovino, Ze zdkon o viastnictvi bytii trpi znacnou nesystematicnosti... “'°
Vroce 2005 zpracovalo Ministerstvo pro mistni rozvoj ndvrh nového zdkona o
vlastnictvi bytl, ktery byl pfedloZzen i parlamentu. Koncici volebni obdobi Poslanecké
snémovny vSak projednani navrhu neumoznilo. Ani dal$i navrh nového zékona o
vlastnictvi byt projednavany i v Legislativni rad¢ vlady v letech 2007-2009 neuspél,

nebyl ani pfedloZen Poslanecké snémovné.

1 Srov. nalez Ustavniho soudu publikovany ve Sbirce zakont pod ¢. 128/2001 Sb.

" DVORAK, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007, s. VI.

15 Tamtéz, s. 244.

' ZITEK, A. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor v Ceské republice de lege ferenda. Obchodnépravni
revue. 2010, 8, s. 232.



2. Koncepce bytového vlastnictvi

Pfi zkoumani problematiky bytového vlastnictvi lze narazit na nékolik
nazorovych proudi tykajicich se prav k bytu, spoleénym ¢astem domu, eventualné prav
k pozemku. J. Fiala pfipomina déleni koncepce bytového vlastnictvi S. Lubyho.'” Ten je
rozdéloval podle nasledujiciho schématu na koncepce:

- monistické, které¢ se dale Cleni podle toho, zda vylucnym predmétem vlastnictvi
je
e dim (spoluvlastnické teorie, které odmitaji délitelnost domu na byty jako
pfedmétu vlastnictvi) nebo
e byt (koncepce vlastnictvi bytu, které naopak neuzndvaji existenci
spole¢nych ¢asti domu a pokud je uznéavaji, neptiznavaji spoluvlastnické
pravo k témto spole¢nym ¢astem spolu s vlastnictvim bytu),
- dualistické, které se dale Cleni podle hlavniho a vedlejsiho ptredmétu vlastnictvi,
tj.
e dim je hlavnim a byt vedlejSim prfedmétem vlastnictvi (spoluvlastnické
teorie) nebo
e byt je hlavnim a dim vedlejsim predmétem vlastnictvi (koncepce
vlastnictvi bytu),
- dualisticko-monistické, kde pfedmétem vlastnictvi je spole¢né¢ dim 1 byt, a
konec¢né
- antivlastnické, které bud’

e upiraji bytu povahu véci v pravnim smyslu, anebo

" LUBY, 8. Vlastnictvo bytov. Bratislava : Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971.
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e upiraji pravu k bytu povahu vlastnického prava.'®

T. Dvotdk deli vlastnictvi bytdh méné detailn¢ na anglosasko-francouzsky
(jednak s prevazujici dualistickou koncepci a jednak s koncepci monistickou) a
némecky model. " Pro ucely této prace postadi méné detailni déleni s p¥ihlédnutim

k poznatkiim S. Lubyho.

2.1 Anglosasko-francouzsky model

Tento model primarné vychdzi z toho, Ze je sprava domu zajiSténa pravnickou
osobou nadanou ucelové ziiZzenou pravni subjektivitou pro potieby spravy domu. Nezda
se byt totiz vhodné, aby pfi spravé domu vlastnici museli sprdvce domu zmocniovat, ani
aby bezprostfedné spravovali dim kolektivné. Vlastnik bytu je vtomto pojeti i
podilovym akcesorickym spoluvlastnikem spole¢nych ¢éasti domu, jakoz i zastavéného
pozemku, dale jsou vlastnici bytt povinné ¢leny pravnické osoby spravujici dtim.*

Tento model se vyskytuje predevsim v dualistické koncepci, kde byt je hlavnim
pfedmétem vlastnictvi, k némuz akcesoricky pfistupuje podilové spoluvlastnictvi
spole¢nych ¢asti domu a zastavéného pozemku. Takto je vybudovana i soucasnd ceska
pravni Gprava.”' Opaéné uvadi komentaf k zakonu o vlastnictvi byti — tedy Ze budova je
hlavnim pfedmétem vlastnictvi.** To se zd4 byt vsouladu s § 1 odst. 1, 2, 4 ZVB, které
hovoii v prvé fadé o spoluvlastnictvi budovy, jejimz spoluvlastnikem je vlastnik bytu

nebo nebytového prostoru. Avsak az se vznikem vlastnického prava k jednotce pfichazi

'8 Srov. FIALA, J. Bytové viastnictvi v Ceské republice. Brno : Iuridica Brunensia, 1995, s.13 a nasl.

" DVORAK, T. Nékolik ivah k pravni tpravé vlastnictvi byt a nebytovych prostorti de lege ferenda.
Pravni rozhledy. 2007, 18, s. 669.

%% Tamtéz. Podle Lubyho &lenéni by se jednalo o dualistickou koncepci, jez dava prednost vlastnictvi bytu
(pred vlastnictvim domu).

! Tamtéz.

22 Srov. NOVOTNY, M. a kol. Zdikon o viastnictvi bytii — komentar. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011,
s. 8.
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spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu. Fakticky vlastnictvi jednotky je tedy prvotadé,
a proto se v tomto piiklanim spiSe k nazoru T. Dvotaka.
Existuje vSak i1 monisticky pfistup, kde pfedmétem vlastnictvi je toliko byt,

’ NN e , v : .7 23
zatimco spolecné ¢asti domu a pozemek pravné neexistuji.

2.2 Némecky model

Podstata némeckého modelu tkvi v tom, ,,Ze nemovitosti je (...) jen pozemek,
jenz je v modifikovaném podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych spoluvlastnikii, pricemz
s kazdym podilem je spojeno pravo trvalého bydleni v urcitém konkrétnim bytu. Byt zde
neni samostatnym predmétem vlastnictvi, ,vlastnici bytu‘ zde nevilastni byty, nybrz

pouze urcité podily na pozemku, jeho: soucdsti je stavba s byty.“**

Pravnicka osoba
jako spravce domu neni povinna. Na tomto modelu stavéla Giprava zdkona o vlastnictvi

byttt do novely ¢. 103/2000 Sb.>

 DVORAK, T. Nékolik tuvah k pravni Gipravé vlastnictvi byt a nebytovych prostori de lege ferenda.
Pravni rozhledy. 2007, 18, s. 669. Podle Lubyho jde o pfistup monistické teorie vlastnictvi bytu (viz
vyse).

** Tamtéz.

* Viz t¢2 DVORAK, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007, s. 243.
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3. Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastniki jednotek je pravnickou osobou. Vyplyva tak z prvni
véty ustanoveni § 9 odst. 1 ZVB. Je tedy pravnickou osobou podle § 18 odst. 2 pism. d)
obcanského zékoniku. Vyse jiz bylo uvedeno, Ze spolecenstvi vlastnikli jednotek nebylo
pravnickou osobou v nasem pravnim tadu vzdy. Je vSak tfeba podotknout, Ze ani
v soucasné dob¢é nemusi byt dim rozdéleny na jednotky nutné spravovan spolecenstvim
vlastnikli jednotek s pravni subjektivitou. To lze dovodit zejména z ustanoveni § 9
odst. 3 ZVB, ktery pro vznik této pravnické osoby pozaduje alespon pét jednotek,*
z nichz alesponi tfi museji byt vlastnény alespon tfemi vlastniky. T. Dvorak tak ve své
monografii %’ rozli§uje spoledenstvi vlastnikii jednotek s pravni subjektivitou a
spolecenstvi (sdruzeni) vlastnikli jednotek jako non-subjekt bez pravni subjektivity.
Podle platné upravy je vSak spoleCenstvi vlastnikili jednotek vymezeno jako pravnicka
osoba, a tak mam za to, Ze uZivani slova ,,spolecenstvi® je u non-subjektu vhodnéjsi se
vyhnout. V této praci bude tento pojem chapan jen jako spolecenstvi vlastnikd jednotek
s pravni subjektivitou, nebude-li uvedeno jinak.

Pokud spolecenstvi vlastnikii jednotek jako pravnicka osoba nevznikne (at’ kvili
nedostatecnému poctu vlastnikli ¢i poctu jednotek), fidi se rozhodovéni spoluvlastnikli

jednotek piiméfené ustanovenim o rozhodovani shromazdéni spolecenstvi vlastnikil

*® Neni-li uvedeno jinak, pouZiva se v této praci pojmu jednotka v souladu s legislativni zkratkou podle
§ 2 pism. h) ZVB.

" Srov. DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007, s. 247. Obdobn& PETR,
P. Spolecenstvi vlastnikll jednotek v novém kabate? Pravni forum. 2010, 6, s. 279. Spolecenstvi vlastnikt
jednotek bylo chapano jako non-subjekt i podle upravy zakona o vlastnictvi byti do novely ¢. 103/2000
Sb (viz vyse). V soucCasné Uprave se vyskytuje zvlastni (pfechodné) ustanoveni (srov. § 9 odst. 4 ZVB),
kdy se v téchto pfipadech tzv. ,,odlozen¢ho vzniku“ pouzije ptivodni uprava spolecenstvi vlastnikl
jednotek, tj. bez pravni subjektivity. Pouze na tento pfipad tak vztahuji autofi komentare pojem
,.spoleGenstvi vlastnikil jednotek bez pravni subjektivity (srov. CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P.
Zakon o viastnictvi bytii : Komentar. 1. vydani. Praha : Wolters Kluwer CR, 2009, s. 112), coz se lisi od
shora uvedeného pojeti T. Dvoraka, ktery jej chape Sir§im smyslu.
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jednotek (§ 11 odst. 8 ZVB). V soucasné dob¢ vsak jiz chybi pro tento piipad explicitni
zakonna uprava, ktera by se na tuto situaci vztahovala a kterd byla v zdkoné o
vlastnictvi bytli obsazena az do novely ¢. 103/2000 Sb. Novela totiz zruSila ustanoveni o
spravci domu a o fakultativnim ziizeni pravnické osoby pro spravu domu (§ 9 a 10
zakona ¢. 72/1994 Sb. v piivodnim znéni). To samo o sob¢ vSak vlastnikim nebrani,
aby postupovali vsouladu sjiz zruSenou upravou, nebot’ zdkon nic takového
nezakazuje.*®

Specifikem spolecenstvi vlastnikli jednotek je vznik Clenstvi v ném. Jde totiz o
&lenstvi obligatorni, které vznika nezavisle na vili vlastnika jednotky. Clenstvi je bez
dalsiho spjato s vlastnictvim jednotky, vznikd a zanikd souCasné s pfevodem nebo
pfechodem vlastnictvi jednotky. To je velkym rozdilem i proti Gpravé pted novelou
¢. 103/2000 Sb., kdy ¢lenstvi ve fakultativné vzniknuvsi pravnické osobé, ktera plnila

funkeci spravce domu, povinné nebylo.

3.1 Vznik a zdnik spolecenstvi vlastnikii jednotek

3.1.1 Vznik
Spolecenstvi vlastnikii jednotek vznika jednofidzové ex lege podle § 9 odst. 3
ZVB, a to, jak bylo shora uvedeno, jsou-li splnény nasledujici podminky:
- v dom¢ je alespon pét jednotek a zdroveri
- alespon tfi z nich jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastniki.
Dnem vzniku spolecenstvi je den doruceni listiny (napi. smlouvy o ptevodu vlastnictvi

jednotky) s dolozkou o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti poslednimu

¥ Srov. téz NOVOTNY, M. a kol. Zdkon o viastnictvi bytii — komentd#. 4. vydani. Praha : C. H. Beck,
2011, s. 106: ,,Zdkon vychazi z predpokladu, Ze do wurcitého poctu jednotek a do urcitého poctu
spoluviastnikii domu Ize zachovat dosavadni pristup k urceni spravce.
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vlastnikovi jednotky, resp. dorucenim jiné listiny, jiz pfislusny statni organ osvédcuje
vlastnické vztahy k jednotce (napt. rozhodnuti soudu o schvaleni dohody o vyporadani
dédictvi).

Z takto definovaného jednofazového zpiisobu vzniku spolecenstvi plynou
nckteré disledky. Predevsim neni mozné, aby spolecenstvi bylo zalozeno, resp. vzniklo,
jinak, viz niZe. Jiné pravnické osoby vznikaji v naSem pravni fadu obvykle dvoufazove.
V prvni fazi — zaloZeni — je pofizen zakladatelsky dokument (spolecenska nebo
zakladatelska smlouva, pfipadné jiné zfizovaci listiny). Pravnickd osoba vznikd az ve
druhé fazi — vznik, a to registraci, zapisem do vetfejného rejstiiku. Az zapis pravnické
osoby ma konstitutivni u¢inky.*” Zptsob vzniku spoledenstvi tedy piedstavuje vyjimku
z obvyklého zptisobu vzniku pravnickych osob, nebot’ pfi splnéni vyse uvedenych
zakonnych podminek spolecenstvi vznikd bez dal§iho. Zapis do rejstiiku spolecenstvi
vlastniki jednotek je pouze deklaratorni.

Literatura se rozchdzi v nazoru na moznost dobrovolného vzniku spolecenstvi.
Nekteti autofi uvadéji, Ze jiny zptsob vzniku spolecenstvi, naptiklad na zdklad¢ projevu
ville vlastnikt jednotek, neni mozny.’® Naopak F. Helesic tvrdi, Ze spoleCenstvi miize
byt dobrovolné zaloZeno, nebot’ takové konani neni zakézano.’' Zakon dobrovolny
vznik spolecenstvi bezpochyby neptfedpokladd. Na jedné strané lze jist¢ vychazet
z pravidla, jimz F. HeleSic argumentuje, zakotveného v tstavnim potadku Ceské
republiky — Ze kazdy mize ¢init, co mu neni zakonem zakazano.’ Piestoze dobrovolné

zalozeni spolecenstvi vlastnikll jednotek neni zdkonem vyslovné zakazéno, nelze dle

* Viz napi. SVESTKA, J., DVORAK, J. a kol. Obcanské pravo hmotné 1. 5. jubilejni aktualizované
vydani. Praha : Wolters Kluwer CR, 2009, s. 190 a nasl.

Y NOVOTNY, M. a kol. Zikon o viastnictvi bytii — komentdr. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011, s. 163.
Stejné  CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P. Zikon o vlastmictvi byti - Komentdr. 1. vydani.
Praha : Wolters Kluwer CR, 2009, s. 101.

* HELESIC, F. Bydleni ve viastnim domé. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2010, s. 92.

32 Srov. &l. 2 odst. 3 LZPS a ¢l 2 odst. 4 Ustavy.
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mého nazoru vykladat toto pravidlo takto tzce. Zdkon v §9 odst. 3 vymezuje
podminky, za kterych spolecenstvi ex lege bez dalSiho vznikd. Z tohoto ustanoveni
nelze dovodit moznost odloZeni vzniku, ani jinou moznost odchylit se od daného
ustanoveni zdkona. Jde o ustanoveni kogentni. Ve svém dusledku tedy nejde sice o
zékaz” v pravém slova smyslu, avsak o omezeni mnoziny zptisobu vzniku spoledenstvi
toliko na jednu, zGzeni rozsahu moZnosti osob chovat se ur€itym zplsobem s tymiz
nasledky — zde tedy vylouceni vzniku spoleCenstvi na zaklad€ pravniho jednani
vlastnikli jednotek, které dané ustanoveni piedpoklada pro jinou pravni skutecnost —
nikoli (dobrovolné) pravni jednani (ikon). Pfiklanim se proto k nazoru, Ze spolecenstvi
nelze zalozit dobrovolné, jakkoliv je mozné, aby v disledku nékterych pravnich ukont
vlastnikii zaniklo (srov. § 9 odst. 15 ZVB). Zifejm¢ neni vylouceno zalozit jinou
pravnickou osobu (srov. vyse), jak se Cinilo pfed uc¢innosti zakona ¢. 103/2000 Sb.
Pokud jde o okamzik vzniku spolecenstvi, ma Gprava urcita tskali. SpoleCenstvi
totiz vznikd az ke dni doruceni listiny s doloZkou o vyznaceni vkladu do katastru
nemovitosti poslednimu vlastnikovi jednotky (viz vyse). ,, U rady katastralnich uradii je
situace takovd, zZe po vkladu urad vyzve ucastniky smlouvy, aby si prislusné vyhotoveni
vyzvedli. S nevyzvednutim nejsou spojeny zdadné negativni diisledky. Nékteré z takovych
katastralnich vradii nevyzvednuté listiny pak dorucuji, jiné nikoliv.“”’ Ptislusny

katastralni ufad méa povinnost ostatni vlastniky jednotek o vkladu vlastnictvi jednotky

vyrozumét. To vSak samo o sobé nemlze mit ucinky jako doruceni listiny. Povinnost

3 Srov. SLADECEK, V., MIKULE, V., SYLLOVA, J. Ustava Ceské republiky. Komentdr. 1. vydani.
Praha : C. H. Beck, 2007, s. 25-26.
* NOVOTNY, M. a kol. Zdkon o viastictvi bytii — komentdr. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011, s. 106.

16



nabyvatele jednotky dorucit piislusné listiny dal§im spoluvlastnikim ze zdkona téz
nevyplyva.™

Urc¢itou modifikaci okamziku vzniku pfedstavuje ustanoveni § 9 odst. 4 ZVB,
druzstva a stavebni bytova druzstva) nebo vznikld vyclenénim. Spolecenstvi vlastnikl
jednotek vznikd tehdy, kdyz jsou druzstvu doruceny listiny dokladajici, Zze
spoluvlastnicky podil druzstva na spole¢nych ¢astech domu se snizil na mén¢ nez jednu

Gtvrtinu. I v tomto piipadé spoledenstvi vznika ze zakona.*®

3.1.2 Zanik
Platny zékon o vlastnictvi bytll upravuje v § 9 odst. 15 tfi divody zaniku
spolecenstvi vlastnikl jednotek:

a) zanik domu,

b) dohoda vlastnikii vSech jednotek v domé o tom, Ze vlastnictvi jednotek se zméni
na podilové spoluvlastnictvi budovy,

c) prohlaSeni osoby, jez je jedinym vlastnikem vSech jednotek v domé, o tom, Ze
rusi vymezeni jednotek vdomé a méni vlastnictvi jednotek na vlastnictvi
budovy.

Zakon neobsahuje ustanoveni o zéniku spolecenstvi v ptipade, kdy jiz nejsou
déany podminky nutné pro jeho vznik, tj. kdy pocet jednotek klesne pod pét nebo kdy
dojde ke snizeni poctu vlastniku tfi riiznych jednotek pod tii. Bylo by mozné tedy

dovozovat, Ze spoleCenstvi zanikd 1 tehdy, neni-li jiz déna byt 1 jedind ze

** Ustanoveni § 20 odst. 4 ZVB pouze zavazuje nabyvatele vlastnictvi k jednotce oznamit své nabyti (jiz
existujicimu) spoleCenstvi vlastnikd jednotek.

%% Svou povahou je § 9 odst. 4 ustanovenim piechodnym, odkazujicim na piedchozi upravu (tj. pred
novelou ¢. 103/2000Sb.). S jeho formulaci v textu ZVB (a nikoliv v zavérecnych ustanovenich novely)
jsou spojeny interpretaéni potize. Srov. NOVOTNY, M. a kol. Zikon o viastnictvi bytii — komentdr. 4.
vydani. Praha : C. H. Beck, 2011, s. 107.
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dvou podminek, které museji byt kumulativné splnény, aby doSlo ke vzniku
spoleCenstvi.

Zakon vsak, jde-li o pocet vlastnikli jednotek v domé, predpoklada moznost, ze
vlastnikem vSech jednotek v domé se stane jedna osoba (srov. § 5 odst. 7 ZVB). Pro
zanik vlastnictvi jednotek a nasledny vznik vlastnictvi budovy je nutné prohlaSeni
jediného vlastnika vSech jednotek (viz vyse) ve formé notatského zapisu a vklad prava
podle tohoto prohlaseni do katastru nemovitosti. Jestlize zdkon v § 9 odst. 15 uvadi
taxativn¢ divody zaniku a zaroven odkazuje na postup podle § 5 odst. 7, je z logiky
véci nezbytné, aby se nejprve jediny vlastnik stal vlastnikem vSech jednotek v domé a
az nasledné¢ provedl ono prohldseni ve formé notédiského zdpisu. Pokud by doslo
k zaniku spolecenstvi jesté pred provedenim prohlaseni, postradala by Gprava § 5 odst. 7
smysl. Obdobn¢ § 5 odst. 6 nevylucuje moznost, Ze vlastniky jednotek jsou napiiklad
pouze dvé osoby. Pokud jde o podminku poctu jednotek v domé, téz nelze podle platné
upravy dovodit, Ze by spolecenstvi vlastnikii jednotek zanikalo, poklesne-li pocet
jednotek pod pét. Zdkon vymezuje pravni skutecnosti zakladajici vznik spoleCenstvi
vlastnikli jednotek, avSak tyto se vztahuji pouze na vznik. Absence jedné ¢i obou
neznamena bez dalsiho zanik spole¢enstvi.”’

Dalsi otazka spojena se zanikem spoleCenstvi vlastnikd jednotek je spojena
s otazkou likvidace. Doktrina zastava dva protichlidné nazory. Jedna skupina tvrdi, Ze

likvidace nutna je, druha naopak.™

7 Stejny zavér viz NOVOTNY, M. a kol. Zikon o viastnictvi bytii — komentdr. 4. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2011, s. 122 i CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P. Zikon o vlastictvi
bytii : Komentdr. 1. vydani. Praha : Wolters Kluwer CR, 2009, s. 156.

* Vtomto ohledu doglo k nazorovému posunu i v pfipadé dvou po sobé jdoucich vydanich téhoz
komentafe k zdkonu o vlastnictvi bytl. Ve tfetim vydani autofi dospéli k nazoru, Ze likvidace by
provedena byt méla (srov. FIALA, J. a kol. Zdakon o vlastnictvi bytii — komentar. 3. vydani.
Praha : C. H. Beck, 2005, s. 106.), k opatnym zavéram vsak dospéli ve vydani ctvrtém (srov.
NOVOTNY, M. a kol. Zdkon o viastnictvi bytii — komentdr. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011, s. 123.)
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Platny zakon o vlastnictvi bytl tuto otdzku neupravuje, jakkoliv by se mohlo na
prvni pohled zdat, Ze tuto otdzku ani upravovat neni tfeba. Pokud dojde k zaniku
spoleenstvi ze zakonem uvedenych divodi, predevsim sub b) vyse, otdzka likvidace je
nasnad¢ s ohledem na ustanoveni § 9 odst. 1 posledni véty ZVB, o tom, Ze spoleCenstvi
muze nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze
k ucelim spravy domu.

Argumentace, ktera sveéd¢i likvidaci pied zanikem spolecenstvi vlastnikl
jednotek, se opird o ustanoveni § 20a odst. 3 OZ — tedy, Ze likvidace se pfed zdnikem
pravnické osoby vyzaduje, pokud celé jeji jméni nenabyva pravni nastupce nebo
zvlastni zdkon nestanovi jinak. Vychazi se ztoho, ze dikce ,,spolecenstvi zanika“ je
chybou zakonodarce, a vychazi se ztoho, ¢ bylo mysleno zruseni spolecenstvi.”
T. Dvotak obdobné tvrdi, Ze proces zaniku spolecenstvi je dvoufazovy. Podle této
argumentace je Uprava obCanského zakoniku vSeobecna a aplikovatelna, platny zékon o
vlastnictvi bytdi jinak nestanovi, a tedy likvidace je nezbytna.*

Opacného nazoru, totiz ze likvidace v ivahu neptichazi, jsou vsak autofi obou
nejnovéjsich komentatd k zakonu o vlastnictvi bytd i daldi.*' Jejich tvrzeni se opira o
argument, ze likvidace se provadi po zruseni pravnické osoby, nikoliv po jejim zaniku,
a ze proces zaniku spoleCenstvi vlastnikli neni, stejné jako vznik, dvoufiazovy. Ke

., ;v v .. . 42
stejnému zavéru dospéla i judikatura.

¥ FIALA, J. a kol. Zdkon o viastnictvi bytii — komentdr. 3. vydani. Praha : C. H. Beck, 2005, s. 105-106.
Vnoveéj§im vydani téhoz komentate dochazi vtomto ohledu knazorovému posunu (srov.
NOVOTNY, M. v pozn. pod ¢arou &. 41).

* DVORAK, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007, s. 346-347.

"' NOVOTNY, M. a kol. Zikon o viastnictvi bytii — komentdr-. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011, s. 122-
123. CAP,J., SCHODELBAUEROVA, P. Zikon o viastnictvi byti : Komentdr. 1. vydani.
Praha : Wolters Kluwer CR, 2009, s. 157 a nasl. HOLEJSOVSKY, J., NEPLECHOVA, M., OLIVOVA,
K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu pravniho, danového, ucetniho a katastru nemovitosti.
Plzefi : Ales Cengk, 2008, s. 76 a nasl.

* Tamtéz. Jedna se o rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze 7 Cmo 131/2007, které bylo publikovano
v Casopise Pravni rozhledy, 2008, 12, s. 459.
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Zda se, ze nazor o zaniku spolecenstvi bez likvidace obstoji 1épe, zejména
v piipadech, kdy spoleCenstvi za své existence nenabylo dalSiho majetku podle § 9
odst. 1 posledni véty ZVB. S tim 1 pfimo pocita Uprava v § 5 odst. 6 ZVB. Lze se déle
ptiklonit k nazoru, Ze neslo o legislativni chybu, jestlize zdkon o vlastnictvi byt hovofti
toliko o zéniku a nikoliv o dvoufazovém zruseni a zéniku spolecenstvi. Tento pftistup,
byt v nasi upravé pravnickych osob spiSe vyjimecny, je navic plné v souladu s nikoli
dvoufazovym procesem vzniku spolecenstvi vlastnikii jednotek. Spolecenstvi vlastnikli
zanikd ze zdkona podle § 9 odst. 15 ZVB. Obcansky zakonik odkazuje u likvidace
pravnickych osob pfiméfené na upravu likvidace v obchodnim zdkoniku. Likvidace
podle obchodniho zdkoniku pocind spoleéné se zruSenim obchodni spolec¢nosti (§ 62
odst. 2 OBCHZ). Jiz bylo feceno, Ze spolecenstvi se nezruSuje, nybrz zanika ze zédkona
v dtsledku pravnich ukona vlastnika (vlastnikll) jednotek. Likvidace nezruSené, avSak

zaniklé a tedy neexistujici pravnické osoby, jiz neptipada v Givahu.

3.2 Prdvni zpiisobilost spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastnikli jednotek je v naSem pravnim tadu od uc¢innosti novely
provedené zakonem ¢. 103/2000 Sb., tj. 1. ¢ervence 2000, pravnickou osobou. Stanovi
tak vyslovné zakon o vlastnictvi bytl, je tedy pravnickou osobou podle § 18 odst. 2
pism. d) OZ. Pravni zpUsobilost této osoby je vSak omezena. Pravni subjektivita
spolecenstvi vlastnikli jednotek je omezena, specialni, a oddélend od pravni subjektivity
jeho c¢lenti. Subjektivita je omezena pfedmétem Cinnosti spolecenstvi (§ 9 odst. 1 a § 9a
ZVB), jakoz i jeho omezenou moZnosti nabyvat majetek (§ 9 odst. 1 posledni véta).
Zpusobilost k pravnim tkonim je rovnéZ omezena v tychZ ustanovenich zdkona o

vlastnictvi bytu.
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Zakon o vlastnictvi bytii uvadi, ze spolecenstvi je zptuisobilé vykonavat
prava a zavazovat se pouze ve veécech spojenych se spravou, provozem a
opravami spoleénych &asti domu,*”
¢innosti v rozsahu zékona o vlastnictvi bytu,
¢innosti souvisejici s provozovanim spoleénych ¢asti domu, které slouzi i jinym
fyzickym nebo pravnickym osobam (napiiklad kotelna, kterd vytapi i sousedni
domy).
Zpisobilost k pravnim tkoniim zakon dale specifikuje v § 9a (a omezuje)
predmétem Cinnosti, tj. zejména pokud jde o

e zajisténi dodavek sluzeb spojenych s uzivanim jednotek,

e pojisténi domu,

e njjem spoleCnych ¢asti domu, pifipadné ndjem jednotek ve

spoluvlastnictvi vSech vlastnikl jednotek,

opravnénim rozhodovat o rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky
jednotek, neni-li toto pfedmétem upravy zvlaStniho pravniho piedpisu, resp.
rozhodnuti cenového orgénu,
opravnénim vlastnim jménem vymahat plnéni povinnosti uloZenych vlastnikiim
jednotek k tomu ptislusSnym orgadnem spolecenstvi.

Spolecenstvi kone¢né miiZze nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty

nebo nebytové prostory pouze k uceliim uvedenym sub a) — c).

Dtsledkem takto omezené zpusobilosti k pravnim ukonim je absolutni

neplatnost pravniho ukonu, dojde-li k prekroceni zdkonem stanovenych mezi

;o , 44
statutarnim organem.

* Poznamka: ,,Sprava, provoz a opravy spoleénych ¢asti domu“ jsou v zdkon& subsumovany pod
legislativni zkratku ,,sprava domu*.
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V soucasn¢ dobé, tedy predevsim po ucinnosti novely ¢. 451/2001 Sb., jiz
nepusobi problémy otdzka, zda spolecenstvi vlastnikl jednotek je ¢i neni podnikatelem.
Do té doby se totiz po provedeni novelizace zdkona ¢. 72/1994 Sb. zakonem C.
301/2000 Sb. spolecenstvi vlastnikii jednotek zapisovalo do obchodniho rejstiiku, a tak
formalné¢ bylo podnikatelem podle ustanoveni § 2 odst. 2 pism. a) OBCHZ. Pravé
zakonem ¢. 451/2001 Sb. byl zfizen rejstfik spolecenstvi vlastnikl jednotek a tato

otazka se stala bezptedmétnou.

3.3 Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikii jednotek

Vyse jiz bylo uvedeno, ze Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikli jednotek je
obligatorni. Vznika a zanikd soucasn¢ s ptevodem nebo piechodem vlastnictvi jednotky.
Nabyti jednotky bez dal§iho neznamena vzdy vznik ¢lenstvi ve spolecenstvi — naptiklad
nabude-li osoba jednotku vdomé, ve kterém pro nesplnéni zakonnych podminek
spolecenstvi vlastnikli jednotek nevzniklo. Naopak v domech, ve kterych spolecenstvi
vzniklo, vzdy spolecné s prevodem ¢i prechodem vlastnického prava k jednotce vznika i
Clenstvi ve spolecenstvi, a to dnem nabyti vlastnictvi k jednotce. Zakon o vlastnictvi
bytii upravuje i situaci, kdy pravé prevodem jednotky na nového vlastnika se naplni
zakonné podminky vzniku spolecenstvi — to plati v ptipad€, kdy v domé s nejméné péti
jednotkami dojde k ptevodu ¢i pfechodu vlastnictvi tieti jednotky na tfetiho vlastnika.
Tehdy se ex lege stanou vSichni vlastnici jednotek ¢leny spolecenstvi dnem vzniku

tohoto spolecenstvi (viz téz vyse).

* DVORAK, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007, s. 248.
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Spoluvlastnikiim jednotky vznika spole¢né Clenstvi ve spolecenstvi. Obdobné se
manzelé stavaji spolecnymi cCleny spolecenstvi, jestlize je jednotka nabyta do
spoleéného jméni manzeli.

Clenstvi ve spoletenstvi je tedy vazano na vlastnictvi jednotky v domé, kde
spolecenstvi vzniklo. Neni vdzano na vék nabyvatele ¢i na Clensky vklad. F. HeleSic
uvadi, ze ,,[s]vymi stanovami spolecenstvi rozhodne, zda mohou byt jeho cleny nejen
osoby fyzické, ale i pravnické.“?® Toto tvrzeni nepovazuji za spravné. Pokud by
spoleCenstvi ve svych stanovach skute¢n¢ mohlo vyloucit ¢lenstvi pravnickych osob,
znamenalo by to zfejmy zasah do vlastnického prava pravnickych osob. Pravnické
osoby by tak nemohly rozhodovat o spolecnych ¢astech domu, jejichz by jako vlastnici
jednotek byly spoluvlastniky (srov. § 8 odst. 1 ZVB), a viibec se podilet na spraveé
spole¢nych casti domu, tedy predmeétu jejich spoluvlastnického prava. Prijeti usneseni
shromazdéni podle § 11 odst. 5 ZVB vyzadujici souhlas vSech vlastnikd jednotek by
nebylo mozné, nebot’ pravnicka osoba, jsouc vlastnikem jednotky, nemohla by hlasovat
(a podilet se na piijeti usneseni) na shromazdéni vlastnikli jednotek. Zakon nikterak
neomezuje nabyti jednotek pravnickymi osobami a cClenstvi ve spolecenstvi vaze na
vlastnictvi jednotky. Takové ustanoveni ve stanovach by ziejmé obchazelo zakon o
vlastnictvi byt a nutné€ by bylo neplatné pro rozpor se zédkonem.

Clenstvi zaniké analogicky jeho vzniku — tj. sou¢asné s pievodem ¢&i piechodem
vlastnického prava k jednotce (srov. § 9 odst. 5 ZVB). Lze vSak ptedpokladat, ze
Clenstvi z podstaty véci zaniké téz se zanikem spolecenstvi (diivody zaniku viz vyse).

Dalsi a ziejmé relevantni diivody uvadéji vzorové stanovy ve svém ¢l. XV, tedy Clenstvi

* CAP, J, SCHODELBAUEROVA, P. Zdkon o viastictvi bytii : Komentdr. 1. vydani. Praha : Wolters
Kluwer QR, 2009
* HELESIC, F. Bydleni ve viastnim domé. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2010, s. 89.
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déale zanikd zanikem jednotky, imrtim ¢lena spolecenstvi — fyzické osoby, zanikem

¢lena — pravnické osoby.

3.4 Orgdny spolecenstvi vlastnikii jednotek

Stejné jako jiné pravnické osoby i spolecenstvi vlastnikli vykondva svou ¢innost
mimo jiné prostiednictvim svych organt.

Orgény spolecenstvi vlastnikii jednotek lze podle zdkona o vlastnictvi bytl
rozdélit na organy obligatorni a fakultativni. Do prvni skupiny bezpochyby patii
shromézdéni vlastnikli jednotek a vybor nebo povéteny vlastnik jako statutdrni orgéan.
Mezi fakultativni organy patii dal$i organy dle stanov spoleCenstvi. Zalezi tedy
vyhradné na stanovach spolecenstvi, zda se takové organy viibec ztizuji, jak se pfipadné
tyto organy nazyvaji, jakéd je jejich plsobnost atd. Vzorové stanovy v ¢l. VI odst. 1
uvadéji kontrolni komisi nebo revizora jako takovy dalsi, v tomto piipad€ kontrolni,
organ. Otdzka zfizeni dalSich organli obecné zévisi na konkrétnich potiebach toho

kterého spolecenstvi.

3.4.1 Shromazdéni vlastnikii jednotek
Shromézdéni vlastnikli jednotek je nejvysSim organem spolecenstvi. Tvoii jej

vsichni ¢lenové spolecenstvi, tedy vSichni vlastnici jednotek. Pravé na shromazdéni se
vlastnici nejzietelnéji podileji na spravé domu. Plisobnost shromézdéni neni v zdkoné
vymezena na jednom misté. Lze vSak shrnout, Ze shroméazdéni zejména rozhoduje o

a) schvdleni stanov a jejich zmén (§ 9 odst. 8, § 11 odst. 4 ZVB),

b) volb¢ organt spolecenstvi — statutarnich a dalSich organti (§ 9 odst. 8 ZVB),

c) vysi zéloh na néklady spojené se spravou domu [§ 15 odst. 2, resp. § 11 odst. 4

ve spojeni s § 4 odst. 2 pism. g) ZVB],
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d) vécech, které jsou obsahem prohlaseni vlastnika budovy podle § 4 ZVB —
pfedev§im urceni spoleénych ¢asti budovy, které budou spolecné vSem
vlastniklim vSech jednotek nebo které budou spole¢né jen nékterym vlastnikim
jednotek, o pravidlech o spravé spoleénych ¢asti domu atd. (§ 11 odst. 4 ve
spojeni s § 4 odst. 2 ZVB),

e) uzavieni smlouvy o zastavnim pravu k jednotkdm se souhlasem vlastnikil
dotéenych jednotek (§ 11 odst. 4 ZVB),

f) rozactovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky (§ 11 odst. 4 ZVB),

g) zméné ucelu uzivani stavby a zméné stavby; déale o rekonstrukci, modernizaci,
stavebnich Upravach a opravach spole¢nych ¢asti domu (§ 11 odst. 5 ZVB).
Shromdzdéni si kone¢né mize vyhradit rozhodovani o dalSich vécech spojenych

se spravou domu (srov. § 9 odst. 11 ZVB).

Po vzniku spoleCenstvi vlastnikli zdkon vyzaduje, aby se prvni schiize
shromazdéni konala do Sedesati dnti. Na prvni schlizi, za obligatorni ucasti notare, se
schvaluji stanovy spolecenstvi a voli ¢lenové vyboru (povefeny vlastnik), ptipadné
Clenové dalSich organii. Zakon neobsahuje sankci pro ptipad, Ze by se shroméazdéni ve
stanovené poraddkové 1hut¢ neseslo. SpoleCenstvi vlastniki by v takovém ptipadé
nemélo zvolené organy ani schvélené stanovy. Podle ustanoveni § 9 odst. 9 a 10 ZVB
by funkci organti spolecenstvi plnil vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil na spole¢nych
astech domu®’ tvofi alespoii jednu polovinu, a neni-li takového, vlastnici jednotek,
ktefi se stali ¢leny spolecenstvi dnem jeho vzniku. Totéz plati 1 pro pfipad, ze se

shromazdéni sejde, avSak organy spolecenstvi zvoleny nejsou. A kone¢né — nedojde-li

* Velikost spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu je ddna vzijemnym pomérem velikosti
podlahové plochy jednotek k celkové plose vSech jednotek v domé (§ 8 odst. 2 ZVB).
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ke schvéleni stanov, fidi se pravni poméry spolecenstvi vzorovymi stanovami vydanymi
nafizenim vlady.

Shromazdéni se kona alesponl jedenkrdt rocné. Svolava jej vybor, povéreny
vlastnik nebo vlastnici jednotek, ktefi maji alesponi jednu ¢tvrtinu hlasti. Pti hlasovani je
vzdy rozhodujici velikost spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na spole¢nych
castech domu. Je-li vlastnik jednotky vice, jejich hlas se nedéli. Postaci, aby byl
pritomen jeden ze spoluvlastnikd jednotky. Totéz plati pro ptipad, kdy jednotka je ve
spole¢ném jméni manzell.

Shromézdéni je usnaSenischopné pii ptritomnosti vlastnikli jednotek, ktefi mayji
vétsinu hlasi. K pfijeti ,,béznych® usneseni shromazdéni posta¢i nadpoloviéni vétSina
pritomnych hlast. Pro zvoleni statutdrniho organu, respektive jeho Clena, je zapotiebi
nadpoloviéni vétsina hlasti vsech vlastnikil jednotek — sub b). K pfijeti usneseni sub d) —
f) je nutna tfictvrtinova vétsina pritomnych hlasi.
rozdil od formulaci uzitych v jinych ustanovenich (srov. § 11 odst. 2 a 4 ZVB), ktera
pro piijeti usneseni vyzaduji vétsinu hlasii, pii hlasovani podle odstavce 5 se vSak
vyzaduje souhlas vsech viastnikii (podle véty prvni), respektive souhlas vétsiny viastniku
(podle véty druhé), tedy nikoliv hlast. Vyvstavaji tak dvé otazky — totiz jednak, zda
toto hlasovani provadi shromédzdéni nebo jednotlivi vlastnici jednotek, a jednak, zda je
nutnd vétSina jednotlivych vlastnikd (bez ohledu na velikost jejich spoluvlastnického
podilu) ¢i naopak je dulezitd pravé vétSina hlasii podle velikosti spoluvlastnickych
podilt.

K prvni otdzce, tedy zda v ptipad€ hlasovani podle odstavce 5 jde o hlasovani

shromazdéni ¢i hlasovani jednotlivych vlastniki jednotek. V tomto ohledu se ustalil
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vyklad vtom, Ze toto hlasovani je v kompetenci organu spolecenstvi, konkrétné
shromazdéni.*® To l1ze dovodit z dikce zakona ,k ptijeti usneseni“. Neni sice vyloudeno,
aby se jednotlivi vlastnici ,,usnaseli“, avSak vtomto kontextu se slovo ,usneseni‘
pouZiva spise u rozhodovani na schiizich organt, snémd apod.,® tedy i schizich
shromazdéni. Tento jazykovy (doslovny) vyklad je téz vsouladu s vykladem
systematickym, jelikoz vdaném paragrafu se v bezprostiedné¢ predchdzejicich
odstavcich hovoti o shromdzdéni, navic tvodni slova odstavcii 4 a 5 , .k pfijeti usneseni*
jsou shodnd, pficemz ve ¢tvrtém odstavci neni pochyb, Ze fe€ je o shromazdéni.

U otazky druhé o nutnosti vétSiny Alasii nebo jednotlivych viastnikii je nejasnosti
vice. Pfedné je tfeba poznamenat, zZe problémy cini az véta druha odstavce patého § 11
ZVB. Podle véty prvé je totiz zapotiebi souhlasu vsech vlastnikli jednotek. Ve svém
disledku tak pro aplikaci ustanoveni neni podstatné, zda se pii hlasovani v potaz bere
véha hlasu jednotlivého vlastnika nebo prosté¢ jednotlivy vlastnik nezavisle na ,,sile*
jeho hlasu. Problém nastava pfti aplikaci véty druhé. Zde je diisledek rozdilného vykladu
ziejmy a jeho nejednotnost mize pusobit nemalé problémy, nebot’ ustanoveni se tyka
rozhodovani o dulezitych otdzkach v domé — rozhodovani o modernizaci, rekonstrukci,
stavebnich Upravach a opravach spolecnych ¢asti domu. Zpochybnéni takového
usneseni shromdzdéni by mélo pro spoleCenstvi, a tedy i vlastniky jednotek, neblahy

dopad.

® NOVOTNY, M. a kol. Zikon o viastnictvi bytii — komentdr-. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011, s. 183-
184. Obdobné CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P. Zikon o viastnictvi bytii : Komentdr. 1. vydani.
Praha : Wolters Kluwer CR, 2009 i DVORAK, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI,
2007, ktefi tuto otazku bliZze nerozebiraji, avSak o tomto hlasovani hovoii v souvislosti s hlasovanim
shromazdéni spolecenstvi.

¥ USTAV PRO JAZYK CESKY AV CR. Slovnik spisovné cestiny pro skolu a verejnost. 3. vydani.
Praha : Academia, 2003, s. 474.
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Pro druhou otazku existuji dva stdZejni piistupy. ° Prvni, zastavany
Ministerstvem pro mistni rozvoj’' a autory jednoho zkomentaid > k zékonu o
vlastnictvi bytli, upfednostiiuje doslovny jazykovy vyklad — vlastnik jedné jakékoliv
bytové jednotky ma jeden hlas o stejné vaze jako kterykoli jiny vlastnik jakékoliv jiné
bytové jednotky. Druhy nazor, zastdvany autory druhého komentaie>® k zakonu o
vlastnictvi byti, T. Dvoiakem®* nebo Z. Prazikem’, se opira o vyklad teleologicky a
systematicky, jakoz i o ustanoveni prvni véty § 11 odst. 3 ZVB — ,, Pfi hlasovani je
rozhodujici velikost spoluviastnickych podilii viastnikii jednotek na spolecnych castech
domu. “ Podle mého nazoru je nezbytné se ptiklonit k ndzoru druhému, nebot’ diisledné
uplatnéni doslovného (tedy prvého) vykladu by vedlo k pomérné absurdnim
konsekvencim.”® J. Oehm dale upozoriiuje, e i judikatura®’ zastava pravé druhy nézor,
a tak se uplatnéni druhého pfistupu jevi téz veskrze praktickym.

Na zavér je nezbytné doplnit specifickou situaci, kdy cleny spolecenstvi jsou
pouze tfi vlastnici. Tehdy je nutné k pfijeti usneseni souhlasu vSech vlastnikii jednotek

(srov. § 11 odst. 6 ZVB).

%% Problematika ustanoveni § 11 odst. 5 ZVB je podrobné analyzovana J. Ochmem v &lanku: OEHM, J.
K problematice hlasovani podle § 11 odst. 5 véty druhé BytZ. Prdavni rozhledy. 2011, 19, s. 702.

>l Sdéleni odboru stavebniho ¥adu Ministerstva pro mistni rozvoj k zakontim ¢&. 345/2009 Sb. a ¢&.
379/2009 Sb., kterymi se meéni § 110 stavebniho zdkona. Dostupné na internetu (k 10. listopadu 2011):
<http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=616{f9bc-e00d-4b93-a085-1f9bfdead3ef>.

> CAP, 1., SCHODELBAUEROVA, P. Zdkon o viastnictvi bytii : Komentdr. 1. vydani. Praha : Wolters
Kluwer CR, 2009. Autofi se v tomto komentéfi touto problematikou explicitné nezabyvaji, pouzivaji viak
disledné doslovnou dikei zakona.

> NOVOTNY, M. a kol. Zdkon o viastnictvi bytii — komentdr. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011, s. 185.
> DVORAK, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 314. Autor v tomto
kontextu bez dalsiho hovoii o tfictvrtinové vétsing Alasi vsech vlastnika.

> PRAZAK, Z.. Spolecenstvi viastnikii jednotek. 3. vydani, v nakladatelstvi Leges vydani prvni.
Praha : Leges, 2010, s. 83 a nasl.

°0 7. Prazak v cit. dile uvadi na s. 83 zajimavy piiklad: ,, Predstavme si diim o péti velikych bytech o

podlahové vyméie po 200 m’, ve kterém by bylo i 15 gardzi o velikosti 20 m”. Souhlas t7i ¢tvrtin vsech
viastnikii jednotek by znamenal souhlas 15 majitelii gardzi, ktery vSak reprezentuje 23 % vsech hlasii ve
spolecenstvi. Takto by si majitelé 15 garazi odsouhlasili modernizaci svych garazi, kterou by ovsem ze
77 % uhradili majitelé bytii. **

> OEHM, J. K problematice hlasovani podle § 11 odst. 5 véty druhé BytZ. Prdavni rozhledy. 2011, 19, s.
702. Jde o rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7 Cmo 160/2008.
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Kone¢n¢ zdkon dava prehlasovanym vlastnikim v dalezitych zalezitostech
moznost obratit se na soud, a to v prekluzivni lhaté Sesti mésicii ode dne pfijeti

rozhodnuti.

3.4.2 Statutarni organ

Jménem spolecenstvi vlastnikii jedna statutarni organ, Cini jeho jménem pravni
ukony. Statutdrni organ téz rozhoduje o vSech vécech spojenych se spravou domu, které
zakon, piipadné stanovy, nesvéfuji do plisobnosti shromdzdéni vlastnikd ¢i jiného
organu spolecenstvi. Shromazdéni si mize rozhodovani o vécech spojenych se spravou
domu vyhradit. Pochopitelné statutarnimu organu nepftislusi rozhodovat o vécech, které
vybocuji z mezi pravni zplsobilosti spole¢enstvi vlastnikl jednotek.

Statutarni organ spolecenstvi méd podle zakona dvoji podobu — je jim bud
kolegialni vybor, nebo monokraticky povéfeny vlastnik. V kazdém ptipadé jde o orgén
voleny, respektive poveéfeny shromazdénim — avsak s ohledem na ustanoveni § 9 odst.
12 ZVB se v zasad¢ jedna o totéz.

Otazkou je, zda je mozné, aby stanovy urcily, ze statutarnim organem bude bud’
vybor, anebo povéfeny vlastnik, anebo toto stanovam nepftislusi viibec. Dikce zdkona ,,v
pfipad¢, ze neni zvolen vybor* povéfuje shromdzdéni jednoho z vlastnikil jednotek,
pusobi vykladové potize. Odborna literatura zastava ob& mozna stanoviska. Prvnim je
tedy ze stanovy mohou urcit, zda statutarnim orgdnem spolecenstvi je povéfeny
vlastnik nebo vybor.”® Druhé spo¢iva v uplatnéni doslovného jazykového vykladu, a
tedy pouze v ptipade, Zze vybor neni zvolen, shroméazdéni povéri jednoho z vlastnikli

vykonem funkce vyboru, a jde tedy o moznost shromédzdéni pro ptipad, ze vybor neni

¥ Napt. HOLEJSOVSKY, J., NEPLECHOVA, M., OLIVOVA, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek
z pohledu pravniho, darnového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ale$ Cenék, 2008, s. 126.
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zvolen (viz dokonavy tvar slovesa).”” Zaujmout v tomto piipadé jednoznaéné stanovisko
je obtizné. Vzorové stanovy predpokladaji prvé stanovisko, tedy moznost vybéru formy
statutarniho orgénu, nebot’ dokonce (odlisn¢ od zdkona) ve svém €l. VI odst. 1 pism. b)
uvadéji, Ze organem spolecenstvi je vybor spolecenstvi nebo ¢len spoleCenstvi povefeny
funkci vyboru, pokud neni volen (!) vybor. Uzivaji tedy nedokonavého vidu slovesa.
Nakonec je pfece jen mozné pfiklonit se k ndzoru, Ze si spolecenstvi miize zvolit a
vlozit do stanov, zda jeho statutarnim orgdnem bude vybor nebo povéfeny vlastnik.
Pokud by tomu tak nebylo, mohou ¢lenové tuto ptekdzku snadno obejit tim, ze fakticky
nenominuji zaddného kandidata (nebo méné nezli tfi kandidaty) na clena vyboru,
ptipadné pro zddného z nominovanych kandidati zadny clen (respektive nedostatecny
pocet hlast clenil) spolecenstvi nebude hlasovat. Nasledn¢ shromazdéni nic nebrani
povétit jednoho z vlastnikd. Ostatné zvoleni ¢i nezvoleni vyboru je projevem vile
shromazdéni. Jestlize shromazdéni projevi vili nevolit vybor, nybrz povéfit jednoho
z vlastnikli, nedomnivam se, ze by se takové jednani dalo povazovat za vyboceni z mezi
zakona. Lze téz tvrdit, Ze vybor neni zvolen ani tehdy, neni-li volen viibec. Kone¢né lze
mit za to, ze v malych kuptikladu tficlennych (pfipadn€¢ i mensich — srov. vyse)
spolecenstvich je minimalnég tfi¢lenny vybor organem zbytnélym.

Uprava statutarniho organu obsazend vzikoné o vlastnictvi byt je
minimalistickd, snad 1 nedostate¢nd. Chybi zejména v pfipadé¢ vyboru uprava jeho
svolavani, usnaSenischopnost, hlasovani nebo zptsobu plnéni jim pfijatych rozhodnuti.
Zakon taktéz neupravuje piipad, kdy dojde k odstoupeni (¢lena) statutarniho organu.

Zavisi tedy na stanovach, jakym zptisobem tyto i jiné pfipady vyfeSi. Na tomto misté

> Napt. PRAZAK, Z.: Spolecenstvi viastnikii jednotek. 3. vydani, v nakladatelstvi Leges vydani prvni.
Praha : Leges, 2010, s. 141 a 184.
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podotykam, Ze stanovy musi obsahovat ustanoveni o organech spolecenstvi, jejich prava

a povinnosti a zpusob jejich svolavani.

3.4.2.1 Vybor spolecenstvi

Bylo jiz feceno, ze vybor je kolegialni orgén, ktery musi mit alespon tfi Cleny.
Funk¢ni obdobi vyboru miize €init nanejvys pét let.

Zakon neposkytuje jasnou odpovéd pro piipad délky funkéniho obdobi, kdy
jednotlivi ¢lenové vyboru nejsou zvoleni ve stejny okamzik. Zadkon upravuje maximalni
délku funkéniho obdobi vyboru, nikoli jeho jednotlivych ¢lend. Je vSak otazkou, odkdy
ono funkéni obdobi vyboru pocina. Pokud jsou vSichni ¢lenové vyboru zvoleni
najednou, neni o pocatku funkéniho obdobi pochyb. Neni vSak vyloucena situace, kdy
v pritb&hu funkéniho obdobi jsou postupné obménéni viichni ¢lenové vyboru.®® Pak ma
vybor zcela jiné sloZeni nezli mél v okamziku svého zvoleni, stézi lze pak takovy vybor
povazovat za jeden a ten samy. Pro takovou situaci nelze poskytnout jednoznacné
feSeni. Zfejme nejméné komplikovanym ptistupem se jevi, pokud byt zcela obménény
vybor je povazovan za vybor piivodné zvoleny, a tedy obménéni ¢lenové maji kratsi nez
stanovami uréené funkéni obdobi.®' V ptipadé volby povéfeného vlastnika, respektive
pii jeho vyméné pied skoncenim funkEniho obdobi, tato otdzka ziejmé jiz neptipada
v uvahu.

Clen vyboru je zvolen, hlasuje-li pro n&j nadpoloviéni vétsina hlasti vsech

vlastnikli. Za vybor jedna navenek jeho piedseda, ktery je volen vyborem z tad jeho

% Dejme tomu, Ze stanovy uréuji funkéni obdobi vyboru jako pétileté. Shroméazdéni na prvni schiizi zvoli
tfi ¢leny vyboru. O rok pozdéji shromazdéni odvola a nahradi jednoho ¢lena, o dalsi rok pozdé&ji druhého
a nakonec i posledniho, tfetiho ptivodniho, ¢lena vyboru.

o' Srov. NOVOTNY, M. a kol. Zdkon o viastnictvi bytii — komentar. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011,
s.115.
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Clenti. Pisemné pravni kony museji byt podepsany ptredsedou vyboru a dalsim ¢lenem
vyboru.

Zakon nijak nevymezuje podminky pro kandidaty na clenstvi ve vyboru ¢i
pfipadné jiném organu. Ziejmé je piinejmenSim vhodné, aby clenové voleného organu
meéli plnou zptsobilost k pravnim ttkoniim. Zakon vSak nikterak pfimo nestanovi, zda se
¢lenem vyboru miZe stat i osoba jina nez ¢len spoleCenstvi vlastnikl jednotek. Nékteti
autofi jsou toho nazoru, Ze to mozné neni. T. Dvoiak® to dovozuje z jiz zmitiovaného
ustanoveni § 9 odst. 7 pism. b) ZVB, prestoze zakon tento pozadavek vyslovné
neobsahuje, takto: ,,[Plovérenym viastnikem [miZze byt] zvolen jen néktery z viastniku
jednotek. Pri absenci vyslovné odchylné upravy lze snadno dovodit, Ze toto pravidlo
plati i v pripadé, je-li statutarnim organem vybor. “ K obdobnému zavéru dospéli 1 dalsi
autorti, ktefi se odvolavaji na osobni povahu spolecenstvi, jehoz ¢leny mohou byt pouze
vlastnici jednotek, jakoz i smysl zakona, a ztoho dovozuji podminku c¢lenstvi ve
spole¢enstvi pro funkci ¢lena vyboru.’ S timto nazorem, byt ziejmé vétsinovym, se
neztotoziuji. Vychazime-li téz z dikce t€hoz ustanoveni zdkona o vlastnictvi bytt, které
tika, Ze organem spolecenstvi je ,,vybor spoleCenstvi nebo ten vlastnik jednotek, kterého
v pripadé, Ze neni zvolen vybor, shromazdéni povéii vykonem funkce vyboru (dale jen
,povéteny vlastnik‘).“ Z toho lze dovodit, Zze zdkonodarce mél na mysli, ze z fad ¢lenil
spoleCenstvi bude vybiran povéteny vlastnik, az v ptipad€, ze se vybor volit nebude.
Pozadavek clenstvi ve spolecCenstvi neni na Clena vyboru nikde v zédkoné vyslovné

kladen, a tedy pfi aplikaci ustavniho pravidla, Ze kazdy maze ¢init, co mu neni zdkonem

2 DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007, s. 333.

% HOLEJSOVSKY, J., NEPLECHOVA, M., OLIVOVA, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu
pravniho, daiiového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ales Cenék, 2008, s. 130 a HELESIC, F.
Bydleni ve viastnim domé. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2010, s. 151. Ani v jedné z téchto publikaci vSak
neni feCeno, v ¢em je osobni povaha spolecenstvi spatfovana, ani neni blize specifikovan onen smysl
zékona. Pii disledném uplatnéni tohoto pfistupu by bylo nutné pozadovat Clenstvi ve spolecenstvi i
v dalsich organech spolecenstvi. V obou publikacich se vSak nutnost ¢lenstvi ve spolecenstvi dovozuje
pouze pro vybor.
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zakézano, lze zvolit ¢lenem vyboru i ne¢lena spoletenstvi.®* PiestoZe je nepochybné, Ze
Cleny spolecenstvi mohou byt jen vlastnici jednotek, domnivim se, zZe naopak neni
obchazenim zakona ani jeho smyslu, pokud se shromédzdéni usnese na volbé neclena
spoleCenstvi ¢lenem vyboru a projevi tak vili, Ze si pfeje, aby vykon funkce clena
vyboru vykonaval ,nevlastnik® jednotky. Podplirné¢ lze téz uzit argumentaci ad
absurdum — neni totiz vylouceno, ze vlastniky vSech jednotek v dom¢ se stanou déti
jako dédicové. VSemi Cleny spolecenstvi tak mohou byt i nemluviiata, tedy osoby bez
zpusobilosti k pravnim ukoniim, ktera jsou bezpochyby nezplsobild stat se statutdrnim
organem spoleCenstvi. Vykon funkce ¢lena vyboru je vSak nezastupitelny. V takovém
piipad¢ by nebylo jiného vychodiska nez aplikovat ustanoveni § 9 odst. 9 ZVB a fidit
spoleCenstvi, aniz by organy byly zvoleny, nebot’ stejny problém plati i pro piipad
povéteného vlastnika. To vSak ziejmé téz neni ucCelem ani smyslem soucasné Upravy.
Navic lze tvrdit, ze pro mnohd spolecenstvi mize byt ,,externi ¢len* statutarniho organu
napfiklad pro jeho odbornost velkym piinosem, zejména ve velkych spolecenstvich,
jejichz tizeni je spojeno s nemalymi obtizemi, jakoz i vysokymi cCasovymi a Casto
odbornymi néroky. Kone¢né stanovy mohou vyhradit pravo byt volen do organt

spoleCenstvi pouze ¢lentim spolecenstvi.

3.4.2.2 Povéreny vlastnik

Pro ptipad, Ze neni zvolen vybor, vykonava jeho funkci povéteny vlastnik. Ten
zcela jist¢ musi byt ¢lenem spolecenstvi vlastnikii z povahy véci. Jestlize je tento
statutarnim organem, postaci k pisemnému pravnimu ukonu toliko jeho podpis. O

povefeném vlastniku bylo jiz dostatecné pojednéno vyse.

%4 Shodn& PRAZAK, Z.: Spolecenstvi viastnikii jednotek. 3. vydani, v nakladatelstvi Leges vydani prvni.
Praha : Leges, 2010, s.129 a DITMAROVA, M. Aktualni otazky platné pravni Gpravy statutarniho organu
spolecenstvi vlastnikl jednotek. Pravni forum. 2010, 6, s. 283.
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3.4.3 Dalsi organy spolecenstvi

O dalSich organech spolecenstvi zakon o vlastnictvi bytd nijak vyrazné
nepojednava. Zakon s jejich moznou existenci pocitd. Z § 9 odst. 7 pism. c), jakoz i
odst. 14 pism. ¢) ZVB nutno dovodit, ze dalsi orgdny musi byt vyslovné uvedeny ve
stanovach, jakoz 1 jejich prava a povinnosti a zpiisob jejich svolavani. Stanovy by se
zfejm¢ nemély omezit jen na minimalistické poZadavky zédkona a mély by obsahovat i
ustanoveni o zpusobilosti nabyt funkci v orgdnu, o volbé do organu, o zplsobu
rozhodovani, poctu Clenti organu, piipadné i ustanoveni o nesluditelnosti funkci v
organech spolecenstvi atp.

Typickym dal§im organem spole€enstvi je kontrolni organ — podle vzorovych
stanov kontrolni komise nebo revizor, do jejichZ pisobnosti patii kontrola ¢innosti
spolecenstvi, projednavani stiznosti ¢lenll na ¢innost spolecenstvi nebo na jeho organy.
V souvislosti s tim vzorové stanovy opraviiuji kontrolni komisi (revizora) k nahliZzeni do
ucetnich a jinych dokladl spoleCenstvi a pozadovat pro svou kontrolni c¢innost
informace od vyboru, respektive povéreného vlastnika. Kontrolni orgdn podle mého
nazoru nemusi (pfedev§$im v malych spolecenstvich vlastnikil) byt nutn€ obligatorni, a
to zejména kdyZ je stanovami zaru€eno pravo c¢lena spolecenstvi nahlizet do dokladt
spoleCenstvi, respektive pravo na informace od statutarniho organu.

Neni vylouceno, aby spoleCenstvi ziidilo 1 dal§i organy. Jejich zfizeni bude
zaviset na konkrétnich potiebach, poptipadé velikosti spolecenstvi a pfedevsim na vili
Clenli spolecenstvi. Bude se jednat naptiklad o poradni (odborny) organ vyboru
(napfiklad komise v oblasti stavebnictvi), domovnika, ucetniho (nebude-li plisobnost

v gesci kontrolniho organu), apod.
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V této souvislosti je tfeba se opét zabyvat otazkou, zda je nutné, aby do téchto
dal$ich organti spolecenstvi mohli byt voleni toliko ¢lenové spolecenstvi. Domnivam se,
ze nikoliv, a to z divodi uvedenych vyse u volitelnosti kandidatt na ¢lena vyboru. Zde
jiz nelze uplatiiovat napiiklad argumentaci T. Dvotéka uvedenou vySe v podkapitole

pojednavajici o vyboru spolecenstvi.
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II. Cast

Stanovy spolecenstvi vlastnikii jednotek

4. Obecna charakteristika stanov

Stanovy spoleCenstvi jsou zdkladnim dokumentem spolecenstvi vlastnikli
jednotek. Nelze je vSak bez dalSiho povaZovat za zakladatelské dokumenty, nebot’
v ptipad¢ spole€enstvi vlastnikl faze zaloZeni chybi. Nemusi byt vSak nutné jedinym
vnitinim dokumentem. Spolecenstvi mlze schvalit i dalsi — typicky domovni fad,
jednaci fad nebo volebni ad, které provadéji a detailnéji upravuji n€které dilci oblasti,
pokud jde o chod spolecenstvi. Na rozdil od ostatnich vSak zédkon o vlastnictvi bytd se
stanovami vyslovné pocitd a uvadi i jejich povinné nalezitosti. Je nezbytné, aby tyto
povinné nalezitosti obsahovaly praveé stanovy.

Stanovy schvaluje shroméazdéni vlastnik. Pro jejich schvaleni ¢i zménu je
nezbytna tfictvrtinova vétsina hlast pfitomnych vlastnikl. Stanovy se ukladaji do sbirky
listin. Dojde-1i k jejich zméné, je tfeba uloZit také jejich platné tiplné znéni [srov. § 38i
odst. 1 pism. a) in fine OBCHZ ve spojeni s § 10 odst. 4 ZVB].

Na prvnim shromazdéni vlastnikl jednotek je programem schlize kromé volby
organti také schvalovani stanov. Schvalovani stanov by mélo pfijit na fadu pied volbou
organli spoleCenstvi piedevSim proto, aby orgdny byly zvoleny vsouladu s jiz
schvalenymi vlastnimi stanovami. Pro pfipad, Ze stanovy schvéleny nejsou, uplatni se

ustanoveni § 9 odst. 10 ZVB, podle kterého se v takovém ptipadé pravni pomeéry
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spolecenstvi fidi vzorovymi stanovami. O vzorovych stanovach a pfipadech jejich
aplikace bude pojednéano dale.
Z hlediska obsahu stanov lze rozd¢lit jejich ustanoveni na povinna (obligatorni),

ktera zédkon o vlastnictvi byt uvadi v § 9 odst. 14 ZVB, a nepovinna (fakultativni).

4.1 Stanovy - obligatorni ustanoveni

Ustanoveni § 9 odst. 14 ZVB vymezuje povinny obsah stanov nasledovné:
»Stanovy spolecenstvi musi obsahovat
a) sidlo spoleCenstvi a jeho nazev, ktery musi obsahovat oznaceni domu, pro ktery
vzniklo, a musi v ném byt obsazeno slovo ,spolecenstvi‘,
b) predmét Cinnosti, kterym je sprava domu,
c) organy spolecenstvi, jejich prava a povinnosti a zptsob jejich svolavani,
d) prava a povinnosti ¢lend spolecenstvi,
e) zpusob thrady ndkladl spojenych se spravou domu,
f) zplsob nakladani s majetkem spolecenstvi.*

Je tfeba polozit otazku, jak postupovat v ptipad¢€, ze ve schvalenych stanovach
nékterd z povinnych obsahovych nélezitosti chybi nebo chybi z¢asti, konkrétné zdali je
tieba povaZovat stanovy za neplatné zcela, chybi-li byt jen nékterd z obligatornich
nalezitosti, anebo nikoliv. Né&ktefi autofi v této souvislosti bez dal§iho odkazuji na
upravu § 1 odst. 2 nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb. v platném znéni, a tedy ptejimaji
nazor, 7e vtakovém ptipadé se aplikuji piisluna ustanoveni vzorovych stanov.®

J. HolejSovsky dochazi nakonec ktémuz zéavéru, avSak uvadi téz nésledujici: ,, U

6 CAP, J, SCHODELBAUEROVA, P. Zdkon o viastnictvi bytii : Komentar. 1. vydani. Praha : Wolters
Kluwer CR, 2009, s. 153 a PRAZAK, Z.: Spolecenstvi viastnikii jednotek. 3. vydani, v nakladatelstvi
Leges vydani prvni. Praha : Leges, 2010, s. 164.
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pravnickych osob vznikajicich zapisem do verejného rejstriku by absence obligatorni
nalezitosti zakladatelského dokumentu, mezi néz stanovy patri, znamenala nemoznost
zapisu do rejstiiku a tudiz i nemoznost vzniku pravnické osoby (...). Spolecenstvi vsak
vznika bez ohledu na to, zda jsou stanovy prijaty ¢i nikoli. Dokonce i zména stanov, jez
by vedla k absenci jejich obligatorni nalezZitosti u jmenovanych pravnickych osob
v prubehu jejich existence, jiz znamend jen moznost napadeni platnosti procesu takové

«66 . roow ’ v 1x7
Dale tento zavér, ktery nesvédci

zmeny (...), nikoli vSak neplatnost celych stanov.
neplatnosti celych stanov, podpiirné odivodnuje piednosti vile vlastnikli jednotek, byt’
nedokonalé z hlediska pozadavki zakona o vlastnictvi bytd.®” Holejsovsky kone&nd

upozoriiuje na existenci nazoru opacného, totiz Ze stanovy jsou neplatné jako celek,

jestlize neobsahuji viechny obligatorni naleZitosti.®®

4.1.1. Nazev a sidlo spolecenstvi

Zakon o vlastnictvi byt ma dva pozadavky na nézev spolecenstvi. Nazev musi
obsahovat oznaceni domu, pro ktery spolecenstvi vzniklo a slovo ,,spole¢enstvi®.

Ze specificnosti vzniku spolecenstvi vyplyva jistd odchylka od pravidla
obsazeného § 19b odst. 1 OZ, které se uplatni u jinych pravnickych osob — ,, ndzev musi

«69 . ,
To vSak neni

byt urcen jiz pri zrizeni, tedy nikoli az v okamzZiku jejiho vzniku.
vzhledem ke vzniku spolecenstvi ex lege mozné. Nastava totiz situace, Ze spolecenstvi
v okamziku svého vzniku ve skutecnosti svilj ndzev nema. Néazev spolecenstvi ziskd az

schvalenim stanov. Pokud ovSem nedojde ke schvaleni stanov, je otazkou, pod jakym

nazvem spolecenstvi provadi pravni tkony. Lze zde spatfovat jistou nevyhodu vzniku

% HOLEJSOVSKY, J., NEPLECHOVA, M., OLIVOVA, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu
pravniho, danového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ales Cenék, 2008, s. 250-251.

7 Tamtéz, s. 251.

88 Tamtéz. Neuvadi konkrétni nositele tohoto nazoru.

% SVESTKA, J., DVORAK, I. a kol. Obcanské pravo hmotné 1. 5. jubilejni aktualizované vydani.
Praha : Wolters Kluwer CR, 2009, s. 188.
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spolecenstvi ex lege. Tuto otdzku ani vzorové stanovy nefesi a feSit vycerpavajicim
zpisobem nemohou, zejména pro svou obecnost. Aplikaci ¢l. II vzorovych stanov nelze
dospét k uréeni jednoznacného nazvu spolecenstvi.

Nazev je jednim =z identifika¢nich znakli spolecenstvi, ktery jej odlisSuje od
jinych pravnickych osob, jakoz i od dalSich spoleCenstvi vlastnikli jednotek. Lze tak
dovodit i dalsi pozadavky na nazev spolecenstvi — urcitost, zdkaz rozporu s dobrymi
mravy a klamavosti, nezaménitelnost.

Nazev musi obsahovat oznac¢eni domu, pro ktery vzniklo. V této souvislosti bylo
Vrchnim soudem v Praze’ judikovéano, e nazev spoleenstvi musi byt takovy, aby
vném byl urcit¢ oznaCen dim, jenz je rozdélen na jednotky a v némz spolecenstvi
vzniklo. Kromé €. p. domu musi ndzev obsahovat uvedeni obce, a je-li rozdélena na
ulice, i oznaGeni ulice. Stim nesouhlasi n&ktei autofi’' a nahled do rejstiiku
spolecenstvi vlastnikli jednotek rovnéz vede ke zjisténi, ze rejstiikové soudy tento nazor
rovnéZ nezastavaji a jsou Casto az pfili§ benevolentni pfi zapisovani nazva spolecenstvi
do rejstiiku, coz ¢asto vede k jejich neurcitosti i zaménitelnosti.””

Upravu sidla platnou pro spoledenstvi vlastnikGi jednotek nalezneme
v ustanoveni § 19c OZ. Neni nezbytné¢ nutné, aby sidlo bylo v domé, pro ktery
spolecenstvi vzniklo. Z hlediska obsahu stanov postaci, aby stanovy uvedly ndzev obce
(srov. § 19c odst. 2 OZ). Plnou adresu sidla pak spolec¢enstvi navrhne zapsat do rejstriku

spoleCenstvi vlastnikl jednotek. Spolecenstvi musi rejstiikovému soudu dolozit pravni

0 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 20. dubna 2001 sp. zn. 7 Cmo 956/2000. K dispozici
v informacnim systému ASPL

"I Napt. NOVOTNY, M. a kol. Zdikon o viastnictvi bytii — komentdr. 4. vydani. Praha : C. H. Beck, 2011,
s. 164.

72 Jako ptiklady nékterych nazva Ize uvést: ,,SPOLECENSTVI VLASTNIKU DOMU OBLA 18 nebo
»Spolecenstvi viastnikd domu €. p. 252, apod.
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diivod uzivani prostor, do nichz umistilo své sidlo (§ 37 odst. 2 OBCHZ ve spojeni s

§ 10 odst. 4 ZVB).

4.1.2 Predmét ¢innosti

Zakon o vlastnictvi bytli lakonicky uvadi, Zze do stanov je tfeba zahrnout i
pfedmét Cinnosti, ktery vzapéti vymezuje jako spravu domu. Jde o legislativni zkratku,
kterou se rozumi sprava, provoz a opravy spole¢nych ¢asti domu. Nicméné ani takto
vymezeny piedmét ¢innosti neni vycerpavajici, a to predevsim s ohledem na zbytek
ustanoveni § 9 odst. 1 ZVB, totiZz vykon ¢innosti v rozsahu zédkona o vlastnictvi byt
(srov. zejména § 9a ZVB) a pfedevsim c¢innost souvisejici s provozovanim spole¢nych
casti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam (srov. vyse).
Vymezeni pfredmétu Cinnosti nikoliv vycCerpavajicim zpisobem nevede k neplatnosti
stanov. Samoziejm¢ predmét Cinnosti nesmi vybocCovat zrdmce zdkona o vlastnictvi
byt
4.1.3 Organy spolecenstvi, jejich prava a povinnosti a zpiisob jejich
svolavani

O organech spolecenstvi bylo jiz pojednano v podkapitole 3.4 shora. I v ptipadé
ziizeni fakultativniho orgénu spolecenstvi je tieba, aby byl jeho nazev, plisobnost a
zpusob jeho svoldvani vymezen ve stanovach. To pochopitelné plati rovnéz pro
obligatorni organy.

Zakon uziva pojmu ,,prava a povinnosti organt spolecenstvi. J. HolejSovsky
spravné upozoriiuje, Ze organ neni subjektem prava, profez nemiize mit prava a

v

povinnosti sam o sob&. Vhodn&jii je proto uZivat pojmu pasobnost organt.”

" HOLEJSOVSKY, J., NEPLECHOVA, M., OLIVOVA, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu
pravniho, darniového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ales Cenék, 2008, s. 264.
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Zakon rovnéz nevymezuje jako povinnd ustanoveni dalsi, tykajici se organt,
nezli nazev, plisobnost a zplisob svoldvani, coz zdkon, s vyjimkou nadzvu obligatornich
organtl, roztiisténého vymezeni pisobnosti spolecenstvi a zbytkové kompetence vyboru
(viz vyse) dale nerozvadi. J. Holejsovsky’* uvadi, e organy musi byt ve stanovach
vymezeny alesponl nasledovné:

a) nazev organu,

b) charakter orgdnu a piesny pocet jeho €lenti, aby bylo mozno zjistit, zda je dany
organ schopen usnaseni,

c) ptisobnost,”

d) prava a povinnosti ¢lent organu,

e) podminky Ucasti v organu,

f) vznik a zanik funkce v organu, resp. funkce organu, véetné¢ délky funkcniho
obdobi,

g) vnitini ¢lenéni kolektivniho organu,

h) svolavani a usnaSenischopnost, zplsob hlasovani a vétSina nutnd k pfijeti
usneseni, piipadné moznost hlasovani per rollam (viz téz déle), pozadavky na
zapis z jednani, a to 1 véetné zapist o hlasovani, jakoZz i moZznosti zastoupeni pii
hlasovani na shromazdéni,

1) odpovédnost (Clentl),

J) zpusob jednani za organ.

™ Tamtéz, s. 265-268 (vycet doplnén autorem — pozn.).

" Vhodnym se miize jevit za¢lenéni moznosti ,,odvolat se* ke shromazdéni v piipadé, Ze vybor nebo jiny
organ spolecenstvi rozhodne o nékteré zadosti ¢lena spolecenstvi zamitaveé, kupiikladu proti zamitavému
rozhodnuti vyboru o zadosti o predlozeni smlouvy, kterou vybor jménem spoleCenstvi uzaviel, apod.
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4.1.4 Prava a povinnosti ¢lenti spolecenstvi

V souvislosti s touto obligatorni naleZitosti stanov je tfeba pozastavit se nad
rozdilnosti pojmu prav a povinnosti clenu spolecenstvi a pojmu prav a povinnosti
viastniku jednotek. Prvni pojem je uz$i, nebot’ kazdy ¢len spoleCenstvi nutné musi byt i
vlastnikem (spoluvlastnikem) jednotky. Naopak ne kazdy vlastnik jednotky je ¢lenem
spolecenstvi — tento stav pfichazi v avahu v pfipadech, kdy spoleCenstvi vlastnikl
jednotek nevznikne. Prvy pojem zahrnuje prava a povinnosti, které vyplyvaji z ¢lenstvi
vlastnikii jednotek ve spolecenstvi — napiiklad pravo volit organy, hlasovat na
shromézdéni a podobng. Druhy pojem zatim pokryva prava a povinnosti vyplyvajicich
z vlastnictvi jednotky (a spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu) bez ohledu na ¢lenstvi
ve spolecenstvi ¢i viibec existenci spolecenstvi — zejména pravo jednotku drzet, uZivat,
brat z ni plody, nakladat s ni, zcizit ji, jakoZ 1 povinnost plynouci ze zésady neminem
laedere pti vykonu vlastnického prava k jednotce, respektive spoluvlastnického prava
ke spolecnym castem domu, jeZ je nerozluéné spjato s vlastnictvim jednotky, a
podobné. Zakon hovoii vyslovné o pravech a povinnostech clenii spolecenstvi vyluéné v
§ 9 odst. 14 pism. d) ZVB. Pokud jde o prava a povinnosti viastnikii jednotek, jsou tato
upravena v § 13 az 16 ZVB. Nicméné i zde se nckterd ustanoveni tykaji vyhradné ¢lenii
spole€enstvi (srov. § 15 odst. 2 ZVB). Tuto neduslednost ostatné kritizuje F. HeleSic ve
své monografii.”®

Lze mit tedy za to, Ze ve stanovach maji byt upraveny toliko prava a povinnosti
¢lent spolecenstvi, nebot’ jde o vnitini dokument pravnické osoby — spole€enstvi, ktery
bez dal$iho nemize omezit vlastnické pravo vlastnika jednotky (kuptikladu zdkazem

prondjmu bytové jednotky nebo mozZnost vlastnika jednotky rekonstruovat svij byt

" HELESIC, F. Bydleni ve viastnim domé. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2010, s. 113 a nésl.
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pouze na zakladé souhlasu pfislusného organu spolecenstvi), coz by jisté bylo mimo
kompetence spolecenstvi.

Ustanoveni o pravech a povinnostech ¢lenti spolecenstvi ve stanovach musi byt
v souladu se zdkonem, jakoz i dobrymi mravy. Vzorové stanovy obsahuji seznam prav a
povinnosti ¢lend spolecenstvi v ¢l. XIV — mj. pravo ucasti na ¢innosti spolecenstvi,
ucasti na jednani shromézdéni, volit (pfipadné byt volen) do organl spolecenstvi,
nahlizeni do pisemnych podkladi pro jedndni shromazdéni atd. na strané jedné a
povinnost hradit stanovené ptispévky na sprdvu domu a pozemku, zdrzet se jednani,
jimz by zasahoval do prava ostatnich ¢lenti spolecenstvi a nékteré dalsi povinnosti

vyplyvajici ze zdkona o vlastnictvi byt na strané druhé.

4.1.5 Zpusob uhrady nakladia spojenych se spravou domu

Je realitou, Ze sprava domu, jeho provoz a opravy s sebou pfinaSeji naklady. Je
proto logické, Ze spolecenstvi musi pro své fungovani mit prostiedky k jejich uhradé.
Nékladem spojenym se spravou domu jsou i ndklady na ¢innost organti spolecenstvi
(§ 9 odst. 8 in fine ZVB). Je proto nutné, aby byl uréen zpiisob této thrady. Casteéné je
tato problematika upravena v § 15 ZVB — ptedevSim clenové spolecenstvi nesou
naklady v poméru odpovidajicim jejich spoluvlastnickému podilu. Aby spoleCenstvi
mohlo spravu provadét flexibilné, je nutné, aby samo disponovalo dostate¢nymi
finan¢nimi prostiedky. Proto jsou ¢lenové spolecenstvi povinni skladat (obvykle na tcet
spole¢enstvi) finanéni prostfedky jako zalohu, o jejiz vysi rozhoduje shromazdéni.”’
Dostate¢né vymezeni zplsobu uhrady zaloh je tfeba upravit ve stanovach — tedy

pfedevsim terminy plateb, ale téz zda se plati vkladem na ti¢et spolecenstvi apod.

77 Pozn.: Lidové se tyto zalohy ¢asto oznaduji jako piispévek do fondu oprav, coz ma sviij piivod ziejmé
v upraveé zakona o osobnim vlastnictvi k bytim.
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J. HolejSovsky v této souvislosti hovoii i o platbach za sluzby souvisejici
s uzivanim jednotlivych jednotek (plyn, voda, elektfina atd.) a s uzivanim spole¢nych
Gasti domu (osvétleni a uklid spolenych ¢asti domu).”® Zminéné platby za sluzby viak
nejsou predmétem obligatorni Upravy stanov. Jedna se o problematiku rozictovani cen

sluzeb, k ¢emuz je spoleCenstvi opravnéno podle § 9a odst. 2 ZVB.

4.1.6 Zpusob nakladani s majetkem spolecenstvi

V souladu s § 9 odst. 1 ZVB mtiZe spolecenstvi vlastnikil jednotek nabyvat véci,
prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze k tcelim spravy
domu a dalSim ¢innostem, jak vyplyva ze zédkona o vlastnictvi bytd. O tom bylo jiz
nejednou pojednano vysSe v prvé ¢asti této prace.

Spolecenstvi tedy mlize mit majetek, s nimz mize disponovat. Stanovy musi
obsahovat zpiisob nakladani s timto majetkem — ktery orgén a jakym zplisobem muze
s majetkem nakladat. Lze tak napiiklad vazat n€ktera opravnéni statutarniho organu na

v 1wy « r 79
souhlas shromazdéni spolecenstvi.

4.2 Stanovy - fakultativni ustanoveni

Fakultativni ustanoveni obsahovat stanovy nemuseji. Vzhledem k omezenému
vyctu povinnych ndlezitosti v zakoné je vSak nanejvys vhodné néktera dalsi ustanoveni
do stanov pojmout. Nékterd z fakultativnich ustanoveni obsahuji i vzorové stanovy,
nékterd vSak nikoliv. Zavisi tedy na vili shromazdéni spoleCenstvi, ktera dalsi

ustanoveni do svych stanov pojme.

" HOLEJSOVSKY, J., NEPLECHOVA, M., OLIVOVA, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu
pravniho, dafnového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ales Cenék, 2008, s. 270.
" Tamtéz, s. 271.

44



J. Holejsovsky ve své publikaci® fakultativni naleZitosti rozdéluje na ty, které se
vztahuji k nalezitostem obligatornim, a na dalsi fakultativni nalezitosti. Tézisté uvah o
téchto otazkach se tykd zejména vztahu vzorovych stanov a vlastnich (schvalenych)
stanov spolecenstvi. Témto otazkam je vénovana nasledujici podkapitola.

Domnivam se, Ze je nutné néktera z obligatornich ustanoveni ve stanovach praveé
prostiednictvim ustanoveni fakultativnich dale rozvést, nebot’ zdkon o vlastnictvi byt
do detaila pfili§ nezachéazi. To se tykéd predevsim ustanoveni o organech spolecenstvi, o
c¢emz bylo jiz pojednano vyse — srov. zejména oddil 4.1.3.

Ve velkych spolecenstvich je casto vzhledem knemalym problémim
v souvislosti se zajiSténim usnasenischopnosti shromazdéni vhodné (zejm. pii hlasovani
podle § 11 odst. 5), aby stanovy pro tyto ptipady upravovaly i korespondencni hlasovani
(hlasovani per rollam). Obsahem listiny (ob&ézniku) musi byt pfedev§im piesné znéni
usneseni, o kterém ma ¢len shromazdéni hlasovat, a v jaké lhité musi ¢len spoleCenstvi
dorucit zpét své pisemné vyjadieni (souhlasné ¢i nesouhlasné). Z obézniku ma byt dale
ziejmé, kdo hlasoval a zda doty¢ny vyslovil souhlas ¢i nesouhlas se znénim usneseni,
datum a podpis. Je vhodné rovnéz uvést, ze v ptipad¢, kdy ¢len spolecenstvi vyjadri
souhlas s vyhradou, plati, ze snavrhem usneseni nesouhlasi. Rovnéz lze uvést, ze
v piipad¢ pozdé doruceného vyjadieni plati, ze Clen shromdzdéni s navrhovanym

usnesenim nesouhlasi.

4.3. Vzorové stanovy podle narizeni vlady a jejich zavaznost

Zakon o vlastnictvi byt v § 9 odst. 10 zmocnil vladu, aby nafizenim vydala

vzorové stanovy, kterymi se pravni poméry spolecenstvi fidi, pokud shromdzdéni

8 Tamtéz, s. 271 a nasl.
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neschvali své stanovy. Vlada skutecné takové natizeni vydala. Jednd se o jiz zminéné
nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydéavaji vzorové stanovy spoleCenstvi
vlastnikii jednotek, ve znéni vyplyvajici ze zmény provedené natizenim ¢. 151/2006 Sb.
Toto nafizeni zrusSilo a nahradilo svého pfedchlidce — natizeni vlady ¢. 322/2000 Sb.

S existenci natizeni v té podobé¢, v jaké v soucasné dob¢ existuje, jsou spojeny
nékteré obtize. To se dobfe odrazi v nestejnorodém piistupu k natfizeni a jim vydanym
vzorovym stanovam v odborné literatufe, vyznacujicim se na jedné strané v tvrzeni o
neustavnosti vzorovych stanov vibec, ale na druhé strané i v extenzivnim vykladu
ohledn¢ aplikace vzorovych stanov i v ptipadé, kdy schvalené stanovy spolecenstvi
obsahuji vSechna obligatorni ustanoveni — extenzivni vyklad pak spociva v piipusténi
aplikace per analogiam 1 téch ustanoveni vzorovych stanov, kterd se k obligatornim
ustanovenim ,,jen* vztahuji (kuptikladu zptsob zaniku funkce ¢lena voleného organu ve
spoleCenstvi). O tomto bude mimo jiné pojednéno nize v této podkapitole.

Zakon o vlastnictvi bytll stanovi, Ze pravni poméry spoleCenstvi se fidi
vzorovymi stanovami vydanymi natizenim vlady, pokud shromazdéni neschvali stanovy
(své vlastni). Natizeni vlady jiz zjevné uplatituje ponékud odlisnou formulaci v § 1 odst.
1, kdyz tik4, Ze do doby schvaleni stanov spolecenstvi, respektive do doby nabyti jejich
ucinnosti, se fidi pravni poméry spoleCenstvi vzorovymi stanovami. Pfi doslovném
vykladu tedy pfisluSné ustanoveni zdkona o vlastnictvi bytl podminiuje pouZziti
vzorovych stanov vyhradné neschvalenim vlastnich stanov spolecenstvi. Tento pfistup
by tedy umoznoval aplikaci vzorovych stanov az tehdy, kdyz by se schiize shromazdéni
konala, avSak stanovy by z jakéhokoliv diivodu nebyly schvaleny, poptipadé kdyz by se
ve stanovené lhité¢ 60 dnG prvni schiize shromdzdéni nekonala vibec. Lze vSak

souhlasit, ze by bylo mozné aplikovat vzorové stanovy i v piipadech, dokud vlastni
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stanovy nejsou schvaleny, resp. nenabudou ucinnosti, a tedy v souladu s § 1 odst. 1
nafizeni vlady, i kdyby toto ustanoveni v nafizeni nebylo uvedeno. Cilem doteného
zmociovaciho ustanoveni v zdkoné¢ o vlastnictvi bytl totiz je zajiSténi upravy pravnich
poméra ve spolecenstvi, s ohledem na zpisob jeho vzniku ex lege, a tedy i predpokladu,
ze nezbytné trva né€jakou dobu, nez jsou pravni poméry ve spolecenstvi upraveny jeho
Cleny. Lze dovodit, ze zdkonodarce povazoval absenci jakékoli upravy pomérii ve
spoleCenstvi za nezadouci, a proto vyslovné zmocnil vladu k vydani vzorovych stanov,
a tudiz se vzorové stanovy spoleCenstvi pouziji i do doby, nez se schiize shroméazdéni
vibec kond. Obdobné lze vyslovit i pro pfipad, kdy ucinnost schvéalenych stanov je
odlozena. Nelze totiz dovodit, Ze by se schvalenim stanov s pozd€jsi ucinnosti bez
dalsiho prestaly pravni poméry ve spoleCenstvi fidit vzorovymi stanovami, a tedy do
nabyti U¢innosti by vnitini poméry nebyly, s vyjimkou pro tento ucel nedostacujici
zakonné Upravy, vibec nijak upraveny. V tomto ohledu jsem se v odborné literatuie,
s vyjimkou monografie T. Dvoiaka® (viz niZe), nesetkal s v&t§imi rozpory.

V odstavci 2 t¢hoz (prvého) paragrafu jde dotéené natizeni vlady vsSak jesté dale:
,Neobsahuji-li stanovy spolecenstvi, ..., nékterou z (obligatornich) nalezitosti

uvedenych v § 9 odst. 14 ZVB, fidi se pravni pomery spoleCenstvi v téchto vécech

ptislusnymi ustanovenimi vzorovych stanov...*

4.3.1 K vytkam o neustavnosti § 9 odst. 10 ZVB
Je tfeba se vyporadat s argumenty T. Dvoféka o protiistavnosti zmociiovaciho
ustanoveni § 9 odst. 10 ZVB a rovnéZ se pozastavit nad ustavnosti nafizeni vlady jako

celku a n¢kterych ustanoveni, jakoZz i jejich souladu se zakonem o vlastnictvi bytu.

8! Srov. DVORAK, T. Vlastnictvi byti a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007, s. 298.
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Piedné, ¢lanek 78 Ustavy opraviiuje vladu, aby vydavala nafizeni k provedeni
zakona a v jeho mezich. Nepotiebuje k tomu vyslovné zmocnéni zékona, jak je tomu
v piipad¢ vydavani podzakonnych pravnich predpisi ministerstev, jinych spravnich
itadt a organd Gizemni samospravy (srov. &l. 79 odst. 3 Ustavy), piestoZe toto vyslovné
zmocnéni zdkon vladé Casto dava a je tomu tak i v pfipadé diskutovaného ustanoveni
zakona o vlastnictvi bytd. Vlada je vSak co do obsahu pfi vydavani nafizeni omezena.
Natizeni vlady musi byt v mezich zdkona, nesmi vybocit z mezi vymezenych zakonem
vyslovng, anebo z mezi, jez lze dovodit ze smyslu a uéelu zakona.*® Jednim z dalsich
ustavnich omezeni nafizovaci moci vlady se jevi ne¢kterd ustanoveni Listiny zékladnich
prav a svobod, kterd vyhrazuji upravu nékterych pravnich vztahii pouze zédkonu (srov.
¢l. 4 odst. 2, ¢l. 12 odst. 2 atd.). Nikdo déle nesmi byt nucen €init, co zdkon neuklada
(¢L 2 odst. 4 Ustavy). I timto se vytvaii ramec pro moznosti ukladani povinnosti. Nelze
vsak toto ustanoveni vykladat tak, Ze by povinnosti stanovené zdkonem nebylo mozno
déle upravovat (konkretizovat) v sekundéarnich pravnich piedpisech jako je i nafizeni
vlady. Je vSak nutno tyto povinnosti ukladat toliko na zdklad¢ zdkona a v jeho mezich a
jen pti zachovani zakladnich lidskych prav a svobod (€l. 4 odst. 1 LZPS). Nesmi se tedy
ani podle tohoto ustanoveni pfi vydavani nafizeni z mezi zdkona vybocit.

T. Dvotak, jak bylo vySe naznaceno, poklada ustanoveni § 9 odst. 10, kterym se
vlada zmociiuje k vydani dotceného nafizeni, za neustavni. Tuto podle n¢ho vadnou
konstrukci ma rozvadét shora uvedené ustanoveni § 1 odst. 2 nafizeni vlady. Ma za to,
7e toto ustanoveni zakona, jakoz i celé nafizeni vlady by mélo v ptipadé sporu pred
soudem byt ve svém disledku zruseno Ustavnim soudem na zékladé navrhu soudu na

zrueni pravniho predpisu (podle ¢l.95 odst.2 Ustavy). Svij nazor podporuje

%2 Viz téz SLADECEK, V., MIKULE, V., SYLLOVA, J. Ustava Ceské republiky. Komentdr. 1. vydani.
Praha : C. H. Beck, 2007, s. 548 a nasl.
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nasledovné: ,, Prva neomluvitelnost této upravy je v tom, Ze se zde vnucuje viastnikiim
Jjednotek néco proti jejich viili, ¢cimz se nejen Ze nerespektuje jejich vile, ale prednée
zasahuje i nicim neospravedinitelnym zpiisobem do vykonu jejich viastnickych prav a
povinnosti. Moc vykonnd a zdkonodarnd zde porusily hned nékolik ustavnich kautel, a
to:
a) cl. 11 odst. 1 vetu druhou Listiny, podle niz ma vlastnické pravo vsech vlastnikii
stejny zakonny obsah a ochranu. Bez jakéhokoliv legitimniho diivodu se toto
pravidlo u nékterych viastnikii porusuje,
b) ¢cl. 11 odst. 4 Listiny, podle nehoz je nucené omezeni vlastnického prava mozné
jen ve verejném zdjmu a za nahradu, kdyz zde neni splneno ani jedno, ani druhé,
¢) ¢l. 1 Listiny o rovnosti pied zakonem, kdyz VS plati jen pro vlastniky jednotek
v domech, kde spolecenstvi vzniklo. «83
S touto tezi a odlivodnénim nelze souhlasit. Pfedevs§im se neztotoziuji s tim, ze
by zdkonodarce nemohl ,,vnutit vlastnikim jednotek néco proti jejich viali“. Moci se
pfeci obecné rozumi moznost vynutit urcité chovani nezavisle na vili jiného. Popieni
toho by bylo popfenim prava zdkonodarce vydavat zékony, které by byly vynutitelné i
proti vuli adresatid. SkuteCnost, ze zakonodarce se rozhodl ponechat na vlade
konkretizaci nékterych prav a povinnosti, nikterak nevybocuje z ramce ¢l. 78 Ustavy.*
Jde o uziti opravnéni zékonodarné moci nespecifikovat blize nékteré podrobnosti na
urovni zédkona a nésledné provedeni zakona formou natfizeni vlady, k ¢emuz je vlada
bezpochyby opravnéna, jsou-li splnény vyse uvedené podminky.

Ohledné poruseni ustavnich kautel, jak je uvedeno v citaci, se s uvedenymi

tvrzenimi rovnéz neztotoziuji. Neni navic zfejmé, v c¢em konkrétn€ T. Dvotédk spatfuje

% DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007, s. 298-299.
¥ Tim viak rovn&Z netvrdim, e ndkterd ustanoveni vzorovych stanov zikonné (a tUstavni) meze
nepiekrocila. Srov. dale.
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poruseni uvedenych kautel. Sub a) napada relevantni zakonné ustanoveni tim, ze bylo
poruseno pravidlo, Zze vlastnické prdvo ma stejny zdkonny obsah. Nesouhlasim, ze by
timto doslo k omezeni vlastnického prava. Zakony i v jinych piipadech ukladaji
povinnosti, které vlastniky jednotek nepifimo omezuji (kuptfikladu vlastnik jednotky
v pamétkové zoné podle zakona Ceské narodni rady ¢. 20/1987 Sb., o statni pamétkové
péci v platném znéni, ma jisté¢ nekteré dodatecné povinnosti oproti vlastniku jednotky,
jez se v pamatkové zoné nenachazi). Vlastnictvi totiz nesmi byt zneuzito v rozporu se
zakonem chranénymi obecnymi zajmy (srov. €l. 11 odst. 3 LZPS). Dle mého nazoru se
touto Gpravou mimo jiné predchdzi tomu, aby nebylo vlastnictvi jednotky zneuZzito na
ujmu prav druhych (srov. téz ¢l. 11 odst. 3 LZPS), tim ze by byl dédn jen minimalni
rdmec pro upravu vztahl v domé, jehoz (fyzickd) existence, jakoz i spoluvlastnictvi
spole¢nych ¢asti domu, je nerozluéné spjata s existenci jednotky. Natfizenim vlady, a
tedy i vzorovymi stanovami, se predné upravuje postaveni ¢lent spolecenstvi jakozto
vlastnikii jednotek, obligatornich ¢lent této pravnické osoby. Cilem zmocnéni vlady
k vydani nafizeni neni omezeni vlastnick¢ho prava. Pokud by vzorové stanovy
vlastnické pravo vlastnikli jednotek omezovaly, jednalo by se o vyboceni z mezi
zakona, a takové ustanoveni by bylo nutno povazovat za neplatné.

Sub b) je ustanoveni zdkona o vlastnictvi bytl napadano podle ustanoveni
Listiny, které¢ se vSak tyka vyvlastnéni a nucené¢ho omezeni vlastnického prava, které je
provedeno zakonem ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava
k pozemku nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni) v platném znéni. Na dotené
ustanoveni zdkona o vlastnictvi byt se vSak ustanoveni Listiny zdkladnich prav a

svobod uvedené v citaci nevztahuje.
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Sub c¢) T. Dvorak namitd poruSeni rovnosti pred zakonem, kdyz VS plati pouze
pro vlastniky jednotek v domech, kde spolecenstvi vlastnikl jednotek vzniklo. Opét
vSak neuvadi, vcem tuto nerovnost spatfuje, procez stimto lze pak jen stézi
polemizovat. Je vSak zcela bézné, Ze obecné zdvazné pravni predpisy se vztahuji jen na
ur¢itou mnozinu adresatli, jejichz pocet je neurCity, a ktefi jsou nadani urcitou
vlastnosti. Tak napiiklad i povinnost platit dan z nemovitosti vyplyva z ustanoveni
zakona €. 332/1992 Sb., o dani z nemovitosti v platném znéni, a vztahuji pouze na
vlastniky pozemkl ¢i staveb, ktefi jsou jejimi poplatniky. Jde tedy mimo jiné i o
vlastniky bytovych nebo nebytovych jednotek (srov. ustanoveni § 7 a nasl. zdkona o
dani z nemovitosti). Na ty, kdoz nejsou vlastniky nemovitosti, se dotCeny zakon
nevztahuje, pfesto vSak nelze tvrdit, Ze je toto neustavni, Ze jde o nerovnost pred
zakonem. Ostatné ustanoveni zakona o vlastnictvi byt se rovnéZ neuplatni na vSechny
osoby na uzemi Ceské republiky.

Z uvedenych divodl je nutno tvrzeni T. Dvotdka o nelstavnosti § 9 odst. 10

ZVB, jakoz i nafizeni vlady jako celku odmitnout.

4.3.2 K aplikaci ustanoveni vzorovych stanov

Vyse byly jiz analyzovany piipady pouziti vzorovych stanov, dokud nejsou
shromazdénim schvéleny vlastni stanovy spoleCenstvi, respektive jsou schvaleny ale
s pozd¢jsi ucinnosti. Ustanoveni § 1 odst. 2 nafizeni vlady rozvadi pouziti vzorovych
stanov jesté dale, tedy 1 na ty pfipady, kdy jsou vlastni stanovy schvaleny a jsou i
v ucinnosti, avSak neobsahuji nékterou z obligatornich nalezitosti podle § 9 odst. 14
ZVB. Dle mého nazoru toto ustanoveni nevybocuje z mezi zdkona o vlastnictvi bytll, a
vlada tedy byla opravnéna toto ustanoveni do nafizeni zahrnout. K vydani nafizeni

vlada vyslovné zdkonné zmocnéni nepotiebuje, jak jiz bylo shora feceno, navic zdkon
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pozaduje do stanov spoleCenstvi zahrnout urc¢itd obligatorni ustanoveni. Lze tedy
dovozovat, ze pfi absenci nékteré z obligatornich ndlezitosti ve své podstaté nebyly
stanovy schvaleny zcela v souladu se zdkonem, a tak lze vylozit extenzivné ustanoveni
zakona o pouziti vzorovych stanov v pfipade, kdy stanovy schvaleny shromdzdénim
nejsou. Meze zdkona timto prekroceny nejsou. To ostatné v pouzité odborné literatuie,
s vyjimkou jiz zminénych vyhrad T. Dvotéka, rozporovéano ve velké mife neni.

Jiz naznacdenou otdzkou je, jakym zplisobem postupovat v piipade, Zze
shromédzdénim schvalené stanovy obsahuji vSechny zdkonem pozadované ndleZzitosti,
avSak nékterd ustanoveni, kterd vSak obsahuji vzorové stanovy, ve schvalenych
stanovach chybi, a tedy zda pouzit i pro tyto pifipady vzorovych stanov. Kladnou
odpovéd na tuto otdzku poskytuje J. HolejSovsky. Ta ,, [v]ychazi jednak ze
systematického vykladu, nebot' je treba aplikovat ustanoveni nejblizsiho pravniho
predpisu upravujicitho danou problematiku, jednak z rozsirujiciho vykladu ustanoveni
pravniho predpisu pripoustéjiciho pouziti vzorovych stanov jen v konkrétné uvedenych
situacich (§ 9 odst. 10 ZVB a § 1 vzorovych stanov). Ddle i z logického vykladu, nebot
proc by méla byt pracné hledana analogie zakona tam, kde sice podzdkonnym, nicméné
obecné zdavaznym prdavnim predpisem je urcita otdzka vyjasnéna, upravena a je pak jen
logicke, aby rFeSeni této otdazky bylo pouzito i na pripady, kdy jsou sice schvdleny
stanovy spolecenstvi, nicméné predmétnou otdzku neupravuji, nebot jinak by otazka

“53 J. Holejsovsky

zustala bez dostatecné pravni upravy, coz rozhodné neni Zadoucl.
tedy pfipousti analogické pouziti vzorovych stanov, jestlize nastane situace, kterd neni

vlastnimi schvalenymi stanovami spolecenstvi upravena vibec, piipadné je ptislusna

¢ast schvalenych stanov neplatna pro rozpor se zdkonem. Pokud je vSak dand otdzka

% HOLEJSOVSKY, J., NEPLECHOVA, M., OLIVOVA, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu
pravniho, darniového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ales Cenék, 2008, s. 276-277.
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feSena v zakoné o vlastnictvi bytil, neni tieba analogie vzorovych stanov pouzit viibec a
pfimo se pouZzije zdkonna Uprava.

Vzorové stanovy obsahuji i jednotliva ustanoveni, ktera zakon o vlastnictvi bytl
nepiedpokladd a je otazkou, zda nékterd nevyboclila z mezi zdkona. Jako piiklad
nékterych spornych ustanoveni uvadénych odbornou literaturou lze uvést ¢l. III odst. 4
pism. f) VS, kde je spoleGenstvi uloZena povinnost vést seznam ¢&lenti spoleenstvi,*®
nebo €L V odst. 2) VS, kterym se ukladéa spolecenstvi, jaké nalezitosti ma mit smlouva
se spravcem,”’ nebo &l. VIII, odst. 2 VS, Ze v dob& nepiitomnosti piedsedy vyboru jej

zastupuje mistopredseda.®®

Vzorové stanovy, prestoze byly ziejme vydany s dobrym umyslem, jisté¢ fesi
nckteré problémy, které jsou dany vznikem spoleCenstvi vlastnikd jednotek ze zékona,
poptipad¢ neschopnosti vlastnikli jednotek a tedy i Clenti spolecenstvi se shodnout na
znéni stanov. Stanovy vSak maji byt pfedevSim ,uSity na miru“ jednotlivym
spoleCenstvim, v zavislosti na jejich potiebach, které mohou byt dany technickym
stavem domu, slozenim clenii spolecenstvi, apod. Vzorové stanovy nejsou ze své
podstaty ,,provizornich® stanov schopny feSit uspokojivym zplsobem problémy ve
vSech spolecenstvich, kterd vlastni stanovy z nejriznéjsich diivodli nemaji.

Na druhou strany by vzorové stanovy vydané nafizenim vlady jako obecné
zavaznym pravnim pifedpisem nemély mit za cil napravovat nedostatky a nejasnosti
v zékoné¢ o vlastnictvi bytd. V prvé tadé¢ by to mél byt zdkon, ktery obsahuje

v

jednoznacnou upravu nejdulezitéjSich aspekti relevantnich pro existenci a fungovani

% Tamtéz, s. 273.

¥ PRAZAK, Z.: Spolecenstvi viastnikii jednotek. 3. vydani, v nakladatelstvi Leges vydani prvni.
Praha : Leges, 2010, s. 183.

% CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P. Zdkon o viastnictvi bytii : Komentar. 1. vydani. Praha : Wolters
Kluwer CR, 2009, s. 136.
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spolecenstvi vlastnikl jednotek. Natizeni vlady by tuto tlohu zdkona nemé¢lo suplovat.
Pravé nckteré nejasnosti a otdzky tykajici se prekroceni mezi zdkona v pfislusSném
nafizeni vlady jist¢ nevedou k pravni jistoté¢ Clenli spoleCenstvi ani spoleCenstvi

samotnych.
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I11. Cast

Uprava bytového spoluvlastnictvi v nadvrhu nového

obcanského zakoniku

5. Obecné k novému navrhu upravy bytového

spoluvlastnictvi

Soucasnou upravu vlastnictvi bytd, jakoz 1 pravnické osoby spolecenstvi
vlastnikii jednotek, jak jiz mnohokrat bylo uvedeno, obsahuje zdkon o vlastnictvi bytt.
Jeho nedostatky a vykladové obtiZze byly nastinény v pfedchozim textu a jsou téz
pfedmétem cetnych diskusi v odbornych kruzich. Existovaly pokusy o dil¢i novely
soucasného zédkona o vlastnictvi bytil, z nichZ nékteré, po roce 2000 z hlediska tpravy
spolecenstvi vlastnikli jednotek nepfili§ vyrazné, byly realizovany. Stejné tak
Ministerstvo pro mistni rozvoj pfipravovalo navrhy nového zakona o vlastnictvi bytd,
které vSak zrlznych divodd nebyly pfijaty, respektive ani predloZzeny Poslanecké
snémovne.

V roce 2010 doslo k upusténi od tvorby a schvalovani nového zvlastniho zékona
o vlastnictvi byt. Byl upfednostnén ptistup, ktery zacleituje doty¢nou upravu piimo do
navrhu nového obcanského zdkoniku, jenz byl vladou 25. kvétna 2011 predlozen

Poslanecké snémovné Parlamentu Ceské republiky a rozeslan poslancim pod cislem
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362.% Navrh zdkona byl Poslaneckou snémovnou schvalen ve tfetim &teni ve znéni
mnoha (287) pozméiiovacich navrht *° Ustavng pravniho vyboru dne 9. listopadu
2011.”

Novy ob¢ansky zakonik upravuje danou problematiku ve tieti ¢asti, hlave 11, dile
étvrtém, oddile patém (§ 1150-1213 NOZ). Devét zmén navrzenych &leny Ustavng
pravniho vyboru se dotklo i téchto ustanoveni.

Novym obcanskym zadkonikem se zavadi novy institut vlastnického prava, tzv.
bytové spoluvlastnictvi. Muze vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci diim alespoil
se dvéma byty, pficemz to, co je stanoveno o bytu,’” plati i pro nebytovy prostor.
Bytové spoluvlastnictvi je definovano jako spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené
vlastnictvim jednotek. Jednotka je v€c nemovitd a v novém pojeti zahrnuje byt jako
prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych ¢astech nemovité véci vzajemné
spojené a neoddé¢litelné. Ptijata koncepce nové upravy se v tomto ohledu od té soucasné
neli$i. Snad jen v novém obcanském zakoniku se zdd, ze vétsi diraz je kladen na
vlastnictvi (bytové) jednotky, a to jiz z pojmu ,,bytové vlastnictvi®, ¢i z dikce, Ze jde o
spoluvlastnictvi zaloZené vlastnictvim jednotek. Vlastnictvi jednotek se tak jevi byt
primarnim spise, nezli tomu je v sou¢asné tiprave.”

Zakonik dale vymezuje spolecné casti domu (odlisSné a obecnéji nez uprava

zakona o vlastnictvi bytil) jako ty ¢asti nemovité véci, které podle své povahy maji

% Navrh nového ob&anského zakoniku je k dispozici na strankich Poslanecké snémovny Parlamentu
Ceské republiky (http://www.psp.cz).

% Bohuzel ne viechny lze bez daliiho povaZovat za §tastné. Jako jeden z prikladi Ize uvést nové znéni
§ 552 ve znéni pozménovaciho navrhu: ,,Pisemnou formu sepsanou notdrskym zapisem nebo advokatnim
sepisem vyzaduje pravni jednani, kterym se zfizuje nebo prevadi vécné pravo k nemovité véci, jakoz i
pravni jednani, kterym se takové pravo méni nebo rusi.“ Ve vladnim navrhu se vyzadovala stejné jako
v soucasné uprave toliko forma pisemna.

1V soucasné dobé tedy neni zcela jisté, zda bude nova kodifikace piijata, a pokud ano, neni ziejmé, jaké
dalsi pozménovaci navrhy bude kone¢na verze zakoniku po skonceni legislativniho procesu zahrnovat.

%2 Pojem bytu definovan v novém ob&anském zakoniku nen.

% K tomu srov. té2 podkapitolu 2.1.
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slouzit vlastnikim jednotek spolecné. Podily na spolecnych ¢astech domu se stanovuji
podle nové upravy obdobné jako podle té soucasné — pomérem velikosti podlahové
plochy bytu k celkové podlahové ploSe vSech bytli v domé, avSak s tim rozdilem, ze je
mozno ur¢it podily na spole¢nych castech jako stejné, ptipadné se zretelem k povaze,
rozmérim a umisténi byt (srov. § 1153 NOZ). Jsou-li podily na spolec¢nych castech
uréeny se zfetelem k povaze, rozmértiim a umisténi bytti, ma v souladu s pozménovacim
navrhem Ustavné pravniho vyboru vlastnik jednotky priavo doméhat se zmény tohoto
uréeni pii podstatné zméné okolnosti, které uréeni jeho podilu Ccini zjevné

nespravedlivym.
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6. Nékolik poznamek Kk upravé stanov ve spolecCenstvi

vlastnikii podle nového ob¢anského zakoniku

Nutno podotknout, Ze iprava nového ob¢anského zdkoniku prehlednéji rozdéluje
ustanoveni o spravé domu a pozemku tam, kde spolecenstvi nevzniklo na strané jedné, a
kde vzniklo na strané druhé. Odpovédnou osobou za spravu domu a pozemku je
spoleCenstvi vlastnikli. V ptipadech, kdy spolecenstvi nevzniklo, je odpovédnou osobou
spravce, a jednd se vtomto ohledu o podobnou upravu jako pfed novelou
¢. 103/2000 Sb. zékona o vlastnictvi bytt.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek je podle nové upravy rovn€z pravnickou
osobou, kterd je zaloZena za ucelem spravy domu a pozemku. Pravni zpisobilost
spolecenstvi je rovné€Z ex lege omezena, a to jeho Ucelem a vyslovnym zdkazem
podnikat, &i se jinak na podnikani podilet. Clenstvi ve spoleéenstvi je neoddélitelné
spjato s vlastnictvim jednotky.

Vyznamnym rozdilem je vSak zpusob vzmiku spolecenstvi. V nové upraveé
spolecenstvi nevznikd ex lege, avSak vlastniklim je uloZena povinnost spoleCenstvi za
urc¢itych podminek zaloZit. Vznik bude dvojfdzovy — tedy v prvni fad¢ dojde k zaloZeni,
které nastane schvalenim stanov.’* Stanovy museji byt v takovém ptipadé schvéleny
vSemi vlastniky jednotek. Vlastnici jednotek jsou napfiste¢ ze zdkona ve znéni
pozménovaciho navrhu povinni zalozit spoleenstvi tam, kde je alespoil pét jednotek,

znichz alesponl tfi jsou ve vlastnictvi tii rtiznych vlastnikdi, nejpozdéji po vzniku

% Poptipadé prohlasenim o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam nebo
yjednanim ve smlouve o vystavbe.
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vlastnického prava k prvni prevedené jednotce.”” Zda se, Ze v Ustavné pravnim vyboru
doslo k chyb¢, nebot’ neddva smysl, aby byli vlastnici povinni zaloZit spolecenstvi po
vzniku vlastnického prava k prvni jednotce, jestlize je v dsledku pfijeti pozménovaciho
navrhu nutné, aby vlastniky byly alespon ti'i osoby. Spolecenstvi vznika dnem zéapisu do
vetejného rejstiiku.
Stanovy podle nové upravy obligatorné obsahuji (§ 1191 odst. 2 NOZ):
a) nazev obsahujici slovo ,spoleCenstvi vlastnik(i“ a oznaceni domu, pro ktery
spoleCenstvi vlastniki vzniklo,
b) sidlo uréené v domé, pro ktery spolecenstvi vlastnikli vzniklo; neni-li to mozné,
na jiném vhodném misté,
c) clenska prava a povinnosti vlastnikd jednotek, jakoz i zplisob jejich uplatiovani,
d) urceni organd, jejich pisobnosti, poctu ¢lent volenych organti a jejich funkéniho
obdobi, jakoz i zplisobu svoldvani, jednani a usnésent,
e) urceni prvnich ¢lent statutarniho orgéanu,
f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spoleénych casti,
g) pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro ptispévky na spravu domu
a thradu cen sluzeb a pro zpusob urceni jejich vySe placené jednotlivymi
vlastniky jednotek.
Jak vidno, je oproti soucasné upravé v zdkoné o vlastnictvi bytl vycet obligatornich
nalezitosti stanov jiz rozSifen a jednotlivé ndlezitosti jsou podrobnéji vymezeny.
Rozsifeni je dano mimo jiné i jinym zplsobem vzniku spolecenstvi — sub e). Kromé

toho byly do upravy jiz zfejmé reflektovany i v minulé¢ ¢éasti prace uvedené vytky

% Pavodni vladni navrh ukladal povinnost zaloZit spoledenstvi toliko pii existenci péti jednotek, a to
nejpozdeji po vzniku vlastnického prava k prvni jednotce.
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ohledné nedostatecnosti obligatornich pozadavkii na vymezeni organt spolecenstvi —
sub d).

Se vzorovymi stanovami vydanymi nafizenim vlady se v zdkon¢ nepocita. To je
vSak logické vzhledem k rozdilnému zptisobu vzniku spolecenstvi podle nové tpravy.

Novy obcansky zakonik téz vymezuje orgdny spolecenstvi.

Nejvyssim organem je shodné€ se soucasnou upravou shromdzdeni, které je
tvofeno vSemi vlastniky jednotek. Kazdy vlastnik méa pocet hlasi odpovidajici jeho
podilu na spolecnych ¢astech. Co se tyce usndSenischopnosti shromazdéni, je nutna
pfitomnost vlastnikii jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlast. K pfijeti usneseni je
obecné nutnd vétsina hlast ptitomnych vlastnikd. Stanovy nebo zakon vSak mohou urcit
vys$i pocet hlasii. Novy obcansky zakonik nutnost vysSiho poctu hlasti upravuje
v ustanoveni o rozhodovani mimo zasedani shromazdéni (per rollam), a to v ptipadé
takového rozhodnuti, v jehoz disledku se vSem vlastnikim jednotek méni velikost
podild na spole¢nych ¢astech nebo téz pokud se jim méni pomér vySe pifispévkll na
spravu domu a pozemku jinak nez v disledku zmény podild na spolecnych ¢astech.
V takovém ptipadé¢ je nutny souhlas vSech vlastnikli jednotek. Lze dovodit, ze
jednomyslnosti je tieba i v ptipadé, ze se takové usneseni shromazdéni bude ptfijimat na
jeho zasedani. Oproti soucasné Upravé (srov. volbu ¢lent vyboru, piipadné pfijimani
usneseni podle § 11 odst. 4 a 5 ZVB) vSak vnovém obcanském zékoniku dalsi
ustanoveni o nutnosti kvalifikované vétSiny pro pfijeti usneseni shromdzdéni nejsou.
Clenové spoledenstvi tak maji moznost upravit si otazky, ve kterych se bude hlasovat
kvalifikovanou vétSinou po svém, ptipadné (s vyhradou shora uvedeného) hlasovéani
kvalifikovanou vétSinou neupravit vibec. Takovy pfistup se vSak muize jevit velmi

problematickym. Ustanoveni § 11 odst. 4 a 5 pojednavaji o velmi zavaznych rozhodnuti
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s velmi zavaznymi disledky pro samotné vlastniky jednotek. Pfedev§im u rekonstrukci
a stavebnich uprav jde o rozhodnuti, kterd by jist¢ méla byt podminéna souhlasem
kvalifikované vétSiny vlastnikd, nikoli jen vétSinou hlast pfitomnych na zasedani
shromazdéni, ackoliv nemusi byt nutné tfictvrtinova. Obdobné pochybnosti 1ze vznést
ohledn¢ zmény ucelu uzivani stavby a o zméné stavby.

Nové tUprava vymezuje piisobnost shromazdéni na jednom misté.”® Koneénd
nova uprava vyslovné umoznuje hlasovani mimo zasedani shromazdéni — per rollam.
Tento zplisob hlasovani miize vyvolat osoba opravnéna svolat shromazdéni v piipadé

nedostatku usndSenischopnosti shromédzdéni, a to do jednoho mésice ode dne, na ktery

% § 1199 NOZ: ,, Do piisobnosti shromazdeni patri

a) zména stanov,

b) zmena prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na viastnické pravo k jednotkam,

¢) volba a odvolavani ¢lenii volenych organii a rozhodovani o vysi jejich odmen,

d) schvaleni ucetni zaverky, vyporadani vysledku hospodareni a zpravy o hospodareni spolecenstvi
viastnikii a sprave domu, jakoz i celkové vyse prispévkii na spravu domu pro pristi obdobi a
rozhodnuti o vyuctovani nebo vyporadani nevycerpanych prispévkii,

e) schvdleni druhu sluzeb a vySe zdloh na jejich uhradu, jakoz zpiisobu rozuctovani cen sluzeb na
Jjednotky,

f)  rozhodovani

o clenstvi spolecenstvi viastnikit v pravnické osobé pusobici v oblasti bydleni,

o zmene ucelu uzivani domu nebo bytu,

o zmeéné podlahové plochy bytu,

o uplném nebo castecném slouceni nebo rozdélent jednotek,

o zmené podilu na spolecnych castech,

0 zméné v urceni spolecné casti slouzici k vylucnému uzZivani viastnika jednotky,

o opravé nebo stavebni upraveé spolecné casti, prevySuji-li naklady Ccastku stanovenou

provadeécim predpisem; to neplati, pokud stanovy urci néco jiného,

g) udélovani predchoziho souhlasu
1. knabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci nebo k jinemu nakladani s nimi,

2.k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota prevysuje Castku stanovenou
provadecim predpisem, nebo k jinéemu nakladani s nimi; to neplati, pokud stanovy urci néco
Jjiného,

3. kuzavreni smlouvy o uveéru spolecenstvim vlastnikii véetné schvdleni vyse a podminek ivéru,

4.k uzavieni smlouvy o zrizeni zdstavniho prava k jednotce, pokud dotceny viastnik jednotky v
pisemné formé s uzavienim zastavni smlouvy souhlasil,

h) urceni osoby, ktera ma zajistovat nékteré cinnosti spravy domu a pozemku, i rozhodnuti o jeji zmene,
jakoz i schvaleni smlouvy s touto osobou a schvaleni zmény smlouvy v ujednani o cenée nebo o
rozsahu cinnosti,

i) rozhodovani v dalsich zadlezitostech urcenych stanovami nebo v zdleZitostech, které si shromazdeni k
rozhodnuti vyhradi. *

N R W~
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bylo zasedani shromazdéni svoldno. Stanovy mohou hlasovani per rollam umoznit i
v jinych ptipadech.”’

Statutarnim orgdnem spoleCenstvi je zdsadné vybor. Stanovy vSak mohou ur¢it,
ze statutarnim organem je (individudlni) ptfedseda spoleCenstvi vlastniki. Pozadavkem
na Clena voleného organu je plnd svépravnost a bezihonnost. Nutnost byt ¢lenem
spoleCenstvi ani u predsedy, tedy jak je tomu dle soucasné upravy pfinejmensim u
povefeného vlastnika (srov. podkapitolu 3.4), ani kandidati na cleny vyboru nova
uprava neptredpoklada. S ohledem na obecnou upravu pravnickych osob a zejména na
ustanoveni § 1212 NOZ o pfiméfeném pouziti ustanoveni o spolku, pokud z ustanoveni
o spolecenstvi vlastnikli jednotek nevyplyva néco jiného, Ize dodat, ze vybor je schopen
usnaseni za Ucasti vétSiny Clenil a rozhoduje vétSinou pfitomnych clenil (§ 158 NOZ).
Neurci-li stanovy jinak, je statutarni organ volen shromézdénim (§ 245 NOZ) a jeho
funkéni obdobi je pétileté (§ 247 odst. 1 NOZ). Minimdlni pocet Cleni vyboru urcen
neni, avSak pfesny pocet musi byt uveden ve stanovach.

SpoleCenstvi vlastnikii se zrusuje dnem zaniku vlastnického prava ke vSem
jednotkdm v domé naptiklad zménou z bytového na podilové spoluvlastnictvi. Zakon
vyslovné upravuje fakultativni zruSeni spolecenstvi pro ptipad, kdy pocet jednotek
vdomé klesne pod pét. Shora bylo poukdzano na povinnost vlastnikii zalozit
spoleCenstvi v domé s alesponn péti jednotkami. Tato povinnost byla zizena (snad i
nepovedenym) pozménovacim ndvrhem Ustavng pravniho vyboru na piipady, kdy

alespon tfi z onéch péti jednotek nalezi alesponl tfem riznym vlastnikiim. To vSak jiz

°7 Podminky, které pro tento zpiisob hlasovani NOZ vyzaduje jsou nasledujici (§ 1202): ,, Navrh musi
obsahovat alespon navrh usneseni, podklady potiebné pro jeho posouzeni nebo udaj, kde jsou uverejnény,
a udaj o lhiite, ve které se ma viastnik jednotky vyjadrit. Neurci-li stanovy delsi lhitu, plati, Ze [hita cini
patnact dni.” a (§ 1203 NOZ): ,, K platnosti hlasovani se vyzaduje vyjadreni viastnika jednotky s
uvedenim dne, mésice a roku, kdy bylo ucinéno, podepsané viastni rukou na listineé obsahujici plné znéni
navrhu rozhodnuti. *

62



nebylo zadnym pozménovacim ndvrhem promitnuto mezi ptipady fakultativniho
zruseni spolecenstvi. Spolecenstvi se zruSuje bez likvidace. Prava a povinnosti
spoleCenstvi piechdzeji na vlastniky jednotek v poméru stanoveném podle podilu
kazdého vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech. Spolecenstvi zanikd ke dni vymazu
z vetejného rejstiiku (§ 187 NOZ).

Bylo jiz zminéno, Ze novy obcCansky zakonik obsahuje ustanoveni, jez bylo
rovnéz zménéno na zékladé pozméiovaciho navrhu Ustavné pravniho vyboru, o
pfiméfeném pouZiti ustanoveni o spolku v piipadé spoleenstvi vlastnikd.”® Daivodova
zprava k tomuto uvadi mimo jiné: ,,Piijde zejména o ustanoveni tykajici se postupu pii
svolavani shromdzdéni k zasedani, o pribéhu zasedani, o zapisu ze zasedani, o
neplatnosti rozhodnuti atd.*

Je vSak tifeba podotknout, Ze odkaz na spolek spolecné s nutnosti aplikace
pomérné rozsédhlého souboru obecnych ustanoveni podstatné zvysuje odborné naroky na
ty, ktefi budou vsouladu snovym obcanskym zikonikem sestavovat stanovy
spoleCenstvi. Lze ptredpokladat, ze ustanoveni o primérenosti pouziti ustanoveni o
spolku se nesetka se homogennimi ptistupy v kruzich odborné a zfejm¢ ani laické
vefejnosti. Lze v této souvislosti upozornit zejména na zpiisob jednani vyboru, jakoz i
jeho pasobnost — oboji je tfeba dovozovat zobecnych ustanoveni o pravnickych
osobach a piimétené z ustanoveni o spolku. Nejen laikiim, ktefi budou nuceni tato
ustanoveni zakona aplikovat pfiméfen¢ v kazdodennim Zivoté spoleCenstvi, se novou

upravou podstatné komplikuje situace.

98 v s r . v I3 r , ’ , v oo veer ’
Pozménovaci navrh Ustavné pravniho vyboru k ustanoveni dodal vyslovné, ze se nepouziji ustanoveni
o shromazdéni delegatt, dil¢ich ¢lenskych schiizich ani o nahradni ¢lenské schiizi.
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Spolecenstvi vlastnikli  jednotek se novelou zakona o vlastnictvi bytd
¢. 103/2000 Sb. stalo pravnickou osobou. Pravnickou osobou svého druhu vznikajici
jednofdzové ze zakona, s omezenou pravni subjektivitou a zpisobilosti k pravnim
ukoniim vymezenou predevSim pro ucely spravy domu, zapisujici se do rejstiiku
spolecenstvi vlastnikii jednotek, vniz clenstvi vznika spole¢né s pfevodem nebo
pfechodem vlastnického prava k jednotce. Tato pravnicka osoba se kromé zdkona a
dalSich pravnich ptedpist fidi téZ svym vnitinim pfedpisem — stanovami, které upravuji
jeji vnitini chod. Zékon ¢. 72/1994 Sb. byl jesté po roce 2000 opakované novelizovan,
dil¢imi novelami se vSak nepodafilo zdaleka odstranit vSechny jeho nedostatky, ba
dokonce byly nékteré nedostatky do upravy zaclenény 1 samotnymi té€mito
novelizacemi. Bylo cilem priace na nckteré tyto nedostatky poukdzat, coz bylo
provedeno v pfislusnych pasazich této prace. Je namisté nckteré ztéchto vyhrad na
zavér shrnout.

V préaci byl poskytnut piehled o vyvoji bytového vlastnictvi vibec, jakoz i1
vyvoji vlastnictvi bytd na nasem Uzemi. V Gvodu bylo téz poukdzano na koncepce
bytového vlastnictvi.

Nasledovala obecna charakteristika spolecenstvi vlastnikii jednotek. Bylo
upozornéno na odlisné piistupy k samotnému pojmu spolecenstvi vlastnikl jednotek. Ta
vyplyvala i ze zmény pojeti spolecenstvi, které podle pivodni upravy zédkona €. 72/1994
Sb. nebylo pravnickou osobou. V soucasné dobé se tedy v odbornych publikacich

rozliSuje spolecenstvi vlastnikli jednotek (s pravni subjektivitou, pfipadné bez tohoto
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dodatku) a spolecenstvi bez pravni subjektivity. Spolecenstvi vlastnikii bez pravni
subjektivity neni vZzdy pojimano zcela jednotné.

V ramci upravy spolecenstvi vlastnikii jednotek byla podrobnéji rozebirdna
problematika vzniku a zaniku spolecenstvi, jeho pravni zpisobilosti, ¢lenstvi v ném a
jeho organii.

Pokud jde o jednofidzovy vznik spolecenstvi ex lege, bylo rovnéz predmétem
uvahy, zda je mozny téz dobrovolny vznik spolecenstvi. Bylo dovozeno, ze takovy
vznik mozny neni, vzhledem ke kogentnimu piislusSnému ustanoveni zakona o
vlastnictvi bytu.

Z hlediska zaniku spolecenstvi vyvstadvaly otazky, zda knému dochazi
v piipad¢, kdy jiz nejsou dany podminky jeho vzniku. Odpoveéd’ je zapornd, vzhledem
k tomu, Ze podminky vzniku se jiz neuplatni opané na piipady zaniku, nebot’ mimo
jiné zakon pifedpokladd zménu poctu jednotek nebo vlastnikit vdomé po vzniku
spoleCenstvi, aniz by bez dalsiho s timto spojoval jeho zanik. Odborné literatura se téz
rozchdzi v otazce, zda spolecenstvi zanikd s piedchazejici likvidaci ¢i nikoli. V této
souvislosti ptislusi poukazat na ndvrh nového obc¢anského zédkoniku, ktery jiz vyslovné
hovoti o zruSeni spolecenstvi bez likvidace.

Nasledoval vyklad o jednotlivych organech spolecenstvi. U shroméazdéni bylo
predevsim poukazano na vykladové spory ohledné hlasovani podle § 11 odst. 5 ZVB,
pfedevsim véty druhé. Ktomu lze shrnout stanovisko, Ze se jedna hlasovani
shromazdéni, k jehoz pfijeti se vyzaduje s ohledem na prvni vétu odstavce ttetiho téhoz
paragrafu tfi¢tvrtinova vétSina hlast vSech vlastniki.

Statutarnim organem muze byt podle stdvajici Gpravy vybor nebo povétreny

vlastnik. Byl vyjadien nazor, ze zavisi na vuli spoleCenstvi a jeho stanovach, ktery
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z nich bude timto orgdnem. Pokud jde dale o vybor a zplsobilost stat se jeho ¢lenem byl
vyjadfen nazor, ze neni podminkou, aby c¢len vyboru byl nezbytné i Clenem
spoleCenstvi.

Ackoliv okruh témat v prvé ¢asti se v mnohém znatelné¢ dotykal stanov a jejich
obsahu, druhd ¢ast se v€novala stanovam piimo — jejich obligatornim a fakultativnim
ustanovenim. V ptipadé obligatornich nalezitosti se rozebirala otazka platnosti stanov
v piipadech, kdy chybi nékterd z téchto nalezitosti. Bylo téZ poukdzano na rozdil mezi
pojmy prava a povinnosti ¢lend spolecenstvi a prava a povinnosti vlastnika jednotek.

Zaverena podkapitola druhé Casti se zabyvala stanovami vzorovymi, a to
predevsim z hlediska ustavnosti zdkonného zmocnéni vlady k vydéani vzorovych stanov
a téz nafizeni vlady jako celku, jakoZ i vazbou nafizeni na zdkon — tedy piedevSim
otazkami pouzitelnosti vzorovych stanov s ohledem na ustanoveni § 1 odst. 1 a 2
nafizeni vlady. Rovnéz bylo feceno, ze je tieba ptes jist¢ dobré umysly pii vydavani
nafizeni vlady stavét se skepticky k upravé vzorovych stanov, které by v zadném
ptipadé nemély suplovat nedostatky upravy zakona o vlastnictvi bytu.

V zavérecné tieti Casti bylo pojedndno o pravni Upravé spolecenstvi vlastnikl
jednotek podle navrhu nového obcanského zakoniku. V soucasné dobé byl jiz schvélen
Poslaneckou snémovnou (a Senat se k nému ve tficetidenni lhiité¢ nevyjadril), a to ve
znéni mnoha ne vzdy dobie promyslenych a provedenych pozménovacich navrha. Je
prozatim otadzkou, jak bude vypadat jeho finalni podoba a zda nebude jesté¢ pred
nabytim U¢innosti vroce 2014 novelizovdn, coz je vnaSich podminkdch bohuzel
prace, lze upozornit zejména na dvoufdzovost ustaveni spolecenstvi vlastniki, rozSifeni

obligatornich naleZzitosti stanov co do poctu i detailnosti jejich vymezeni. Nova tprava
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téZ obsahuje pfimo vymezeni vyluéné plisobnosti shroméazdéni, a to nikoli roztfisténé,
jak tomu je v upravé souCasné. Zajimavy je téz poukaz na uziti ustanoveni o spolku
pfimétené, nevyplyva-li néco jiného z ustanoveni NOZ o spolecenstvi vlastniki.

Lze shrnout, Ze nova Uprava v obCanském zdkoniku klade vys$i naroky na
¢innost ¢lend spoleCenstvi, pfipadné jinych osob, pfi sestavovani stanov. Predevsim
nepfedpokladd ,,zachranny polstai“ v podobé v soucasné dobé nemadlo kritizovanych
vzorovych stanov pro piipad, Ze se vlastnici byt na jejich znéni nedohodnou.
Vzhledem k odkazu na ustanoveni o spolku a relativné malo vycerpéavajici upravée
spoleCenstvi vlastnikli v novém obcCanském zdkoniku lze predpokladat, ze odborné

naroky na ty, ktefi budou stanovy sestavovat, jsou podstatné zvyseny.
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ABSTRAKT DIPLOMOVE PRACE: STANOVY SPOLECENSTVI VLASTNIKU

JEDNOTEK

Diplomova prace se zabyva pravni upravou spolecenstvi vlastnik jednotek v
Ceské republice, zejména stanovami této pravnické osoby.

Prace je rozd€lena do tifi Casti. Prva ¢ast se zabyva cCeskou pravni upravou
tykajici se obecn¢ spoleCenstvi vlastnikll jednotek, zejména zakonem ¢. 72/1994 Sb., o
vlastnictvi bytl, v platném znéni a nafizenim vlady ¢. 371/2004 Sb. Je predlozen
historicky exkurs vyvoje vlastnictvi bytii ve svéts, jakoz i v Ceské republice. Déle jsou
nastinény pristupy k vlastnictvi bytll - anglosasko-francouzsky a némecky model. Vétsi
diraz je vSak v prvé ¢asti vénovan spolecenstvi vlastnikii jednotek jakoZto pravnické
osob&. Pojedndva se o vzniku a zéniku spolecenstvi, jeho pravni zplsobilosti (a jejim
zdkonnym mezim), c¢lenstvi ve spoleCenstvi a o jeho organech - shromazdéni,
statutarnim organu a dalSich fakultativnich organech.

Druhé ¢ast se vénuje pfimo stanovam. Je vzdy nutné provadét rozbor stanov s
ptihlédnutim k platnym pravnim pfedpistim, které jednoznacné ovlivituji samotné znéni
stanov. V Uvodu druhé ¢asti je podana charakteristika stanov, jez je nasledovana
rozborem povinnych nalezitosti stanov, jimiz jsou nazev a sidlo spolecenstvi, pfedmét
¢innosti, organy a jejich pisobnost, prava a povinnosti ¢lenii spoleCenstvi, zptsob
uhrady ndkladG spojenych se spravou domu a zpisob nakladani s majetkem
spolecenstvi. Diraz byl v této ¢asti kladen zejména na vztah konkrétnich stanov a shora
zminénym nafizenim vlady, kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi, u téch
spolecenstvi, ktera neschvalila své vlastni stanovy anebo jejichZ stanovy neobsahuji byt

nékterou z obligatornich nalezitosti.
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Konecné tieti ¢ast se zabyva tpravou podle nové kodifikace civilniho préva

(nového obcanského zékoniku), jez zatim nenabyla Gi€innosti.
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THESIS SUMMARY: ARTICLES OF APARTMENT OWNERS ASSOCIATION

The thesis deals with the regulation of apartment owners associations in the
Czech Republic, in particular, with the articles of association of such legal entity.

The paper is divided into three parts. The first part focuses on the Czech
statutory regulation (especially The Act on Ownership of Apartments No. 72/1994 of
Collection of Laws, and The Government Order No. 371/2004 Coll.) of the apartment
owners association in general. There has been provided a short survey of the historical
evolution of the ownership of apartments in the world as well as in the Czech Republic
and a short depiction of the approaches on apartment ownership models — Anglo-Saxon-
French and German Models. Greater attention in the first part is given then to the legal
entity of apartment owners association. It examines the foundation and dismissal of the
association, its legal capacity (and limits given by law), the membership in such
association, and its bodies — assembly, statutory body, and other optional bodies.

The second part is devoted to the articles. It is always necessary to examine the
articles in light of the current legislation, which greatly affects the content of the
articles. In the beginning of the second part, short characteristics of the articles is given,
which is then followed by analysis of obligatory provisions of the articles, i.e. the
provisions that are demanded by law, and that shall be a part of the articles. The
obligatory provisions are the name and the residence of the association, subject of its
activity, its bodies and its competences, the rights and duties of the association
members, dealing with costs of the building administration, and eventually dealing with
the property of the association. Greater consideration has been given to the relation of

the individual articles and the above mentioned Government Order, which introduces
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generally applicable articles of association for those apartment owners associations that
have not approved their own articles or for those associations, articles of which are
lacking any of the obligatory provisions.

Finally, the third part has focused on the regulation provided by new codification

of Civil Law, which has not yet come into force.
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