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1 Uvod

V poslednich letech se, hlavné diky Ilegislativnimu vyvoji v oblasti
bytového prava a celkovému ekonomickému rdstu, za¢ala znatelné ménit struktura
bytového fondu z hlediska pridvniho dlivodu uvZivdn{ byth. Rist plath a nizké
urokové sazby hypotednich uvéri umoZnily velkému mnoZstvi dosavadnich
najemnikd potidit si vlastni byt. Povinnost zajistit provoz a sprdvu spoletnych
¢ast{ domu, ve kterych se dotéené byty nachdzely, tim pfesla z pivodnich majiteld
(pfevaing obel a druZstev) na nové vlastniky. Za Géelem zajiSténi Fadného vikonu
této povinnosti, zdkonodérce zfidil novou pravnickou osobu vznikajici ze zdkona —

spolecenstvi vlastnikl jednotek (déle jen spoledenstvi).

Tento institut je v naSem pravnim Fidu zakotven teprve krétce, coZ se
zieteln€ projevuje na kvalit€ jeho pravni dpravy. Zatimco uprava druistva, tedy
priavnické osoby, kterd je svoji organizadni strukturou a fungovénim spoleenstvi
nejbliz¥i, je obsaZena ve &tyficeti paragrafech (obecnd ustanoveni a zdkonné
odkazy v to nepoditaje), pravni tiprava spolefenstvi se vtésnd do paragrafil étyf.
To co se do nich zdkonoddrci neve$lo, bylo ponechdno ke konkretizaci
podzdkonnému piedpisu, ktery oviem nejist® balancuje na okraji rdmce daného
mu zékonnym zmocnénim a <asto i za nim. A tak, pfestoZe se tato Uprava
v zévislosti na aktudlnich potiebdch praxe stile vyviji, obsahuje desud mnoho
mezer a nejasnosti, plisobicich interpretatni potiZe i zkuSenym pravnikiim, natoZ
vlastnfkiim jednotek, z valné vétSiny laikGm, kterym méla usnadnit sprdvu jejich

majetku.

Ve své diplomové préci si proto kladu za cil podat uceleny rozbor institutu
spoledenstvi podle tipravy plamé k 1. 1. 2008, s hlavnim diirazem na jeho orginy,
jakoZto ,hybné jednotky" kaZzdé prdvnické osoby. Pii tom se budu snaZit
poukazovat na jednotlivé problematické body pravni dpravy, predklédat &tenéfi
nizory autorhi zabyvajicich se bytovym vlastnictvim a spolefenstvim vlastnikd
jednotek, véetng vybranych &éstf jejich argumentace a kone€né uvést svilj nazor na
dany problém, nastinit moZné feSeni a logicky ho podepfit. Soulasti této prace je
ddle srovndni orgdnt spolefenstvi a orgind dmZstva obsahujici tvahu o
moZnostech vyuZiti n&kterjch instituth z Gpravy druZstva pro vyS§3{ efektivitu
fungovani spoleCenstvi. Nésleduji ndvrhy de lege ferenda vychdzejici z poznatkid
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této diplomové price. Na zav&r v kritkosti shrnuji nejddleZit€j${ body tykajici se
orgénh spoleCenstvi obsaZené v novém ndvrhu zdkona o vlastnictvi byth, ktery je

v soucasné dobé v ptipominkovém fizeni.



2 Vlastnictvi k bytum

2.1 Vy¥voj bytového vlastnictvi na naSem fizemi

Prvni dpravou bytového vlastnictvi (ve svét€® se pouZzivd oznaCeni
kondominidln{ vlastnictv) na nafem tzemi byl zékon &. 52/1966 Sb., 0 osobnim
vlastnictvi bytd (ddle jen ZoOVB), ktery v Ceskoslovenském pravnim #4du
zakotvil osamostatnéni jednotlivych &4sti budovy (do té doby bylo moZné byt
pouze spoluvlastnikem celé budovy) a zavedl institut ,osobniho vlastnictvi
k bytu. Zikon, ktery reagoval na tehdeji{ redlny stav, kdy kdéleni budov
dochazelo prostfednictvim obchazeni pravniho fédu, byl pro bytové vlastnictvi
zlomovy. Byl viak téZ poplatny dob& svého vzniku a tehdej§i politické a
ekonomické situaci a z dneSniho hlediska obsahoval nadbyte¢nd omezeni.
Pitkladem mbZe byt ust. §14 odst. 1 ZoOVB, ktery moZnost prodeje bytu ve
vlastnictvi statu podmitoval soulasnym prodejem v3ech bytl v domé. Tato
piekdZka, brzdici rozvoj prodeje byti, byla odstranéna aZ novelou z roku 1978.
Dal8im omezenim byla moZnost pfevodu pouze na dosavadntho uZivatele bytu.

V osobnim viastnictvi ob&ana mohl byt navic pouze jeden byt &i rodinny domek.

Po roce 1989 doslo k dal¥fm noveldm (konkrétn& zdkonem &. 509/1991 Sbh.,
zékonnym opatfenim pfedsednictva Federdlntho shromdZdéni & 297/1992 Sb. a
kone¢ng zdkonem ¢&. 264/1992 Sb.), ale sloZitost problematiky, spole€né se
spoletenskym vyvojem po paddu komunismu si vyZadala tvorbu zcela nového

prévniho pfedpisu.

Tim se stal zikon &. 72/1994 Sb., kterym se upravyyi ngkteré
spoluvlastnické vztahy kbudovidm a n€které vlasinické vztahy kbytdm a
nebytovym prostorim a dopliiuji n€které zdkony (zdkon o vlastnictvi byth — déle
jen ZoVB). Tento zdkon vytvél{ pravni podklad pro vlastnictvi a naklddani s byty
a nebytovymi prostory v Ceské republice a, coZ je pro tuto prici dileZit&jsi, pro
existenci a fungovéni spole€enstvi vlastnikli jednotek (dile jen spolefenstvi) jako
subjektu priva. Ve své dob& byl nezbytnym piedeviim pro dokonceni pievodu
druZstevnich byth a privatizaci bytového fondu ve vlastnictvi obei. Od svého

vzniku do soudasnosti proSel deseti novelizacemi (jmenovité zakonem ¢. 273/1994




Sb., 97/1999 Sb., 103/2000 Sb., 229/2001 Sb., 451/2001 Sb., 320/2002 Sb.,,
437/2003 Sb., 171/2005 Sb., 179/2005 Sb. a ndlezem dstavniho soudu &. 280/1996
Sb., kterym bylo zrufeno jedno z ustanoveni ZoVB) a pfestoZe v Parlamentu
permanentné probthd debata o potfeb& nového zédkona (novy ndvrh je podle
internetovych  strdnek Ministerstva pro mistni rozvoj jiZ rozeslan do
pfipominkového fizenf), je stile v platnosti. Spolu s nafizenim vlddy &. 371/2004
Sb., kterym se vydédvaji vzorové stanovy spoledenstvi vlastnikd jednotek (déle jen
vzorové stanovy, vroce 2004 nahradily pfedchoz{ vzorové stanovy, vydané
nafizenim vlady &. 322/2000 Sb.) a zdkonem & 40/1964, oblansky zdkonik (dale
také Ob¢Z) v platném znénf jsou nejdileZit&j8imi pravnimi pfedpisy upravujicimi

osobni vlastnictvi k bytim.

2.2 Koncepce bytového vlastnictvi podle ZoVB a obecna

iprava vlastnictvi dle Ob&anského zikoniku

Soufastnd prdvni udprava navazuje na pfedpoklady vytvoiené vyse
zminénou novelou Ob&Z ¢. 509/1991 Sb., konkrétné na § 125 odst. 1 ktery stanovi,
Ze zvlastni zdkon upravuje vlastnictvi k bytim a nebytovym prostorim a déle na §
118 odst. 2, podle n€¢hoZ mohou byt pfedmétem ob&anskopravnich vztahd byty a
nebytové prostory. Komentd¥ k ZoVB ! ktomn ¥kd: ,0b¢ rato ustanoveni
vychdzeji z myslenky, Ze ani byt ani nebytovy prostor, prestoie jsou vymezeny jako
recdiné Cdsti budovy, nejsou fakticky samostatnymi, rediné oddélitelnymi Céstmi
budovy, proto ani ze stavebné technického hlediska s bytem ani nebytovim
prostorem nelze naklddat v piném rozsahu joko se samostatnou véci (napf. ji
znicit). Jde tedy v podstaté o urditou pravni fikci bytu nebo nebytového prostoru

Jako samostatnych véci a na tomito zdkladé pfedméri viastnického prdva.*

Vlastnictvi bytu je tedy zvlastni formou vlastmictvi. Zatimco ObEZ
rozliduje pouze vlastnictvi k celé budové a nebo podilové spoluvlastnictvi (opét
k celé budové) s idedlnimi podily, podle ZoVB se jednd o zvlastni podilové

! Fiala, J., Novotmy M., Oehm, I., Hordk, T., Zakon o vlastnictvi byti.Komentst., 3.
vyddni C H.Beck, Praha 2005,5. 8




spoluvlastnictvi na spolednych &astech budovy, které vidy existuje ve spojent
s vlastnictvim tzv. jednotky (legislativni zkratka pro byt nebo nebytovy prostor
jako vlastnikem reding vymezenou &ast domu podle ZoVB). Jedn4 se o koncepcel
dualistickou, spoluvlastnickou. Dle této koncepce je hlavnim pfedmétem
vlastnictvi diim a vedlej§im byt. Uznévi se tedy spoluvlastnictvi domu a k nému

ptistupujici vlastnické pravo k bytu. 2

Vztah ZoVB k obdanskému zdkoniku je vztahem lex specialis k lex
generalis. Ob&ansky zékonik 1ze k ZoVB pouZit subsididmg, coZ je vyjadfeno v §
3 odst. 1 ZoVB, ktery stanovi, Ze priva a povinnosti vlastnikd budov, respektive
spoluvlastnikit domu a vlastnikll jednotek wpravuje oblansky zdkonik, pokud
ZoVB nestanovi jinak. ZoVB tedy upravuje pouze ty vztahy, kieré je nutné
vymezit vystovné nebo odli¥n€ od obecné dpravy. Z pouZiti jsou tak vyloutena
zejména ustanoveni obfanského zikoniku o podilovém spoluviastnictv{ (neplati u
spoluvlastnictvi jednotky) a dile ustanoveni o pfedkupnim pravu u spoleinych

¢asti domu.

2 Vice ve Fiala, F.: Bytové vlastnictvl v Ceské republice, [IURIDICA BRUNENSIA, Brno
19895




3 Spoledenstvi vlastnikii jednotek

Spole€enstvi vlastnikd jednotek (ddle jen spoletensivi) je prdvnickou
osobou ve smyslu ustanoveni §18 odst. 2 pism. d) Ob&Z (prévnickou osobu sui
generis), vznikajici na zdklad€ ZoVB za udelem zajisténi spravy domu, respektive
spoleénych &4sti domu, a pozemku, na kterém budova stoji. Jeji pravni
subjektivita je tedy uZitho charakteru ne? je u b&Znych pravnickych osob obvyklé.
Od t&ch se ddle liff, jak vice rozeberu v ndsledujicich kapitolich, naptiklad
zpusobem vzniku nezdvislym na vili vlastnikd jednotek, nucenym ¢&lenstvim
vlastnikii jednotek v dané budové, omezenym rozsahem prévnich ikond
spoleCenstvi viidi tfetim osobdm a v neposledni fad& také omezenymi vlastnickymi
pravy spolefenstvi. Podstatou spoledenstvi je sdruZeni pravnickych & fyzickych
osob na majetkovém principu. Mfra priv a povimnost{ je déna majetkem, tzn.
velikosti jednotky v poméru kostatnim jednotkdm, respektive velikosti

spoluvlastnického podilu vlastnika.

3.1 Institut podle platné dpravy a jeho vyvoj

Jako#to pravni institut, pfibylo spolefenstvi do prévntho fadu CR pom&mé
nedavno. Poprvé o ném hovoifl vy§e zmiflovany ZoVB zroku 1994, PfestoZe
v pivodnim ndvrhu tohoto zdkona vldda pofitala s tim, Ze spoleenstvi bude
pravnickou osobou vznikajici pfimo ze zdkona, parlamentem nakonec proila
pozmeénéna verze, kterd prdvni subjektivitu spolefenstvi nepfizndvala.
Spoledenstvi bylo tedy vté dob& jakymsi souborem vSech vlastnikli bytG, bez
moZnosti samostatng &init jakékoli prévni tkony. Jednat mohli pouze viichni
vlastnict spoleéné, nebo vétfina vlastmikll, postaduiicf k p¥ehlasovéani ostatnich,
eventuelné povéieni vlastnici jednotek nebo sprivce. Spoleéenstvi také nemohio
byt subjektem vlastnického prava a plnilo tak p¥evaZng funkci pfi rozhodoviani{ o

spoleénych zaleZitostech.

Spravu domu zajidt'oval podle rozhodnuti vlastnikd bud'to spravce nebo
nové ziizend pravnickd osoba (druZstvo nebo obchodni spoletnost podle zdkona &.
513/1991 Sb., obchodniho zdkoniku, dile jen ObchZ, nebo sdruzeni podle zékona
¢.83/1990 Sb., o sdruZovani oblanil, dile jen ZoS0O). Institut spravce se ukdzal




problematickym, nebot tento mohl v fizeni s tfetimi stranami vystupovat pouze na
zdklad¢ zmocnéni od jednotlivych vlastnikd jednotek. Vznikaly tak problémy pfi
neudéleni takového zmocnéni, nebo pf zméné viastnika. Zi{zeni pravnické osoby
pro spravu domu zase bylo oproti pivodnimu ndvrhu ponechdno na vali viastnikh
bytl. Vlastnici tak nebyli niéim nuceni v takové pravnické osobé& participovat a
mohli z n{ kdykoli vystoupit. Z t&chto diivodid nardzelo zaji§fovani spravy domu

na nemalé obtiZe.

K nipravé tohoto stavu zdkonodérce pfijal novelu & 103/2000 Sb, kterd
zcela zdsadné zménila koncepci institutu spoletenstvi. Od okamZiku G&innosti této
novely napif¥t¢ vznikd pravnickd osoba s pravai subjektivitou, byt’ omezenou na
oblast spravy, provozu a oprav spoleénych &dsti domu. Tato privnickd osoba
vznikd ze zdkona, a to i v pfipadé, Ze viastnici jednotek pied d&innosti této novely
ziidili pravnickou osobu pro spravu domu podle pfedchozi Gpravy. Tato pravnicka

osoba se zapisuje se obligatorn€ do obchodniho rejstfiku.

Zipisem do obchodniho rejstifku se viak spoledenstvi stalo podnikatelem,
se viemi dusledky ztoho vyplyvajicimi, coZ ziejmé& neodpovidalo zdméru
zékonoddrce. Dal¥{ v§znamna novela - zék. & 451/2001 Sb., tedy nové zavedla
rejstitk spoleCenstvi vlastnikd jednotek spolefenstvi a zmeénila tak status
spoleCenstvi z podnikatele na pravnickou osobu sui generis. Novela také piesngji

vymezila ¢innost spoledenstvi a upfesnila nékteré tcetni a datové otdzky.

Po zékonu &. 451/2001 doglo k dal3im étyfem novelizacim ZoVB, nicméné
ty uZ nebyly pro institut spole€enstvi nikterak z4sadn{ a spfSe se snaZily reagovat
na aktudlni potfeby vyplyvajici z praxe. V soudasnosti, jak jiz bylo zminéno vyse,
je v piipominkovém fizeni novy navrh ZoVB a bude zajimavé sledovat jeho osud

v parlamentnim schvalovénf.

3.2 Vznik a zanik spoleenstvi

Uprava vzniku a zéniku spoledenstvi je jednou ze zvlaStnosti ZoVB. Na
rozdil od béZného postupu pfi vytvareni soukromopravni pravnické osoby, kde se
rozliSuji 2 faze: zaloZeni a vznik, ktery je dokonéen zdpisem do obchodniho
rejstiiku majicim konstitutivni charakter, ZoVB termin ,,zaloZeni™ spoleenstvi

vubec neznd. Dle jeho dikce u spoleCenstvi nejprve dochézi ke vzniku ze zdkona a



teprve poté k volb& orgdnd a dal¥fm ikonim typickym pro zaloZeni prévnické
osoby. Zapis do rejstifku spolefenstvi mé pouze deklarativni charakter. Ve vztahu
k ukonceni existence spoledenstvi pak ZoVB hovoii pouze o zdniku a nikoli jiZz o

zrueni spoleCenstvi, coZ vzbuzuje znaéné interpretadni problémy.3

3.2.1 Vznik spolefenstvi

Podle platného prdva tedy spolecenstvi vznikd ze zdkona, bez ohledu na
vili vlastnikil byt a to v domé, kde je nejméné 5 jednotek, z nichZ alespoti tii jsou
ve vlastnictvi raznych vlastniki. Dnem vzniku spole¢enstvi je den doruceni listiny
s doloZkou o vyznaCeni vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou
piislusny stitni orgin osvédCuje vlastnické vztahy k jednotice a to poslednimu

(tfetimu) z t€chto vlastnikd. (§9 odst. 3 ZoVB).

Z tohoto obecného pravidla stanovuje § 9 odst. 4 ZoVB vyjimku v pfipadé
domil ve spravé druZstev uvedenych v § 24 odst. 1 a 2 ZoVB (stavebni a lidova
bytovd druistva), kterd byla pivodnim vlastntkem budovy a dile druistev
vzniklych vyélenénim z plivodniho druZstva podle § 29 tohoto zdkona. Pokud tato
plni povinnosti sprivce podle § 9 ZoVB ve znéni platném pfed novelou ¢.
10372000 Sb., odklddé se vznik spoleCenstvi na dobu, kdy se spoluvlastnicky podil
druZstva sniZf pod jednu C&tvrtinu, pfesnéji na prvni den kalenddimitho mésice
nasledujictho po mésici ve kterém byly druZstvu doruéeny listiny prokazujfei vyse
zminéné sniZeni podilu. Do tohoto dne se pouZiji ustanoveni § 9, 11 a 15 odst. 2

ZoVB ve znéni platném pfed novelou 103/2000 Sb.

Je dodrZovdna zdsada jednoho spole€enstvi v jednom domé, neni moZné,

aby jedno spole&enstv{ tvorili vlastnici byt ve vice oddélenych budoviach.

3.2.2 Zanik spolecenstvi

Spolecenstvi zanikd v disledku:

3 Vice ve Fiala, J., Novotny M., Oehm, J., Horék, T., Zikon o vlastnictvi bytit. Komentat.,
3. vydéni C.H.Beck, Praha 2005, s. 105 an.
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a) zéniku domu. Neni dileZité, zda dim zanikl na zfkladé pravni
udalosti (zemétfeseni, sesuv pudy) nebo na zdkladé privniho tkonu <lend

spoletenstvi. Zanik spoleéenstvi nastdva dnem zdniku domu.

b) dohody vlastniki vSech jednotek vdomé o zméné vlastnictvi
Jednotek podle ZoVB na podilové spoluvlastnictvi budovy podle Ob&Z. Tato

dohoda musi mit formu notdiského zépisu.

c) zruSeni vymezeni jednotek v domé. Pokud zistane vlastnikem
v3ech jednotek v domeé jedna osoba, milZe na zdkladé prohldfeni zrufit vymezeni

jednotek v dome¢. Viastnictv{ jednotek se tak ménf na vlastnictvi celého domu.

ZoVB neupravuje situaci, kdy béhem trvdni spolefenstvi zaniknou
pfedpoklady kjeho vzniku (napf. pocet vlastnikd jednotek klesne pod tfi a
podobné). Vzhledem k faktu, Ze se o té&chto pfedpokladech zmifinje pouze
v ustanovenich tykajicich se vzniku spole€enstvi, lze soudit, Ze na jeho zdnik tyto

okolnosti vliv nemaji.

3.3 Predmét €innosti spoleéenstvi

Spole€enstvi neni podnikatelem ve smyslu § 2 odst. 2 ObchZ a jeho
tielem tedy neni dosaZeni zisku. Pfedmét jeho ¢innosti je vymezen rozsahem
zpusobilosti spole€enstvi k prdviim a povinnostem a jeji zptisobilosti k pravnim
tkontm. V piipad€ spoleenstvi je tato zplsobilost omezena zdkonem (jednd se o
tzv. specidlni subjektivitu) *, konkrétn¢ § 9 odst. 1 ZoVB, ktery fikd, Ze
spoletenstvi mlZe vykondvat priva a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se
spravou, provozem a opravami spoleénych &dstf domu. Pro souhrn té&chto ¢innost{

zakon zavadi legislativni zkratku ,,sprdva domu. Obsah tohoto pojmu viak déle

4 Srovnej rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové, sp. zn. 30 Ca 44/2002:
wSpoledenstvi viastniki jednotek podle zdk. & 72/1994 Sb. md omezenou prdvaf subjektivitu a
zpiisobilost k prdvnim tikonim, aviak hranice této zpisobilosti jsou ddny v kaidém konkrémim
pFipadé pouze a prdvé tim, zda urditim prdvnim tikonem, v fomto pFipadé nabytim pozemku,

vykondvd navrhovatel sprdvu domue &i nikoliv®.
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*

nespecifikuje. O to se pokoudi vzorové stanovy v &lénku 1L Vydet zde uvedeny,
obsahuje zakladni ¢innosti souvisejici se spravou domu. Kromé provozu a oprav

spolednych &asti domu se jedna také o zajisténi:
a) lidrZzby téchto spoleénych ¢asti
b) protipoZarniho zabezpefeni domu, véetné hromosvodu,

¢) revizi a oprav spoleénych &ésti technickych siti, rozvodi elektrické
energie, plynu, vody a odvodu odpadnich vod, tepla a teplé uZitkové vody véetné
radidtori, vzduchotechniky, vytaht, zaffzenf pro pifijem televizntho a
rozhlasového signdlu a elektrickfch sdélovacich zatizeni v domé& a dalSich

technickych zafizen{ podle vybaveni domu,

d) reviz{ a oprav domovni kotelny & vymeénikové (pfedavaci) stanice v

rozsahu a zpisobem odpovidajicim skuteénému vybaven{ domu,
f) prohlidek a ¢idténi komint,

g) administrativni a operativng technické ¢innosti spojené se spravou domu,

véetné vedend piisluiné technické a provozni dokumentace domu,
h) spravy jednotek, které jsou ve spoluvlastnictvi viech &lenl spoledenstvi,

i) dal¥ich &innosti, které vyplyvaji pro spoledenstvi z privnich predpisi a

technickych postupl spojenych se spravou domu.

Kromé zaji§tovani sprivy domu ZoVB vyslovné umoZiiuje spoleCenstvi
vykondvat nékteré dal¥i &innosti. Jednd se napiiklad o Cinnosti souvisejici s
provozovinim spolednych &dsti domu, které slouZi i jinym fyzickym nebo
pravnickym osobdm (§ 9 odst. 1 ZoVB - typicky je jako pfiklad uvadéna kotelna
spoleénd pro vice domit) nebo opravnéni sjednat se souhlasem vlastnika jednotky
smlouvu o zdstavnim pravu k této jednotce. K zajist€ni vSech tEchto Cinnosti je
spoledenstvi oprdvnéno nabyvat véci, priva, jiné majetkové hodnoty, byty a

nebytové prostory (§ 9 odst, 2 ZoVB).

Vy§ie zmifiovanou novelou & 451/2001 Sb., byl do ZoVB pfidin § 9a,
ktery pifkladmo uvadi pravni tkony ke kterym je spolefenstvi vrdmci svého
piedmétu &innosti opravnéno. Konkrétn& se zde mluvi o oprdvnéni spoleCenstvi

uzavirat demonstrativng vypogtené smlouvy, rozhodovat o rozdtovani cen sluzeb
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na jednotlivé vlastniky a vymdhat plnéni povinnosti uloZenych vlastnikim podle
ZoVB.

Ustanoveni ZoVB omezujici zphsobilost spolefenstvi k prdvim a
povinnostem, respektive k pravnim (ikoniim jsou kogentni a nelze je vilf ¢lent
spolelenstvi m&nit. Prdvn{ dkony spoledenstvi prekradujici uvedeny ramec by

tedy byly ex lege absolutné neplatné.

3.4 Stanovy

3.4.1 Vlastni stanovy

Stanovy jsou zdkladnim vnitinim dokumentem spole€enstvi, upravujicim
jeho fungovani a organizadn{ strukturu. Zavazuji spoleenstvi, jeho orgény 1
viechny Cleny. Jejich dileZitost je zdlraznéna i zpusobem jejich schvalovani,
které patfi do vylutné plisobnosti shromédZdéni a vyZaduje souhlas kvalifikované
vét¥iny Slend (vice o tom niZe v kapitole 4.1.4). Jsou soudasti sbirky listin vedené

u rejstikového soudu spoleCenstvi.

NéleZitosti stanov je moZné rozdélit na obligatorni a fakultativni.
Obligatorn{ jsou ddny § 9 odst. 14 ZoVB, ktery vyZaduje, aby stanovy obsahovaly

alespori nésledujici ddaje:

a) sidlo spoledenstvi a jeho ndzev. V tomto ndzvu musi byt obsaZeno

slovo spoledenstvi a uréen dim, pro ktery spolecenstvi vzniklo®.

b) pfedmér Cinnosti, kterym je sprdva domu. Formulace tohoto
ustanoveni je ne¥tastnd, nebot koliduje s § 9 odst. 1 ZoVB, ktery umozZiuje
spoledenstvi vykondvat i dal¥{ &innosti kromé spravy. Vhodn&jii by snad bylo:
~pfedmét &innosti v rozsahu daném zplsobilost! spoleensivi k pravnim dkondm

podle tohoto zdkona®.

c) orgdny spoledenstvi, jejich prdva a povinnosti a zpisob jejich

svoldvdni. Formulace ,prdva a povinnosti vak dle mého ndzoru neodpovidid

* Srovnej usnesenf Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7 Cmo 956/2000
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stavu, kdy orginy spoleCenstvi nemajf samy o sob& pravni subjektivitu.

Domnivam se, Ze by bylo piesné&j3{ hovofit o kompetenci organil.

d) prdva a povinnosti ¢lenti spoledenstvi. Priva a povinnosti takto

zakotvend nesm{ b¥t v rozporu se zdkonem a dobrymi mravy.
€) Zpusob ihrady ndkladit spojenych se spravou domu.

f) zpuisob nakldddni s majetkem spoledenstvi. Zde je tfeba jen

pfipomenout, Z¢ spolefenstvi miiZe nabyvat majetek pouze za ufelem vykonu

spravy a dal$ich ¢innostf podle zakona.

O fakultativnich naleZitostech zdkon nic nefikd. Bude se jednat bud o
konkretizaci nékterjch vySe uvedenych bodd, nebo o dalsi nédleZitosti (napf.
podminky pro nabyvan{ majetku). Vidy v8ak musi byt v souladu se zédkonnou

lipravou.

3.4.2 Vzorové stanovy

ZoVB pamatoval i na situaci, kdy vlastn{ stanovy nejsou schvéleny a
spoledenstvi, prestoZe ze zdkona existujici, nemd vnitini normu, kterd by
upravovala jeho fungovini. Pro tyto pifpady ZoVB v § @ odst. 10 stanovi, Ze
pokud shroméZdéni neschvali stanovy spoledenstvi, iidi se prdvmi poméry
spoledenstvi vzorovymi stanovami vydanymi nafizenim vlddy. O vyklad tohoto
ustanoveni se v pravnich kruzich vedou dlouhotrvajici spory, tykajici se okamzZiku,
od kdy je tfeba vzorové stanovy aplikovat. Schodelbauerova ® vétu »~pokud
shromaZdén{ neschvili stanovy spolefenstvi.” interpretuje tak, Ze tato situace
existuje vZdy ode dne vzniku spolefenstvi jako prdvnické osoby do doby pijjeti

vlastnich stanov spoledenstvi. Jini autofi’ se¢ domnivajf, Ze formulace tohoto

$ Schodelbauerovd, P., Cép, J.. Spole¥enstvi vlastniki a jeho stanovy. Komentéf
k nafizeni vlidy, kterym se vyddvaji vzorové stanovy spoletenstvi viastnikd jednotek, RNDr.
Ivana Exnerovi — BOVA POLYGON, Praha 2004, s. 37 an.

7 napt. Fiala, Novotny, Qehm, Hordk: Komentdt k zdkonu o vlastnictvi byt, 3. vydant,
C.H. Beck, Praha 2005, 5.108 nebo Dvotdk, T.: Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor, Aspi, a.s.,
Praha 2007, s, 298 an.)
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ustanoveni jasn€ naznaCuje, Ze vzorové stanovy se maj{ pouZit aZ v piipadé, Ze na

schiizi shromdZdénf nejsou pfijaty stanovy vlastni. Dvoidk dokonce zpochybiuje i
vlastnf § 9 odst. 10 ZoVB a jeho Gstavnost kdyZ tvrdi, Ze toto ustanoveni porusuje
mimo jiné &l. 1 Listiny o rovnosti pfed zdkonem, kdyZ veiejné stanovy plati jen
pro vlastniky jednotek v domech, kde spoledenstvi vzniklo a ne pro viechny

vlastniky jednotek obecné.

PiestoZe slovo ,,pokud vivodu zminéného paragrafu svadi k pfijetf
druhého nazoru, pfiklanfm se spiSe k nézoru prynimu. Domnivam se, Ze divodem
zikonného zmocnéni, obsaZeného v § 9 odst. 10 ZoVB, k vydéni vzorovych
stanov byla mimo jiné skutenost, Ze spoleCenstvi vzniki ze zdkona, aniZ by
pfedtim proflo fazi zaloZeni, ve které by se stanovily zdkladn{ principy jeho
fungovéni. Slovo pokud, je tak nutno chédpat fasov&, nebot’ smyslem tohoto
ustanoveni, je dle mého ndzoru, umoZnit pfeklenout obdob{ do schvilenf vlastnich
stanov spolefenstvi, kdy sprava a udrzba domu neni nijak ¥efena, prestoZe musi
probihat. Vyklad viak opravdu neni jednoznaény a tento problém pravd&podobné
vyfesdi (pokud projde schvalovacim procesem) aZ novy zdkon o vlastnictvi byti,
ktery pfedpokldda zruSeni nafizeni 371/2004 Sb a zavedeni dvoufazového vzniku
spoledenstvi (§ 34 ndvrhu).

Uprava vzorovych stanov je, s v§jimkou &st, které upravyjf obligatornf
ndleZitosti stanovené ZoVB, dispozitivni a je tedy moZné ji rozhodnutim
shromaZdéni ménit. Obecné se dd fici, Ze vzorové stanovy by nemély byt slepé
pfejimdny, ale spffe by mély slouZit jako vzor (jak uZ plyne z jejich nazvu) pro
tvorbu vlastnich stanov, které je vhodné doplnit o ustanoveni vyplyvajici

z konkrétni situace v kazdém spoleCenstvi.

Co se tyée vztahu vzorovych stanov a vlastnich stanov, vyvstiva otdzka,
zda je moZné pouZit ustanoveni vzorovych stanov i v pfipadé, Ze existuj{ vlastnf
stanovy, ale tyto nefe¥{ uritou skutenost, kterou fedf stanovy vzorové. Odpoveéd

je s nejvets{ pravdépodobnosti kladna.®

% Vice v Holejfovsky, 1., Neplechové, M., Olivovs, K. Spoletenstvi viastnikdl jednotek
podle zdkona o vlastnictvi bytd z pohledu prévniho, dattového, detnfho a katastru nemovitosti,
IFEC s.r.0., Praha 2003, s. 178 an.
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3.5 Clenstvi ve spoletenstvi

- W

Clenstvi ve spolefenstvi znali titast v privnické osob&. Vznik4 a zanik4
soucasné s pfevodem nebo piechodem vlastnictvi jednotky, nezdvisle na vili
vlastnika byt &i nebyt dlenem.’ Podstamé je pouze naplnéni zikonngch podminek.
Clenstvi je ptimo vézano na vlastnictvi jednotky v domé&, ve kterém spoledenstvi
vzniklo a na osudu samotného spoledenstvi. Pokud jedno ¢ druhé zanikne, zaniké

zdroveii 1 Elenstvi,

V praxi Casto nastavd situace kdy vlastnikll jednotky je vice. V tomto
pfipadé jsou vSichni spoluvlasinici tzv. ,spoletnymi ¢leny“ spolecenstvi.
Spoluvlastnici maji postaveni viastnika jednotky, tzn. pii rozhodovani disponuji
spole¢né jednim hlasem, respektive poctem hlash odpovidajicim jejich podilu na

spoleénych ¢astech domu.

V zdsadé se daji rozliSit dva druhy vzniku Elenstvi. Prvnim je vznik
spole¢né se vznikem spoleCenstvi, kdy se vlastnici jednotek, ktefi nabyli
vlastnictvi nejpozde&ji dnem vzniku spoleéenstvi stavaji Eleny tohoto spoleenstvi
dnem jeho vzniku. Druhym je vznik pozd&jiim nabytim viastnictvi k jednotece v jiz
existujicim spoleCenstvi, kdy nabyvatel ziskdva vlastnictvi pfevodem nebo
ptechodem od jiného vlastnika. Toto rozdéleni je dileZité nap¥iklad v ptipadé
problémi se svoldnim prvniho shroméZdéni vlastnfkd, jak je jasné z § 9 odst. 9
ZoVB, ktery fikd: ,,Pokud se nesejde shromdidéni k volbé orgdnit spolelenstvi
nebo nejsou-li tyto orgdny zvoleny, plni funkci orgdnu spolecenstvi viasmik, jehoZ
spoluviastnicky podil na spolecnych Cdstech domu Cini nejméné jedni polovinu,

Jinak viastnici jednotek, kteyf se stali cleny spolecenstvi dnem jeho vzniku".

Vznik &lenstvi je novy vlastnik povinen oznamit spolecenstvi.
Zikonodéree viak neurdil Ihittu pro splnénf této povinnosti, kdyZ patmeé pocital
stim, Ze za déelem vykonu svych vlastnickych préav tak novy vlastnik u€ini

v nejkratsi mozné dob&. Clenstvi vlastnika jednotky ve spolefenstvi zanik4

® Tento fakt vzbuzuje u &sti vefejnosti dasto a? mepochopitelnou nevoli, Odpirci
nuceného &lenstvi viak dle mého nédzoru opomijeji skutefnost, Z& modnost volby je dana ji7 ve
vybéru typu bydleni. Pokud ddvd kdokoli piednost vlastnictvi bytu pied jinymi moZnostmi

zaji$t&ni bydleni, musi se smifit se viemi jeho vyhodami a nevyhodami.
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pfechodem jednotky na jiného vlastnika, zdnikem jednotky, k niZ se ¢élenstvi viZe

a samozfejmé zinikem samotného spoleenstvi.
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4 Organy spolecenstvi

Spoledenstvi, stejné jako kaZdd jind pravnickd osoba jedna prostiednictvim
svych orgdn. Tyto jsou upraveny ve vySe zminéném ZoVB a podrobnéji
vzorovymi stanovami. Tyto orginy mtZeme rozdélit na obligatorni, jejichZ
existenci zdkon vyZaduje a fakultativni, jejichZ vytvofen{ pfipousti. Mezi povinné
ZoVB vyslovné fadi shromaZdéni vlastnikd jednotek, na kterém vlastnici jednotek
projevuji hlasovinim svoji vili a vybor, respektive povéfeného vlastnika, ktery
pln{ funkci statutdrntho organu. Kromé vySe zmingnych orgini ZoVB umoZiuje
prostiednictvim stanov fakultativneé zifdit dal¥i organy, jejichz el ani formu blize
nespecifikuje. V praxi se jednd nejcastéji o kontrolni komisi ¢i revizora. Toto
rozvrZeni orginlt viak neplati od po&itku plisobnosti ZoVB. Pfed novelou
103/2000 Sb., kterd byla zdsadn{ i z hlediska organti spoleéenstvi, znal pravni ad
pouze jeden organ a tim bylo shromédZdén{. Vzhledem k tomu, Ze spoleCenstvi v t€
dobe nebylo pravnickou osobou, pravni tiprava se nezabyvala statutdrnini orgénem,
ani piipadnymi jinymi orgdny. Spolefenstvi tak mohlo jednat pouze
prostiednictvim vSech vlastnik®t souéasng (pfipadn€ prostiednictvim vlastnikd
majicich postacujici v&tSinu).

Orgdny spoledenstvi voli shromdZdéni na své prvn{ schizi. Pokud se
shrom4Zdéni nesejde, nebo tyto orginy nejsou zvoleny, plni jejich funkci vlastnik,
jehoZ spoluvlastnicky podil na spoleénych &dstech domu &ini nejméné jednu
polovinu, Pokud takovy neni, &ini tak vlastnici jednotek, ktefi se stali Cleny
spoleenstvi dnem jeho vzniku. Néklady na Einnost organd se povazuji za ndklady

spoledenstvi spojené se spravou domu.

4.1 Shromazdéni vlastoikua

Shromazdéni vlastnik( je nejvy$§im orgdnem spoleCenstvi. Jednd se o
kolektivni organ, kiery se dle zdkona (§9 odst. 8 ZoVB) musf sejit alespoti jednou
roéné. Od ostatnich orgénd spoledenstvi se zasadné 1i¥i tim, Ze se nejednd o orgédn

voleny. MoZnost Géastnit se ho a rozhodovat o vécech svéfenych do jeho
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plsobnosti totiz vyplyva z Slenstvi ve spoleCenstvi a patf{ mezi zékladni préva
ka¥dého vlastnika.'®

Jak jiZ jeho ndzev napovida, nejednd se o orgén permanentni. ShromaZdéni
existuje jen vdany Casovy udsek, na ktery bylo fidné svoldno, po dobu
projedndvani otdzek, které maji byt dle pozvdnky ¢i rozhodnuti tohoto
shroméaZdéni projednany. Poté dané shromadZdéni zanik4 a prf§tf shromaZdeéni je jiZ
jinym orgidnem, pfestoZe se mtiZe sejft ve stejném sloZend (ale nemusi) a md stejné
pravomoci. Pojem schiize shromazdéni, ktery je v zdkon€ pouZit pouze jednou ve
vyie zminéném §9 odst. 8 ZoVB (jinak se hovoif jen o ,,shromaZdéni™) pro ,,prvai

WA

schizi shromaZdsni™ se z tohoto pohledu jevi jako zavadgjict a nesystémovy. !

4.1.1 Pusobnost

Plisobnost shromizdéni neni zikonem vyslovn& urfena a je tieba ji tedy
dovodit z ustanoveni o rozhodovéni shromaZd&ni, pfipadng dalich ustanoveni
ZoVB. Obecné se jednd o plsobnost ve vEech vécech, které zdkon nebo stanovy
nesvefuji jinému orgdnu. Existujf viak véci, o kterych miZe rozhodnout pouze
shromaZdén{. Rozhodovani o nich nelze delegovat na jiny orgédn a tyto véci pak
patff do tzv. v¥luéné pisobnosti shromaZdéni. Podle ¢l. VII. odst. 2 a 3 vzorovych

stanov této plisobnosti patii volba orgédnd spolefenstvi a dale rozhodovani o:

a) zménich ve vécech, které jsou obsahem prohlaSeni vlastnika budovy
podle §4 ZoVB

b) zméné stanov,

° pyorsk (Dvotdk, T.: Viastnictv byt a nebytov§ch prostor, Aspi, 2.s., Praha 2007, s.
306) dovozuje i na tato pravo navazujici povinnost dastit se Elenskych schilzi, pravdépodeobné na
zdkladé obecné zésady: “vlastnictvi zavazuje®. Domnivim se viak, 3e tato existence této
povinnosti je pFineymen$im spornd. S trochou nadsizky by se dalo Fict, Ze absenci na Zflenské
schiizi vlastnik vlastng konkludentng vyjadiuje svoji viili (i¢inky se 13 podle projednivané véci a
poZadovaného kvora)

"' Srovnej napt. Pra%dk, Z. — Spoletenstvi vlastniké jednotek, praktickd piirutka, Linde
Praha a.s., Praha 2006, 5.91 an.
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¢} uzavieni smlouvy o zdstavnim prévu k jednotce se souhlasem ¢&lena
spoleCenstvi, ktery je jejim vlastnikem, k zajiStén{ pohleddvek vyplyvajicich z

tivéru poskytnutého na ndklady spojené se sprivou domu,

d) zme&n& udelu uZivdni stavby, zméné stavby, jako i o modernizaci,

rekonstrukci, stavebnich tpravach a opravach spoleénych ¢4sti domu,

e) schvileni wgetn{ zdvérky, predloZené vyborem ¢&i povéfenym
viastnikem, spolu se zprdvou o hospodaieni spoleCenstvi a spravé domu; pokud je
sprava domu a &innosti s nf souvisejici vykondvdny spravcem podle &l V,

piedkladad zprdvu rovnéZ spravce v rozsahu a zpisobem uvedenym ve smlouve,

f) vy3i pispévki Elent spoleenstvi na spravu domu a pozemku, popfipadé

o v¥§i a zplsobu placen{ dal¥ich pi{spévki na ¢innosti uvedené v €. IV,

g) vysi zdloh na dhradu za sluZby, pokud neni rozhodovani v této véci

usnesenim shromaZdénf svéfeno vyboru nebo poveéfenému vlastnikovi,

h) zplsobu rozidtovani cen sluZeb na jednotlivé &leny spolecenstvi, neni-li

stanoveno zvlatnim pravnim pfedpisem nebo rozhodnutim cenového orginu,

i) vyméahdni plnéni povinnosti uloZenych élentiim spoledenstvi k tomu
piislu¥nym organem spoleenstvi podle ZoVB a podle vzorovych stanov, pokud

tuto ¢innost nesveéfi do pasobnosti vyboru nebo povéteného vlastnika,
j) zméng osoby spravece nebo o zméné obsahu smlouvy se sprivcem,

k) nabyvéini nemovitjch véci, bytd nebo nebytovych prostor k uéelim,
které jsou pfedmétem &innosti spoledenstvi podle zdkona o vlastnictvi bytd, o
majetkovych dispozicich s témito vécmi (pfevody, darovéani, zat€Zovani privy
jinych osob, ruéen{ t&mito vécmi apod.); totéZ plati pro jind prava a jiné majetkové
hodnoty, déle pro movité vé&ci, je-li jejich pofizovaci cena vy38{ neZ ¢astka urtend

usnesenim shroméZdéni, jinak &4stka vys¥{ neZ 50 tisic K€ v jednotlivém piipadé,
1) stanoven{ v¥¥e odmény élent viboru nebo povéfeného vlastnika,
m) rozdélen{ pifpadného zisku z hospodareni spoleenstvi,
n) pravidlech pro uZivani spoleénych &4sti domu,

o) schvalovani rozpoctu spoledenstvi,
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p) dal$ich zileZitostech spoleCenstvi, pokud tak stanovi zdkon o vlastnictv{

byttl, anebo si je shromaZdéni k rozhodnuti vyhradi neboli atrahuje.

K tomuto vyétu je nutno podotknout, Ze oproti dikci zdkona byla vyluénd
pusobnost shroméaZdéni vzorovymi stanovami znateln€ roz§itena. Domnivam se,
Ze zdkonna vylu¢nd plisobnost se da, bez vyrazné rozfifujictho vykladu, dovodit
pouze u bodh inspirovanych ustanovenimi § 9 odst. 8,12, § 11 a § 15 odst. 2
ZoVB o funkcich shromdZdéni a o kvalifikované vE&tSiné nuiné pro wurlitd
rozhodnuti (ve vyétu bodl pisobnosti dle vzorovych stanov se jedni o volbu ¢lend
v{boru a déle body a), b), ¢}, d), h), p)). Dalsi body jsou dle mého nizoru spiSe
legislativnim pokusem vlady o konkretizaci ZoVB v této oblasti. Tim nenapadam
vhodnost zafazeni ostatnich bodlG do vylutné phsobnosti shromazdéni, 1 kdyZ
nékteré (zvI4§té formulace bodu i), n) a k)) povazuji za p¥ili§ omezujici z hlediska
flexibility fizen{ spoledenstvi. At tak €i onak, v pfipadé€, Ze spoleCenstvi nevyuZije
svého priva a neschvali svoje vlastni stanovy, fidf se pak dle dikce zdkona
stanovami vzorovymi a musi respektovat rozdéleni plsobnosti v nich uvedené a
tedy respektovat i vylu¢né pravomoci shroméZdéni uvedené v ¢l. 2 a 3, piipadné

dal¥ich ¢lancich vzorovych stanov .

4.1.2 Svolavani

ShroméZdéni musi byt Fadné svoldno. NéleZitosti tohoto svolani stanovaje
ZoVB a stanovy spoledenstvi, Ze zdkona (§ 11 odst. 1 ZoVB) méd shromiZdéni
pravo svolat vybor, povéfeny vlastnik nebo vlastnici jednotek disponujici alespoit
jednou &tvrtinou hiash. Je otdzkou k diskuzi, zda je jedna &tvrtina vhodné zvolené
kvorum. Zv145té u v¥§ich spoledenstvi je potom v piipadé nedinnosti statutirntho

orgénu svoléni shromaZdéni pomé&me obtiZné. Na druhé strané 1ze soudit, Ze 5 v¥3i

12 Dvorgk (Dvotsk, T.: Viastnictvi bytdh a nebytovych prostor, Aspi, as., Praha 2007, s.
307, 308) k tomuto vy&tu p¥iddva je¥t& napt. schvalovani uzavieni smlouvy o pljéce nebo Gv&ru za
delem opravy, GdrZby, rekonstrukce mebo modernizace spolengch ¢4sti domu, které sice neni
zdkonem ani stanovami zmin&no, nicmén&, dle jeho ndzory, ize z existence zdkonného rutenf
vlastnikil jednotek za dluhy spolefenstvi dovodit povinnost pfedchoziho souhlasu shromaZdeni se

smlouvou)
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piedepsaného poftu hlasl pro svoldni shromazdéni poroste i pravdépodobnost, Ze

se shroméZdéni sejde v poftn potfebném pro usndSeni. Vlastnici, ktefi se
angaZovali ve svolavani shromazdéni, budou mit, dle mého nézoru, v&ts{ tendenci
se ho také zifastnit, coZ p¥indSi pozitivnf vliv na ndklady a efektivitu Fizeni
spole€enstvi. Je tedy tfeba najit vhodny kompromis. Osobn& shledivim zdkonem

upravenou variantu za vyhovujief.

Ke zphsobu svoldvani shromaZdéni se ZoVB nevyjadfuje, pouze stanovi,
7Ze tento zpusob mus{ byt urfen ve stanovach (§ 9 odst. 14 pis. ¢) ZoVB). Pokud
by ve vlastnich stanovach takové ustanoveni chybélo, pouZijf se vzorové stanovy.
Cl. VI odst. 7 an. stanovi, %e shromdZd&ni se svoldv4 pisemnou pozvénkou, kterd
mus{ byt nejméné 15 dnll pfede dnem kondni shromé?déni dorucena viem é&lentim
spoledenstvi a souCasné vyvéSena na domovni vyvésce spolefenstvi. V pozviance

musi byt obsaZeny nésledujici informace.
1. datum a hodinu kondni shromaZdén{
2. misto kondni shromdZd&n{
3. program shromdzdéni

4. misto, kde se mohou &lenové sezndmit s podklady,

pokud nejsou pfipojeny k pozvéance.

NaleZitosti mista kondni shromdZdéni nejsou v zdkoné€ ani vzorovych
stanovdch bliZe specifikovdny. Vychdzime-li viak z toho, Ze by vSichni vlastnici
meéli mit moZnost se shromaZdéni zicastnit, je jasné, Ze jsou vyloufena mista,
ktera by tomu objektivn€ brénila. Nejéast®j§imi pfekazkami byvaji zejména
zdravotni stav &i v&k nékterych vlastniki. Je proto tfeba zvolit lokaci s ohledem na
jejich moZnosti, pokud je o mich svolavatel informovian. V piipadg, Ze by kvidli
zjevné nepfiméfenému mistu (napf. shroméZdéni v jiném mést®) nebo hodiné
(napf. ve 3 hodiny 1éno) bylo n&kterému vlastnikovi zamezeno ufastnit se
shromdZdéni, jednalo by se, se v§ pravdépodobnosti, o kondni v rozporu
s dobrymi mravy § 3 odst. 1 Ob&Z se viemi diisledky pro platnost usneseni daného
shromézdé&ni.
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Ndvrh programu shromdZdéni je din pozvénkou. Vzhledem k tomu, Ze
vlastnici se na zdkladé programu mohou rozhodovat o tom, zda se shromézdéni
zhidastni, je tfeba, aby se pf{padné zmé&ny projednavanych bodi, schvalované na
misté samotnym shromdZdénim, pohybovaly vrozsahu stanoveném touto
pozvéinkou. Pokud by tomu tak nebylo, vlastnici, ktefi se shromaZdéni netidastni,
by byli jednostranné vylouceni z rozhodovén{ o dané (nové) véci. Zirovei by bylo
tém vlastnikim, ktefi by se chtéli na projednivdni takové véci piipravit,
znemoznéno ujasnit si viastni nézor, ¢i zjistit dodatedné informace. Vy¥jimkou
ztohoto obecného pravidla by zfejmé& byla situace, kdy by doflo ke zméné
programu usnesenim shromaZdéni, kterého se (castni vichni vlastnici jednotek.
Svolavatelé se Casto snaZi toto pravidlo obejit pomoci formulaci typu ,dalsi
zéleZitosti®, ,rizné", ,organizaéni zéleZitosti” a podobné. U odbomé vefejnosti
viak pfevlidé nazor, Ze pod takovymito body je moZné shrnout pouze podévini

. . . . .1
informaci a nezdavaznou diskuzi.">

Misto, kde se mohou &lenové seznamit s podklady, pokud nejsou pfipojeny
k pozvéance, by mélo splfiovat stejné piedpoklady jako misto konani shroméZdéni.
V praxi to nejcastéji byvéd intemetové sitrédnka spolefenstvi, Gfedni mistnost

spole€enstvi, poptipadé byt ¢lena vykonného organu spoleCenstvi.

Ke zplisobu doru¢ovini se opét nevyjadivje ani zdkon ani vzorové stanovy
(vyjma ustanoveni o vyvéSeni na domovni vivésce, viz vyie). Obvykle se pouZiva
vyvéieni v prostordch domu &i vhozeni pozvinky do schranky kaZdého Clena,
ptipadné kombinace té€chto zpisobu. Je viak moZné pouZit i jiné prostiedky, jako
e-mail, doporueny dopis, zvefejnéni v pfedem domluveném periodiku apod.
Osobné bych se, vzhledem ke zkuSenostem z fungovani druzstva i spoleCenstvi
viastnikli pfikldngl ke kombinaci v{ie zminéného vyv&Seni v prostordch domu s
doporudenym dopisem, nejlépe s doruenkou. Vyhodou je snadnd prokazatelnost
dorugeni v pHpadném soudnim sporu. Nevyhodou naopak, zvId$i€ u véSich

spoledenstvi, zvyiené niklady.

™ Srovnej napt. Prazak, Z.: Spoledenstvi vlastnfkd jednotek, 2. vydéni, Linde Praha a.s.,
Praha 2006, s. 103 nebo Dvotdk, T.. Viastnictvi byt a nebytovych prostor, Aspi, a.s., Praha 2007,
s.311

23



4.1.3 Konani

Pokud vlastni stanovy spoleCenstvi neuréi jinak, jedndni shromadZzdéni
organizuje a fidi ptedseda vyboru nebo €len vyboru, kterého fizenim shromazdéni
vybor povéfll nebe povéfeny vlastnik. V pfipadé, Ze je svolino jinym
svolavatelem na zéklad€ stanov, ¥{di jej ¢len spoledenstvi urdeny timto

svolavatelem (El. VII odst. 9 vzorovych stanov).

Z jedndni shromdZdéni se pofizuje zapis, za jeho poiizeni odpovidd
svolavatel. Zapis musi obsahovat tdaje prokazujici schopnost shromadZdéni k
jedndni a usndleni, déle udaje o pribéhu jednéni, plné znéni ptijatych usneseni a
konetné vysledky voleb, pokud byly volby provddény. Pfilohu zapisu tvoii
zejména listina pifitomnych s jejich podpisy a pisemné podklady, které byly
ptedloZeny k jednotlivym projedndvanym bodim. Zapis podepisuje piedsedajici a
zapisovatel. Zdpisy véetné pisemnych podkladi k jedndni shromaZd&ni musi byt
uschovany u piedsedy vyboru nebo u povéieného vlastnika (€. VII odst.17 a 18
vzorovych stanov). ZoVB se o zépisu a jeho naleZitostech nezmifiuje, vyjma prvni
schize shroméaZdéni, o tom viz niZe. Forma zdpisl z jinf¥ch shromé&Zdéni neZ
prvniho tedy nenf uréena. Lze v8ak doporucit formu vdzané knihy zépist, kterd, na

rozdil od volnych listd podstatné zt€Zuje nahrazeni pavodniho zédpisu jinym.

Jednani se bez omezeni mohou zicastnit vSichni vlastnici jednotek,
spoluvlastnici, &i manZelé majici jednotku ve spoledném jméni manZeld,
respektive jejich zdstupci, at’ uZ zdkonn{, uréeni rozhodnutim organu vefejné moci
nebo na zdklad® plné moci. Je moZné, aby se Gifastnily i dal3{ osoby, pokud jsou
pozviny, popfipadé nejsou pozviny a Zadny vlastnik neprojevil s jejich uCasti

nesouhlas.

4.14 Rozhodovini

ShroméZdéni rozhoduje usnesenim. Usni3enfschopné a tedy schopné
rozhodovat o vécech tykajicich se spoletenstvi je za piftomnosti vlastnikd
jednotek, kte#{ maji vétSinu hlast (§ 11 odst. 2 ZoVB). Poget hlast jednotlivého
vlastnika je uréen podle velikosti jeho spoluvlastnického podilu na spolenych
¢astech domu, coZ odpovida poméru velikosti podlahové plochy jim vlastngngch
jednotek k celkové podlahové plose viech jednotek vdomé. Spoluvlastnici
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jednotky maji dohromady postaveni jako jeden vlastnik s poétem hlasG tomu

odpovidajicim.

Ustanoveni o usndSenischopnosti shromdZdén{ jsou kogentni 2 nelze je
tedy stanovami sniZovat. V zahrani¢i je nekdy uZivdn model tzv. ndhradntho
shromé¥déni (v Ceské Republice funguje napf. pro ¢lenskou schiizi druZstva),
které by bylo moZné svolat v pfipade nelsp&dného pokusu o svolani Fddného
shromaZdéni a které by mélo sniZené kvorum pro usnédfeni se a fefilo tak
blokovan{ &innosti spoletenstvi v pipad® pasivity v&Siny vlastnikd. V Ceské
republice tato moZnost neexistuje. De lege ferenda by mohlo byt p¥inosné
uvaZovat o zavedeni tohoto institutu. Bylo by ovSem nutné stanovit opatfeni proti
jeho zneuZiti (napf. v Italii se, podle mych zkuSenosti, ustalil zphsob, kdy se fadné
shroméZdéni pravidelné svolivd na nevhodnou dobu a lidé uZ piimo potitaji
s kondnfm shroméZd&ni ndbradniho a obchézejf tak zdkon).

Aby bylo usneseni pfijato, je obecné vyZadovidn souhlas nadpoloviéni
vétSiny piftomnych hlasi. Pro urditd rozhodnuti vSak zdkon vyZaduje
kvalifikovanou vé&tdinu anebo dokonce konsensus viech vlastniki. Rozhodnuti
shroméZdéni lze tedy rozdglit do nédsledujicich skupin podle po¢tu hlast nutnych

k odsouhlasent usneseni:

1. Konsensus viech vlastnikl jednotek, ktery je vyZadovan, pokud se jedna o
zménu tidelu uZivini stavby, zménu stavby'® podle stavebntho zdkona nebo

zménu spoluvlastnickych podili na spoleénych &édstech domu. Samostatnon

14 74kon & 183/2006 Sb. o dzemnim planovinf a stavebnim ¥adu (dale jen StavZ) v § 126
stanovi,fe: , Stavbu lze ufivat jen k tdeln vvmezenému zejména v kolaudacnim rozhodnutf, v
ohldSeni stavby, ve veFejinoprdvni smiouvé, v certifikdtu autorizovaného inspektora, ve stavebnimn
povoleni, v ozndmeni o uZivdni stavby nebo v kolaudacnim souhlasu.” Pokud je tedy rozhodnutim
shromé&Zdéni tento (iBel zm&nén, jednd se o rozhodnut] 0 zménd tifelu stavby podle § 11 odst. 3
ZoVB se viemi dlisledky pro hlasovdni. Samotnd zména je oviem meZnd pouze se souhlasem
stavebniho (Fadu. Zmé&na Gelu uZivini nemusi byt bezpodminetnd spojena se zménou stavby.
Zménou stavby se podle § 2 odst. 5 StavZ rozumi ndstavby, pEistavby a stavebni dpravy. V plipadé
prvych dvou se jednd o zménu vnitintho uspofdddni stavby a stim spojenou zm&nu
spoluvlastnickych podild. U stavebnich Gprav tomu tak byt nemusi. Pfi jedndni o takovych
tpravich, kdy se vnittnf uspotddéni neméni, by ke schvilenf stadil souhlas tff &tvrtin viech
vlastniki jednotek.
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kapitolou pak je rozhodovini v domé, ve kterém jsou pouze 3 vlastnici

Jjednotek. Zde je nutny souhlas vech vlastntki ve viech vécech.

2. Souhlas tf{ &tvriin viech vlastnikil jednotek, ktery je vyZadovin u
rozhodnuti o stavebnich pracich na spole€nych &iastech domu v piipadé
modernizace, rekonstrukce, stavebni ipravy a opravy spolednych ¢4sti domu.
Ustanoveni § 11 odst. 5 ZoVB bylo zménéno novelou 171/2005 Sb., kterd
méla zjednodusit rozhodovani v t€chto pifpadech (do té doby byl nutny
jednomyslny souhlas vlastnikdl jednotek), kdyZ ziskdni souhlasu vSech
vlastnik jednotek bylo €asto velmi obtiZné aZ nemoiné a jednotlivci

blokovali napf. rozhodnuti o nutnych opravich domu.

3. Tiétvrtinovd v&tSina hlast piftomnych vlastnikd jednotek pro zménu
obsahu prohladeni podle § 4 ZoVB, pro schvileni nebo zménu stanov, pro
uzavieni smlouvy o zistavanim prévu k jednotkdm a konetné pro

roziiétovini cen sluZeb na jednotlivé vlastniky jednotek.

4. Nadpolovién{ vétSina hlast viech vlastnikd jednotek pro rozhodovéin{ o
volbé statutdrniho orginu (§ 9 odst. 12 ZoVB)

5. Ostatni zéleZitosti podle obecnych pravidel, tedy nadpoloviéni vétiinou
hlasi v8ech vlastnikil (§11 odst. 2 ZoVB)

Hlasovat mohou jen vlastnici jednotky, respektive jejich zmocnénci.,
Hlasovini shroméZdén{ je zpravidla vefejné Stanovami nebo usnesenim
shromdZd&ni, je v¥ak moZné urdit, 7e se bude hlasovat tajné, prostfednictvim
hlasovacich listkil. Zdroven s tim je téeba urdit zplisob tohoto tajného hlasovini.
Obecné lze Fci, Ze tajné hlasovani je zdlouhave&i§f 2 nirondjSi na pfipravu a tak
by kjeho aplikaci mé&ly vést pouze vaZné divody. V praxi se bude nejspile
pouZivat pfi volbé do organd spoletenstvi, kdy tajné hlasovdni miZe dopomoci
volnému rozhodovini jednotlivych vlastnikd beze strachu z pifpadného zhorSent

vzajemmych sousedskych vztahg.

ZoVB se nevyjadtuje k postupu hlasovani. Nenf pravné vyznamné, zda se
hlasuje nejprve o tom, kdo je pro navrh a poté, kdo je proti a nebo naopak. Pokud
je jiZ z hlasovani o tom, kdo je pro ndvrh, jasné, Ze je usneseni schvileno, zdkon

nevyzaduje, aby se pokradovalo v hlasovéni o tom, kdo je proti. Stejné to platf i
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naopak, pokud se nejdfive hlasuje o tom, kdo je proti ndvrhu. To je praktické
zejména u vé¥ich spoledenstvi, vzhledem ke sloZitosti hlasovén{ podle

spoluvlastnickych podila.

Typem hlasovini, o kterém se ZoVB ani stanovy vibec nezmitiuji je tzv.
hlasovéni ,per rollam“ neboli pisemnym prohlSenfm, které je zndmé z jinych
préavnickych osob. Je praktické zejména v ptipadg, Ze bez jeho pouZiti hrozi, Ze se
shromé¥déni nesejde v usniSenischopném pottu. Vzhledem k absenci zdkonného
zdkazu pouZiti tohoto zpisobu rozhodovén{ pro shromézdéni vlastnik, lze soudit,
Ze je moZné ho pouZit, s tim, ¥e by jeho pouZiti mé&lo byt zakotveno ve stanovich

spoledenstvi."

Pokud pfi hlasovani dojde k rovnosti hlasd nebo nedosdhne-li se potfebné
v&t¥iny ¢i dohody, rozhodne na ndvrh kteréhokoli vlastnika jednotky soud (§ 11
odst. 3 ZoVB). Aktivng legitimovén je tedy ka?dy vlastnik jednotky, at' uZ
hlasoval pro, proti &i se zdrZel hlasovani. Z formulace zdkona bohuZel neni jasné,
zda lze toto ustanoveni pouZit i na pfipady, kdy k dohod€ a néaslednému
rozhodnuti nebylo moZno dojit z diivodu, Ze shroméZdén{ nebylo usnéSenischopné.
Osobné se domnivdm, Ze vzhledem k tomu, Ze rozhodnuti soudu ¢asto miZe byt
posledni moZnosti jak fe$it patovou situaci spolefenstvi s vétSinmou pasivnich
vlastnik, lze v tomto piipadé souhlasit s extenzivni interpretaci. '® Pravo doméhat
se soudntho rozhodnuti je v tomto pifpadé omezeno lhhGtou Sesti mésicd. Tato
lhiita je objektivni a prekluzivni, Za€ind béZet ode dne pfijeti rozhodnuti a po

jejim uplynuti prdvo zaniké.

'* Tento ndzor nenf jednozna&ng p¥ijfman. Opatné soudi napt. Doletek, M., Spoledenstvi
vlastnikd jednotek aktuilng, & 8/2006, Verlag Dashhofer, nakladatelstvi sr.o., Praha 2006, s. 8.
Doletek argumentuje tim, Ze shromiid&ni nenf stily orgdn, ale orgdn ad hoc vznikajici
okamiikem, kdy se spoluvlastnici sejdou v podtu dostatedném pro rozhodovinf a zanikajici
okamtikem ukondeni takové schilze. Neni tedy podle néj mo¥né pii absenci zdkonné dpravy
takového typu hlasovani, aby spoluviastafci vykondvali plsobnost shromdZdéni v dobs, kdy se
shromdZdéni nekeona.

16 Shodn# soudi Dvotak, T.: Viastnictvi byt a nebytovych prostor, Aspi, as., Praha 2007,
5315
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4.1.5 Obrana p¥ehlasovaného vlastnika

Vyse zminénd moZnost obritit se na soud se vztahovala pouze na pifpady,
kdy nedofle k Zidnému rozhodnuti, § 11 odst. 3 ZoVB viak ddva ve vété tiet]
moZnost napadnout i samotné rozhodnuti. Jde-li o dileZitou zdleZitost, miZe totiZ
vlastnik jednotky, ktery byl piehlasovdn, poZidat soud, aby o ni rozhodl.
DiuleZitost v&ci bude posuzoviana podle okolnost{ konkrétntho pifpadu. Minimélné
pajde o véci patifel do v§ludné piisobnosti shrom4zdéni.'” Aktivng legitimovén je
v tomto piipad€ pouze pfehlasovany vlastnik, tedy vlastnik, ktery nehlasoval pro
napadané usneseni. Situace je nejasnd ve vztahu k vlastnikiim, ktef{ nehlasovali,
popiipadé se vitbec neti¢astnili daného shroméZdéni. Holejovsky'® viak souds, Ze
je v tomto pifpadé Zadouci pfijmout spiSe vyklad rozSifujici, tzn. pfiznat aktivni
legitimaci i témto osobam. V praxi miZe vyvstat problém, jak zpisob hlasovani
doloZit, nebot’, zv1d§t¢ ve véich spoleenstvich neni vyjimkou, Ze se v zdpisu ze
shromdZdéni uvad&ji pouze podle poltu. Zipis z jedndni shromdZzdéni by mél
proto obsahovat 1 zplsob hlasovani jednotlivych vlastnikli (coZ je oviem u
velkych spoledenstvi prakticky nemoZné). Pasivni legitimace byla plivodng déna
ostatnim spoluvlastnikim domu'®. V roce 2004 v¥ak tstavni soud tuto praxi
zmeénil, kdyZ ve svém nélezu US 646/04 konstatoval, ¥e: , Hlasovdni viastnikd
jednotek podle § 11 odst. 3 zdkona o viasmictvi bytil je projevem vidjemného
vztahu mezi spoluviastniky. Existuje-li spolecenstvi viastniki jednotek v podobé
prdvnické osoby, je rozhodovdni viastnikit jednotek soucasné projevem tvorby viile

této prdvrické osoby. PFijaté rozhodnuti zavazuje nejen spoluvlastniky budovy, ale

17 K této otdzce vice napf. v rozsudku Nejvy$itho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 2381/2002

% HolejSovsky, J., Neplechovd, M., Olivové, K.: Spoledenstvi vlastnikii jednotek podle
zdkona o vlastnictvi bytd z pohledu pravaiho, dafiového, udetniho a katastru nemovitosti, IFEC
$.1.0., Praha 2003, s5.65

% Rozsudek Nejvysiiho soudu CR, sp. zn. 28 Cdo 2381/2002, ktery k tomuto tématu ¥ka:
.spor dle tohoto zdkonného ustanoveni je svou povahou sporem spoluvlastnickym. To vyplyvd ze
spoluvlastnické koncepce zdkona a sv&déf o tom i dikce tohoto ustanovenf, obdobn4 dikei § 139
odst. 2, 3 obkanského zdkoniku. Proto jsou v takovém pifpadé pasivné legitimovéni ti, kdo maji
pravo hlasovat, tedy &lenové spoledenstvi (viastnici jednotek a sougasné spoluvlastnici spolegnych

&4asti domu), nikoli samo spoledenstvi viastnik"
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také spoleCenstvi viastniki jednotek, protoie jde o rozhodnuti jeho nejvyistho
orgdnu — shromdzdéni viastniki jednotek. 'V konelném disledku se tak vytvorila
viile spolecenstvi (plurality spoluvlasmikit budovy) a podle toho, zda md & nemd
prdvni subjektivitu, je ddna i pasivni legitimace v pFipadném sporu podle § 11
odst. 3 zdkona o viastnictvi bytd. Nemd-li spoleenstvi viastikii prdvni
subjektivitu, jsou pasivné legitimovdni spoluviastnici jednotek, vzniklo-li
spoledenstvi v podobé prdvnické osoby, je pasivné legitimovdno toto spoleCenstvi

viastniki jednotek™

Prekluzivni lhiita k uplatnén{ priava u soudu je opét objektivni v délce Sesti
mésicil, ode dne kdy k rozhodnut{ doslo.

4.1.6 Neplatnost usneseni shromazdéni

Podrobné rozebrani problematiky neplatnosti usneseni shromdzdéni jde na
rdmec této diplomové préce a tak se k tomuto tématu vyjadfim pouze struéné&.
Zésadni a bohuZel stdle nevyfeSend otdzka v této souvislosti zni, zda je neplatnost
usneseni shroméZdéni vlastnikh jednotek moZné napadnout jen a pouze podle §11
odst. 3 ZoVB jakoZto specidlniho zdkona (podobné jako je to u spoleénosti
s ruenim omezenym podle § 131 zdkona ObchZ) a nebo je zde, kromé toho,
obecnd moZnost Zaloby podle Ob&Z a podle § 80 zék. &. 99/1963 Sb., ob¢anského
soudntho 4du (déle jen OSR). Odborné nézory v tomto pifpadé nejsou jednotné a
ani judikatura neddva jednozna¢né voditko. K tématu se podrobné vyjadiuje napf.

HolejSovsky™ a nastifiuje pfitom argumenty pro obé varianty.

Podle jeho ndzoru vychézeji argumenty pro prvni variantu (tedy, ze § 11
odst. 3 ZoVB je jediny zplsob jak napadnout rozhodnuti shromizdéni) pfevdzné
z dirazu na pojeti spoleenstvi jako d&elového sdruZeni osob, u kterého by
moZnost projevu nesouhlasu méla byt co nejuZsi, aby byla zachovéna funk&nost
spoleéenstvi. HolejSovsky tvrd{, Ze thita k podani névrhu k soudu je stanovena pro

dodrZeni prdvni jistoty, Ze po této lhit¥ jiz nelze rozhodnut{ shromdZdéni

 Holejsovsky, J., Neplechova, M., Olivovd, K.: Spoledenstvi vlastnfki jednotek podie
zdkona o vlastnictvi bytii z pohledu pravniho, daiiového, ietniho a katastru nemovitosti, IFEC
8.1.0., Praha 2003, 5. 63 an.
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zpochybnit (zminénou Zalobu dle OSR je moino podat Casové neomezend).
HolejSovsky dale odkazuje na obdobnou tpravu pro akciovou spolednost,
spoleCnost sruenfm omezenym a druZstvo a podotykd, Ze rozhodnuti
shroméZzdéni je vnitinim tkonem pravnické osoby, ktery aniZ by to vyslovng

zakotvil zékon, nemtZe byt napadéin Zalobou.

Nedostatky tohoto pojeti jsou ziejmé a tvoil argumenty pro druhou
variantu (moZnost podat také vyZe zminénou obecnou Zalobu dle OSR). P¥edng, §
11 odst. 3 ZoVB fedi pouze malou vyse¢ piipadd, jeZ mohou nastat. Nezabyvid se
moZnosti napadat piipadné chyby pii svolivini shromaZdeni, v procesu
rozhodovani, ani pfipadny rozpor rozhodnuti shromézdéni se zakonem ¢i
stanovami. HolejSovsky ddle spravné upozoriuje, Ze u jinych pravnickych osob je
ddna moZnost prohlasit rozhodnuti jejich nejvysSich orginii za neplatné a méla by
tedy byt analogicky ddna i v ptipad€ spoledenstvi. Navic dodévé, Ze je nutné
upravit moZnost pfezkumu rozhodnuti shroméidéni z hlediska jeho platnosti
rejstfikovym soudem v fizeni o zépis do rejstitku na zéklad® takového rozhodnuti.
Tato varianta viak na druhé stran€ v podstaté ni¢i pravn{ jistotu v pifpadé
jakéhokoli rozhodnuti shromédZdén{, nebot' jeji meplatnosti se mOZe dovolat
kdokoli a kdykoli.

HolejSovsky se, pfes viechny jeji slabiny, pFiklani k prvni variant€, hiavné
z ditvodu zamezen{  tdelového blokovani  Cinnosti  piisluiného
spolecenstvi. ! prestode je podle platné fipravy zfejmé nemoZné dobrat se
jednozna¥ného feSeni, osobn& se pfiklénim ke stejnému ndzoru. V piipadé
protipravniho usneseni mi kaZdy vlastnik volbu hlasovat proti a poté vyuZit
moZnost Zaloby podle § 11 odst. 3 ZoVB. PiestoZe je to velmi krkolomni
konstrukce, domnivdm se, 7 opadny pfistup, dovolujici neomezené napadat

usneseni shroméaZzdéni, by mohl zcela paralyzovat funkci spoledenstvi.

Problematiku neplatnosti usnesen{ shroméZdéni by bylo potfeba co

nejrychleji fesit. Uréité vychodisko naznaduje ndvrh nového zikona o vlastnictvi

% Opagn soudi nap¥. Dvoldk, T.: Vlastnictvi bytfl a nebytovych proster, Aspi, a.s., Praha
2007, 5.320 an.
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bytl, kdyZ v § 46 ndvrhu se uvadf: ,,Spolecensvi se miife domdhat, aby soud
vyslovil neplammost usneseni shromdZdéni pro jeho rozpor s prdvnimi pFedpisy,
nebo s prohldSenim viastnika budovy, se zakladateiskou listinou nebo
zakladatelskou smiouvou spolecCenstvi, anebo se stanovami spoledenstvi, pokud na
Jeho pisemnou vyzvu adresovanou shromdidéni prostfednictvim vyboru &
povéieného viasinika, nebylo usneseni zrufeno shromdidénim do 30 dnii od
doruceni vyzvy.“ Ziroveii se stanovuje subjektivni a objektivn{ prekluzivnf lhita

pro uplatnéni tohoto priva a moZnost soudu nevyslovit neplatnost.

4.1.7 Specifika prvni schize shromazdéni

K tomu, aby spolefenstvi mohlo vibec zalit plnit svoje funkce, je tfeba,
aby se uskuteénila tzv. prvni schiize shromadZdéni (n€kdy se t€Z pouZivd pojem
ustavujici schlize shromiZdénif). Obecné se prvni schize shromdZdéni ¥Hdi
stejnymi pravidly jako jakékoli jiné shromaZdéni, ma vSak dosti dileZitd specifika.

Predné, jeji pusobnost na rozdil od ostatnich shromdZdéni vyslovné
stanovuje ZoVB vetfeti v&tE §9 odst. 8, kdyZ stanovi, Ze na této schizi
shromaZzdéni schvaluje stanovy spolefenstvi a voli orginy spoletenstvi. Ze znéni
tohoto ustanoveni nenf zcela jasné, zda zde mohou bt projedniny a rozhodnuty i
jiné otézky, z logického hlediska vSak nemohu najit Zidny dlvod, prof by
zdkonoddrce pravomoc shromdZdéni takto omezoval. Naopak, projedndni napf.
v{¥e zdloh na ndklady spojené se sprivou domu a pozemku, respektive dallich
ekonomickych zileZitosti, je dle mého ndzoru zviasté u vetf§ich spoleCenstvi
moZno jen doporutit. Odpadne tak nutnost svoldvat vblizké dob& dalli

shromazdéni vlastnikd.

Dal¥im specifikem je uréeni lhiity pro konéni prvni schize, kdyz dle §9
odst. 8 ZoVB se tato mé svolat nejdéle do 60 dnii od vzniku spoledenstvi.
Svolavatelem mi vtomto pipads byt plvodni vlastnik budovy. Zikonodirce
nejspi¥e predpoklddal, Ze tento bude stile je§té vlastnikem ne€kterych jednotek
v budové. Toto viak neni pravidlem a vlastnik pak, i vzhledem k neexistujicim
sankcim pfi nesplnéni této povinnosti, potfebné kroky &asto nepodnikne. Nefidké
jsou i situace, kdy plvodni vlastnik dokonce pfed vznikem spolefenstvi prestal
existovat (je to moZné napf. v pifpadé, e podminky ke vzniku spoledenstvi
v okam?iku, kdy pivodni vlastnik pozbyl vlastnictvi posledni jednotky, nebyly
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jedté splnény). Pro tento piipad je tedy pravdépodobng nutno presumovat, Ze ke
svolani prvni schize shromaZdéni maji opravnénii osoby uvedené v § 11 odst. 1
ZoVB, tedy vlastnici jednotek, kte maji alesponi jednu &tvrtinu hlast a ktefi maji
dle tohoto ustanoveni pravomoc svolat béiné shromazdéni. Co se tyde
zminované 3edesdtidenni lhity, zdikce zékona a z absence sankci pii jejim
nedodrZeni je tfeba vyvodit, Ze tato lhiita je pouze pofidkova a jeji nedodrZeni, tj.
pii kondni prvn{ schiize shromdzdéni po jejim uplynuti, nema vliv na platnost

usneseni této schiize.

Stejné jako ostatni shromazdéni, musi byt i prvni schiize f4dné svolina. Jak
uZ bylo vySe naznafeno, o zplsobu svolavini shromédZzdéni zidkon mléi. K
néleZitostem tohoto svolan{ se tak vyjadiuji pouze vzorové stanovy, které by podle
§1 odst. 1 mély platit 1 pfed svolanim prvni schiize shromdézdéni (viz kapitola
3.4.2).

Prvni schiize shromiZdén{ se musi konat za pfftomnosti notéte, ktery o
pribéhu této schiize, volbé a sloZeni orgint a schvalovéni stanov pofidi notarsky

z4pis™, jeho¥ piilobu tvoFf schvilené stanovy spoledenstvi (§ 9 odst. 8 ZoVB).

Co se tyte rozhodovani, pro prvni schizi shromaZdéni obecné plati stejni
pravidla jako pro dal${ shromédZdéni, je vSak tieba upozomit na odchylky od

obecnych pravidel ve vztahu k schvalovani stanov a volen{ orgin{ spoleCenstvi.

Praxe je vét§inou takovi, ze vlastnici dostanou pfed kondnim shroméaZdéni,
kde se budou schvalovat stanovy, od svolavatele ndvrh stanov 8 moZnosti vznést
ndmitky, pfipominky &i ndvrhy na doplnéni. Na shroméZdéni samém pak museji
mit pravo vyjadfit se k jednotlivym ustanovenim, a pfednést pozméfovaci navrhy.
O té&h je moZné hlasovat bud jednotlivé, nebo vjednom celku, zévisi na

rozhodnuti shromé?d&ni, p¥ipadn® na jednacim Fadu shromaid€ni (je-li pred

2 Stejného ndzoru je i Fiala, J., Novotng M., Oehm, I., Hordk, T., Zdkon o vlastnictvi
bytd. Komentdt., 3. vyddnf C.H.Beck, Praha 2005, 5,97

3 Jednd se o osvéd&eni o pritb&hu valnych hromad schitzi pravnickych osob dle § 77 zdk.
&. 358/1992, o notdfich a jejich &innosti. Not&F osvéd&i misto a dobu konéni schize, zaznamend
pfijatd usnesend a z priib&hu schiize vie, co je dileZité pro posouzeni fadného postupu jednéni,
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zatatkem projednivén{ stanov). Pokud stanovy nejsou schvileny, ZoVB zakotvije

v §9 odst. 10 pisobnost vzorovych stanov.

Pro schvialeni volby €lent statutdmiho orginu je opét nutnd p¥tomnost
vlastnikd s vé€tSinou hlasf, na rozdil od schvalovini stanov viak je potfeba prosta
vétSina hlasid. DuleZitost této volby je viak podtirZena tim, Ze to musi byt prosta
vétSina hlasti vSech vlastnikli, nikoli jem pfitomnych, jak je pii ostatnich
hlasovanich obvyklé. Co se tyka formulace ,,volby organk spoletenstvi®, zdkon
dle mého ndzoru pongkud nep¥esn& hovoff o volbé orgdnii (§ 9 odst. 8 ZoVB),
kdyZ v tomto p¥ipadé se jednd spiSe o volbu &lend orgdni (uréenifvolba organi je
podle odst. 14 téhoZ paragrafu povinnou scucdsti stanov spoleCenstvi, které by

mély byt schvéleny pred zaddtkem volby &lent). **

4.2 Statutirni orgin

Kromé& shroméZdéni vytvaii spolefenstvi povinné jeSté statutdrni orgén.
Zatimeo €leny shromdZdéni se stivaji automaticky vSichni Clenové spolefenstvi,
statutdrn{ orgédn je orgdnem volenym. Jednédni statutdarniho orgdnu se povazuje za
jedndn{ samotného spoleCenstvi. Je oprdvnén &init pravnf vikony spoleCenstvi ve
viech vEcech ve smyslu § 20 odst. 1 Ob&Z, pokud nepatii do v§luéné pasobnosti
shromaZdéni nebo si je shrom4Zdén{ neatrahuje. Clenem statutimiho orginu méize
byt jak fyzick4 tak prévnickd osoba (vyjma pifpadd, kdy zdkon vyslovng poZaduje
fyzickou osobu, tak je to napfiklad u spoleCnosti $rudenim omezenym; u
spoletenstvi zdkon vtomto bodé mléi). Statutdrni orgén spoleCenstvi milze byt
bud’ monokraticky — povéfeny vlastnik nebo kolektivni — vybor.

M Srovnej Holej$ovsky, J., Neplechovd, M., Olivovd, K.: Spoletenstvf vlastnikil jednotek
podle zdkona o vlastnictvi byt z pohledu prévniho, datiového, G¥etniho a katastru nemovitosti,
IFEC s.r.0., Praha 2003, s. 75 an. Holej¥ovsky déle soudi, Ze v ptipadg, Ze vlastni stanovy nebudou
schvéleny, je presto moZné zvolit &leny vyboru, respektive povéfeného vlastnika, nebot' v tom
okamZiku zanou platit vzorové stanovy podle § 9 odst 10 ZoVB, pedle kterych je vybor &i
povéfeny vlastnik statutdmim orgdnem spoledenstvi. Jsou-li tedy na prvni schiizi shromdzd@ni
vlastnikii jednotek zvoleny konkrétnf osoby/a, jako &lenové vyboru & povéfeny viastnik, lze

dovodit, ¥e faktickou volbou t&chto osob do orgdnu spoledenstvi vznikd tento orgn.
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4.2.1 Vybor

Vybor je kolektivni orgin, coZ znamena, Ze rozhoduje na zékladé jednéni a
hlasovéni svych Cleni. Pokud vlastni stanovy neuréf jinak, schizi se vybor podle
potieby, minimdln® vSak <&tyfikrat rotng. Vybor je usndfenfschopny pfi
piitomnosti nadpolovién{ vét§iny jeho ¢lentl. Rozhodnut{ pfijiméd prostou vét§inou
hlasd. VSichni ¢lenové vyboru, v&etn€ piedsedy, maji jeden hlas. Hlasovani
probihd na schizich vyboru, které jsou svolévény predsedou, pifpadné jinym

vyborem povéfenym ¢lenem.

Vybor musi byt nejméné tfi¢lenny. Konkrétni potet ¢lentt nenf v zdkoné
ani ve vzorovych stanovich konkrétn€ uveden a je tak dina moZnost, aby
shroméZdénf velikost vyboru upravilo podle potfeb spoleCenstvi. Na druhé strané,
vzhledem ktomu, Ze vzorové stanovy maj{ byt ze zikona pouZity v piipadé
neschvéleni vlastnich stanov spole€enstvi, je skutenost, Ze je v nich chybi pfesny
pocet ¢lend vyboru pfinejmensim spornd. Domnivim se, Ze by byle vhodngjsi
urdit pfesny polet, ktery je moZné v pfipadé nutnosti zménit rozhodnutim
shroméZdéni. Podle platné Gpravy je v piipadé, Ze by nastala zminénd situace,
pravd#podobng nutno dovodit, Ze pocet &lend je dén poltem fakticky zvolenych
¢lenm vyborn b&hem ustavujici schiize shromé%déni. PoCet ¢lenG by mél byt lichy,
aby se pfedeslo rovnosti hlasit pfi hlasovani vyboru. Zavazek k vikonu funkce
Clena vyboru je osobni povahy, co¥ znamend, Ze Clenové vyboru jsou povinni

vykondvat funkei osobné a nemohou se pfi ni nechat zastoupit.

42.1.1 Pisobnost

Stejn& jako u shromédZdéni, ZoVB upravuje piisobnost i u vyboru jen velmi
povrchng, Zakon v této souvislosti hovofi o vyboru jakoZto orgdnu vykonném a
statutamim (§ 9 odst. 11 a 13 ZoVB)

Phsobnost vyboru jakoZto orginu vykonného ZoVB vymezuje pouze
negativné, kdyZ stanovi, fe vybor rozhoduje ,0 v&cech spojenych se spravou
domu, pokud si rozhodnuti v t&chto vécech nevyhradi shromaZdéni“. K tomu je
tfeba dodat, Ze do jeho plisobnosti samozfejm& nepati{ ani véci, které shromaZdéni

samo nevyhradi, ale do jeho v§lugné phsobnosti pati{ dle dikce z&kona.
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V praxi je $kdla ¢innosti vyboru jako vykonného orginu velmi Sirokd.
Krome sprdvy domu se jednd také o zajiStovani b&Zného chodu spoledenstvi,
piipravu podkladi pro jednéni shromédzdént, vykon jeho rozhodnuti apod. PiestoZe
dpiny vycet neni moiné podat, vzoroveé stanovy vymezily alespofl demonstrativng

ty nejdtieZitgj3§f okruhy plisobnosti. Vybor tedy podle nich zejména:

a) zajidtuje zdleZitosti spoleenstvi ve vEcech sprivy domu a pozemku a
dal8ich innosti spoletenstvi podle zdkona o vlastnictvi byt a vzorovych stanov,
pokud nejde o zéleZitosti, které jsou v pilsobnosti shromdZdéni; zajistuje plnéni

usneseni shromazdéni a odpovidd mu za svou €innost,

b) rozhoduje o uzavirdni smluv ve vécech pfedmétu Cinnosti spoledenstvi,
zejména k zaji¥t€ni oprav, pojisténi domu a zajisténi doddvky sluZeb spojenych s

uZivinim jednotek,

¢} odpovida za veden{ uetnictvi a za sestaveni ufetni zdv€rky a za

pfedloZeni pfizndni k danim, pokud tato povinnost vyplyva z pravnich pfedpisd,

d) pfipravuje podklady pro jednini shromézdén{, svoldvd shromézdéni,
ptedkladd shroméaZdéni zprévu o hospodafent spole€enstvi, zpravu o sprévé domu
a pozemku a o dal§ich ¢innostech spoleenstvi, které obsahuji zejména zékladni
ldaje o provedenych a planovanych opravich, udrzbé a povinnych revizich véetné

udajt o pouZiti a stavu pfispevkd na sprivu domu a pozemku,

e) pfedklddd k projedndn{ a schvilen{ GCetn{ zdvé&rku a pisemné materidly,
které mé shroméZdéni projednat,

f) zajist'uje tadné vedeni pisemnosti spoledenstvi,

g) sdéluje jednotlivim &lenim spoleCenstvi podle usneseni shroméZdeni
vy{3i pFispévki na niklady spojené se spravou domu a pozemku a vy3i zédloh na
uhradu za sluzby,

h) zajidtuje vydStovani zdloh na tvhradu za sluZby a vypofddani
nedoplatkd nebo pfeplatki,

i} zajidtuje véasné plnéni zdvazkd spolefenstvi vzaikljch ze smluv a
jingch zdvazkl a povinnosti viigi tfetfm osobdm a véasné uplatiiovani pohledavek

spoledenstvi (€. VIII. odst. 9 vzorovych stanov).
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Jako statutdrni orgin jednd vybor za spoledenstvi navenek, a to ve viech
vécech. Plsobnost shromdZdéni ¢&i jiného orgdnu je vtomto ohledu zcela
vyloudena. Vybor déle zajiStuje kontrolu kvality doddvek a sluZeb, vymdha
plnéni povinnost{ uloZenych &lentim spoledenstvi a pin{ povinnosti vidéi rejstitku

spoledenstyi (&, VIII odst. 10 vzorovych stanov).

4.2.1.2 Zpisobilost k funkci ¢lena vyborn

Platné pravo Zadnou specidlni iipravu zpUsobilosti k vykonu funkce ¢lena
statutdrntho orgédnu spolefenstvi soudasna pravn{ dprava nezakotvuje. Obecné se
d4 fict, Ze Clenem vyboru miZe byt pouze osoba zplsobild k pravnim ukontm.

MiiZe se jednat jak o osobu fyzickou tak o osobu privnickou.

Vzorové stanovy stanovuji nekteré dalSi podminky zplsobilosti (pouze
fyzickd osoba, zdkaz soucasného Elenstvi ve vice volenych organech apod.). Jedna

se viak o ustanoveni dispozitivni,

Ze soucasné dikce zdkona neni zcela jasné, zda &lenem vyboru miZe byt
pouze vlastnik jednotky v domé, v n8mZ vzniklo spole€enstvi, nebo i jind osoba.
Zatimco u alternativniho statutdmiho orgénu — povéfeného vlastnika je situace
jasnd jiz z jeho nazvu, u vyboru je odpoveéd’ t&z3i. PrestoZe zdkon mnic takového
nestanovi, s piihlédnutim k faktu, Ze oba statutdrni orgdny maji v zdsad€ shodné
postaveni a z charakteru spoledenstvi jakoZto prévnické osoby odpovédné za
spravu domu, jejimiZ &leny mohou byt pouze vlastnici jednotek, se mi jevi jako
pravdépodobnajsi varianta prvni.®® Tento nézor podporuje i zngnf &l VL odst. 2
vzorovych stanov. Nevyhodou této interpretace je nemoZnost zvolit jako &lena

statutdrniho orgdnu externtho spravce, coZ miZe byt v fad€ piipadl praktickeé.

Vizngjsim nedostatkem se mi viak jevi absence daldich zdkonngch
podminek pro vykon funkce &lena vyboru. ZoVB Upln€ postrddd ustanoveni
zndmaé z pravni lpravy obchodnich spolegnosti, tykajicich se bezihonnosti ¢lena

vyboru a neexistence skutednosti, kterd je ptekaZkou v provozovan{ Zivnosti podle

% Shodné soudi napk. Holej¥ovsky, J., Neplechovd, M., Olivovd, K.: Spoledenstvi
vlastnik( jedaotek podle zékonma o vlastnictvi bytd z pohledu pravniho, datiového, G&etniho a
katastru nemovitostf, IFEC s.r.0., Praha 2003, s.83. Opalny ndzor zastivd PraZdk, Z. -
Spoledenstvi vlastniki jednotek, praktickd ptiru¢ka, Linde Praha a.s., Praha 2006, s. 131.
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§ 8 zdkona €. 455/1991 S§b, o Zivnostenském podnikdn{ (Zivnostensky zdkon, déle
jen Z7). Kupodivu toto opomenuti nefe${ ani vzorové stanovy, které se v ostatnich
pfipadech snaZi vice ¢i mén€ povedené napravovat mezery v ZoVB. V tomto
ptipad¢ se omezuii na spomé ustanoveni o tom, Z¢ ¢lenem jednoho voleného
orginu spolecenstvi nesmi byt vice €lenl jedné rodiny a déle na zdkaz kumulace

funkcf ve volenych organech spoleéenstvi.

4.2.1.3 Vznik funkce ¢lena vyboru

Jak jiZ bylo v¥§e zmin&no, vybor je orginem volenym. Kandidaty
na funkcei ¢lend prvntho vyboru vybird shromédZzd@ni, pro dalii volby je moZné, aby
je vybral dosavadni vybor pfipadné jiny orgén, stanovami k tomu urdeny (napf.
vibérova komise). Tento vyb&r neni konedny a na shromiZzdéni, kde bude probihat
volba ¢lend, mohou ¢lenové spoleCenstvi navrhnout i jiné kandidaty, neZ jim

pedloZené.

Vznik funkce &lena vyboru je vdzan na okamZik jeho plammého zvoleni
usnafenfschopnym shromiZdénim vlastnikd jednotek (nadpolovi¢ni vétfinou hlasi
viech vlastnikli jednotek). Pokud tak neuréi vlastni stanovy spoleCenstvi,
k platnosti volby se automaticky nevyZaduje ptitomnost notdfe (fa je nutnd pouze
pro ustavujici schiizi)®®. Uginnost tohoto rozhodnuti, pokud &len vyboru se svym
zvolenim souhlasi, nastdvd obecn® okamZikem volby, shroméZd&ni viak milze
rozhodnout o odloZeni d&innosti na pozd&j§f dobu. Zpétna ¢innost je vyloutena.
Vybor nebo jeho &len je povinen bez zbytefného odkladu podat jménem
spoledenstvi ndvrh na zépis zmény ve sloZeni vyboru do rejstiku spolefenstvi.
V piipadg, Ze by rejstitkovy soud tento ndvrh zamitl, volba se stdvd ex lege

neplainou. Priva tfetich osob ziskand v dobré vife tim nejsou dotéena.

4.2.1.4 Funkéni obdobi vyboru

Vybor, pifpadng jeho nov& zvoleny ¢len je povinen se bez zbytedného
odkladu ujmout vykonu své funkce. Funkéni obdobi vyborn urduji stanovy

spoletenstvi, nesmi viak pfesdhnout 5 let (§ 9 odst. 11 ZoVB). Pokud neni ve

% Srovnej usneseni Vrchniho soudu v Praze, sp. zn, 7 Cmo 419/2005
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stanovich zminka o jeho délce, mé se podle vzorovych stanov za to, Ze bude
petileté. ZoVB nezakazuje opétovné zvoleni stejného ¢lena vyboru. Otdzkou
zOstdva, zda je funk&ni obdob{ stanoveno pro cely vybor nebo pro jeho jednotlivé
¢leny. I—Iolcjﬁovslq’r27 soudi, Ze plat{ druhd varianta, tedy, Ze kazdému &lenu viboru
spolecenstvi b&Zi samostatnd lhita jeho funkéntho obdobi. Argumentuje obtiZemi,
které by nastaly v pfipadé rdznych okamZikl vznika funkef, kdy by bylo obt{Zné
urtit, kterym okamzZikem skonéilo funkénf obdobf vyboru, respektive uréit osobu

smeérodatnou pro skonceni tohoto obdobi.

Troufdm si tvrdit, Ze jeho zdvéry jsou v tomto bodé mylné. ZoVB dle mého
nizoru jasn& mluvi o funkénim obdobi celého orginu. Zlogiky véci a efektivity
fungovani spoleCenstvi navic vyplyvd, Ze potize by wvznikaly prdvé v piipade
HolejSovského vykladu, kdy by se shroméZdéni muselo schéazet kvolb&
jednotlivych &lenh vyboru vicekrit (jedinou vyhodou tohoto feSeni by snad byla
jistd kontinuita fizeni spoleenstvi). Pokud vSak budeme postupovat dle dikce
zdkona, je, piipadé riznych okamZik’i vzaiku funkef, moZno jednoduSe vzit jako
smérodatny okamZik zvoleni vyboru vjeho pivodnim obsazeni, stim, Ze
v ptipadé dovolby nového &lena vyboru (at’ uZ ¢lenstvi plivodniho ¢lena vyboru
zaniklo jakkoliv) bude funkéni obdabi tohoto novéhe Elena pomérné kratsi.,

ZoVB se nezmibuje o volbé ndhradnikh pro ptipad zéniku funkce Clena
vyboru pfed koncem funkéntho obdobi. Tento institut, zndmy z fungovini
obchodnich spole¢nosti je zakotven pouze ve vzorovych stanovach, v ¢ldnku VL
odst. 9, ktery tika: ,,Shromdidéni mije volit ndhradniky clenii volenych orgdni
spoledenstvi v poctu rovngjicim se nejvyie poctu zvolenych élenit orgdnu, spolu s
urdenim jejich poradi,” Nihradnik md dle tohoto ustanoveni nastoupit na misto
¢lena orgénu, jehoZ misio se uvolnilo pfed uplynutim funk&niho obdobf, dnem

skonden{ funkce. N&kieti autofi povaZuji toto ustanoveni za piekradujici zdkonny

% Holejiovsky, J., Neplechovd, M., Olivové, K.: Spolefenstvi vlastnikii jednotek podle
zékona o vlastaictvi byth z pohledu pravaiho, dafiového, etntho a katastru nemovitosti, IFEC
8.I.0., Praha 2003, 5. 81
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rdmec a mo#nost zvolenf nshradnik® vyluduji.*® Tento nézor mi viak pripadé pilis
formalisticky, jdouci proti duchu ZoVB, ktery, piestoZe vyslovnou tpravu volby
nahradnikdi neobsahuje (ale ani ji nezakazuje), md jako jeden z cilii zajiSténi
kvalitn{ sprdvy domu ve vlastnictvi spoledenstvi. Institut ndhradnika je umoZiluje
elegantné fedit situaci, kdy nepfedvidang zanikne funkce &lena (Clend) pied
koncem funkénitho obdobi vyboru a zabraiiuje obdobi ,bezvlddi®, které ve
spole€enstvich, kde ndhradnici nejsou zvoleni, nastdvd do doby, neZ se sejde
shroméazdéni v usnd¥enischopném poctu a zvoli nové Eleny vyboru. Vzhledem
k tomu, Ze vzorové stanovy u volby ndhradnika neménf néleZitosti pro volbu
béZzného Elena vyboru, domnivim se, Ze vzorové stanovy zavedenim tohoto
institutu nepfekroCily kompetenci podzdkonného pfedpisu. V kazdém pfipadé by,
dle mého nizoru, bylo vbudoucnu vhodné upravit tento institut pifmo v textu

zakona.

4.2.1.5 Jedndni viboru

Vzhledem k tomu Ze se jednd o kolektivnf orgén, je tfeba urcit osobu, kterd
bude projevovat villi vyboru navenek. Vybor proto volf ze svjch &lend svého
pfedsedu, jenZ ma formélni oprdvnéni jednat za vybor a tim i za spoleZenstvi (§ 9
odst. 13 ZoVB). Toto oprivnén{ nelze stanovami nijak omezit. Domnivim se v3ak,
Ze neni vyloudené, aby bylo stanovami uréeno, %e za vybor miZe jednat 1 jind
osoba. Vzorové stanovy napf. po&itaji s volbou mfistopfedsedy, ktery zastupuje
pfedsedu v dob& jeho nepfitommnosti a pini dal¥i furkee. Ukelem této tpravy je
zajistit chod spoledenstvi i v dobé&, kdy je pfedseda neschopen vykondvat svoji
funkci. Takové ustanoveni nenf dle mého ndzoru omezenim pfedsedova oprévnéni
jednat za spoletenstvi, ale subsididmim fe§enfm umoZiiujicim vyboru jednat i
v ptipadé predsedovy indispozice. Ve stanovach je moZné urdit dal¥f funkce Clend
vyboru, napi. tajemnik, zapisovatel, apod. V tom piipadg, je ale nutné, aby
stanovy uréily také pfedmét jejich &innosti a jejich pravomoci. Kromé pfedsedova
oprivnéni jednat za vybor maji, pokud stanovy neurd{ jinak, v¥ichni &lenové

vyboru rovné postaveni.

% Napf. Dvorik, T.: Vlastaictvi byt a nebytovych prostor, Aspi, a.s., Praha 2007, 5.336
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U pisemnych prévnich dkonil ZoVB poZaduje podpis dvou &lentl vyboru a
to pfedsedy a daliiho &lena. I v tomto pfipadé si myslim, Ze poZadavek zajiiténi
funkce vyboru opraviiuje k interpretact, kterd stanovam umoZiuje, aby pro ptipad,
Ze piedseda nemiZe jednat sdm, stanovily alternativni postup (napt. podpis
mistopfedsedy a dalitho &lena). Je viak nutno upozornit, Ze na tuto problematiku
neni jednotny nézor.” Rozpory by mohl vyfesit novy zdkon o viastnictv{ k bytim

v jehoZ navrhu je funkce mistopfedsedy jiZ obsaZena (§ 47 navthu).

4.2.1.6 Odpovédnost ¢lenii viboru

Vzhledem k absenci zv1aStni dpravy v ZoVB je pro odpovédnost &lenti
vyboru tfeba pouZit obecné ustanoveni Ob&Z o odpovédnosti za $kodu, tedy § 420
odst. 1 Ob&Z, stanovici, Ze “kaZdy odpovidd za skodu, kterou zpiisobil poruSenim
prdvnf povirnosti,” Povinnosti vyboru vyplyvaji zejména z § 11 a 13 ZoVB a
souvisi s rozhodovanim o spravé domu. Mezi dal3i povinnosti vyboru patii napt.
povinnost podat do 60 dnd po svém zvoleni ndvth na zépis do rejstitku
spoletenstvi vlastnikd jednotek *° nebo povinnost ¥dit se ustanovenimi
shromazdéni, pokud jsou v souladu s pravnimi predpisy’’. Pokud tedy n&kterou
z téchto povinnosti &len vyboru poru§i a zpilisobi tim §kodu, je moZné na ném
poZadovat, aby tuto §kodu nahradil. Odpov&dnost podle ObEZ, (tzv. odpovédnost
cb&anskopravni) vznikd okamZikem poruSenf pravni povinnosti a trvd i po smurti
¢lena vyboru. Stejné je tomu tak i v pfipadé, Ze ¢lenem vyboru je pravnicka osoba,
kterd zanikla s pravnim néstupcem. Tento prdvni ndstupce odpovida za zdvazky

vyplyvajici z pravni odpov&dnosti zaniklé pravnické osoby.

® QOpatné soudi napf. Doletek M. v &linku Podpisové privo v SVJ, Spolefenstvi
vlastnik jednotek aktudlng & 9/2006, Verlag Dashofer, nakladatelstvi, spol. s r.0.,, Praha 2006,
str. 2

* Tato thita je porddkovd, jeji nedodrfeni neznamend ztrdtu aktivni legitimace
spoletenstvi k podéni ndvrhu na zépis do rejstfiku spoledenstvi vlastnikd jednotek. Srovnej
usneseni Vrchniho soudu v Praze, sp. zn. 7 Cmeo 15/2001

! Naopak uposlechnuti pokyni shromaZdéni, které je vrozporu s pravnimi pfedpisy, by
dle mého ndzoru zpfisobilo vznik odpovidnosti za $kodu tim zpGsobenou.
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Kromé odpovédnosti soukromopravni nesou &lenové vyboru za vykon své
funkce také odpovédnost trestnépravni, Vzhledem k tomu, Ze zdkon 140/1961 Sb.,
trestni zékonik (ddle jen TrZ) vplatném znéni nezni trestnf odpov&dnost
pravnickych osob, vztahuje se trestnépravni odpovédnost pouze na jejich statutdrni
orgény, respektive osoby je tvofici. V tomto smyslu hovo¥{ i rozhodnuti soudu R
23/1999-11, kdyz fika: , Pokud rozhodlo pFedstavenstvo akciové spolednosti jako
kolektivni statutdrni orgdn o urcité otdzce, kterd md vyznam pro naplnéni znaki:
trestného Cinu, nevyluCuje to obecné individudini trestnf odpovédnost jednotlivych
fyzickych osob jako clenii takového kolektivniho orgdnu, kierl se na zminéném
rozhodnuti podileli, jestliZe naplnili svym jedndnim vfechny maky konkrétniho
trestného ¢inu. “ PlestoZe se jedna o akciovou spolednost, domnivam se, Ze toto
rozhodnuti 1ze vztdhnout na jakykoli kolektivni orgdn. V praxi se bude nejcastéji
jednat o zkreslovéani ddaji o stavu hospodafeni a jmé&ni, porulovan{ zdvaznych
pravidel hospodéfského styku (§ 125 a 127 TrZ), pfipadné porusovén{ povinnosti
pii spravé ciziho majetku (§ 255 a 255a TrZ). Trestnépravni odpovédnost vanikd
také v okamiiku porufen{ prdvni povimnnosti, na rozdil od soukromoprivni

odpovédnosti viak zanikd smrtf fyzické osoby a nepfends{ se na dédice.

Pro dplnost je nutné piipomenout, Ze &len vyboru samozfejmé odpovidd
také za piestupky proti spravnim pfedpistm. Na vznik i zénik odpovédnosti se

uplatni stejnd pravidla jako u trestngpravni odpovédnosti.

Stanovy nemohou vylougit ani omezit odpovédnost &lena vyboru, Pivoedni
vzorové stanovy zroku 2000 (nafizeni vlddy & 322/2000 Sb.) obsahovaly, dle
mého ndzoru nezdkonné ustanoveni, podle kierého se mohl Elen vyboru zprostit
své odpov&dnosti, nesouhlasil-li s rozhodnutim vyboru, z néhoZ vznikla Skoda, a
tento nesouhlas nechal zaprotokolovat. Toto ustanoveni bylo v novych vzorovych

stanovich z roku 2004 jiz vypusténo.

4.2.1.7 Odména denii viborn

Zakon nestanovuje povinnost spoletenstvi poskytovat za vykon funkce
statutdrofho  orgdnu odménu. Na drubé strand tuto mo¥nost ani vyslovné
nezakazuje. prrava odmény je tak nechina v pihsobnosti stanov spoletenstvi.
Vzorové stanovy jsou v tomto ohledu pongkud skoupé, kdyZ pouze vymezuji, Ze

stanoveni vy¥e odmény vyboru & povéfeného vlastnika patff do vyluiné
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pravomoci shromazdéni. Naznauji tak alespon, Ze s odm&nou pro statutimi orgin
se po¢itd. Neexistuje vnich oviem Z4dny ukazatel pFim&fené viSe p¥ipadné
odmény, coi je vzasadeé sprdvné, nebof mnoZstvi price vykomané pro
spoleenstvi se bude li8it vybor od vyboru v zdvislosti na velikosti spoledenstvi,

stavu budovy spoleéenstvim spravované a dalich faktorech,

Vykonem funkce je my§lena pifprava a samotnd ticast na schizich vyboru,
studium podkladii, pro pfedsedu jednin{ jménem spoleCenstvi aid. Tato &innost
nemtiZe byt vykondvdna v pracovnim poméru a vzhledem ktomu, Ze vZoVB
neexistuje Zidna uprava, bude se vztah €lena vyboru ke spoletenstvi nejspiSe
pfimétené Fidit ustanovenimi obchodntho zdkonku, tykajicimi se mandétnd
smlouvy. * To samoziejmé nevylutuje mo¥nost uzavieni pracovni smlouvy
s ¢lenem vyboru na price, které do vykonu funkce &kna vyboru nespadaji.

Odmena za tuto dal3f €innost je jiz véci konkréni pracovni smlouvy.

4.2.1.8 Zanik funkce ¢lena viboru

Ani problematiku zdniku funkce élena vyboru ZoVB aneupravuje a
neexistuje ani obecnd dprava v ob¢anském zikonfku, Obecné se di fici, Ze funkce

¢lena vyboru zanik4:

a) uplynutim funk&niho obdobi vyboru — v tomto pfipadé pravdépodobné
zanika funkce ex lege uplynutim posledniho dne finkéniho obdobi, které nesmi
piesdhnout pét let

b) odvoldnim z funkce — jednostranny vkon spoletenstvi, ke kterému je
oprdvnéno pouze shromiZdéni. Domnivam se, Ze k odvolani ¢lena vybom je nuind
stejnd kvalifikovand vétSina jako kjeho zvolenf (nadpolovi€nf vEtSina vSech
vlastnik{l). Nejsou stanoveny ?4dné zdkomné divody pro odvolini, shroméiZdéni

milZe €lena vyboru odvolat i bez udani davedu.

¢) odstoupenim 2z funkce (rezignaci) -~ jednostramy tdkon odstupujictho
lena vyboru. Vzhledem k tomu, ¥¢ ZoVB nileZitosti odstoupeni neupravuje a

2 Shodné se vyjadtuje i Aimovd, M. v &linke Odména vtoru SVI, Spoletenstvi
viastnikd jednotek aktudlng, & 8/2006, Verlag Dashhofer, nakladatelsty s1.0.,Praha 2006,s. 1
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neexistuje ani obecnd lprava v ob&anském zdkoniku, je tfeba pouiit nejblizi
piedpis, kterym patrné budou, pfestoZe jsou podzédkonného charakteru, vzorové
stanovy. O jejich pouZitf nenf vaZng&§ich pochyb tam, kde spoletenstvi vlastnf
stanovy neschvalilo (zde se vzorové stanovy uplatiiuji automaticky). SloZit&ii je
otdzka, zda se tyto mohou uplatnit i v pfipadé, Ze spoledenstvi ma viasin{ stanovy,
které vSak Upravu odstoupeni z funkce vyboru neobsahuji. Stejn€ jakou autefi

mnou jiZ vyse nékolikrét citované publikace®, soudim, Ze odpovéd je kladn.

Podle vzorovych stanov je odstoupeni iéinné a funkce &lena viboru konéi
v okamZiku, kdy vybor projednal pisemné prohliSeni svého ¢lena o tomto
odstoupeni, nejpozdéji viak ticitym dnem po domdeni tohoto prohldfent (¢l. VL
odst, 8). Clen vyboru milZe odstoupit bud’ na jedndnf v¥bory, co? je nejjednodusi,
nebot’ tento muZe jeho odstoupeni ihned projednat a nebo dorufit pisemmé
kterémukoli ze zbyvajicich élend vyboru. Soudim tak z toho, Ze vybor sam o sobé
nemi pravni subjektivitu, neni permanentnim orgénem a viichni tlenové viboru
maji rovné postaveni. Projednédn{ odstoupeni vfborem nemd charakter schvaleni ¢i

zamitnuti daného prohlaSeni. Jedn4 se spiSe o vzeti na védomi.

Na problematiku odstoupeni zfunkce ve statutdmim orgdnu neni
v privnické vefejnosti konzistentni ndzor. VySe zminény T. Dvofik napfiklad

predpokldda pouze pouZiti obecnych pravidel pro pravni jf:dnémi.34

d) smrt/zdnik ¢élena vyboru, pipadné ztrita jejich zpusobilosti k vikonu
funkce. Vtomto pfipadé dochédzi k zéniku funkce ze zdkona. Vpifpadé, Ze
pHijmeme interpretaci, Ze élenem vyboru miZe byt pouze &len spoleCenstvi, zanika

tato zpitsobilost i zdnikem tohoto ¢lenstvi.

e) zanik spolecenstvi

¥ Holejiovsky, J., Neplechovd, M., Olivov4, K.: Spoleenstvi vlastniki jednotek podle
zdkona o vlastnictvi bytl z pohledu prévniho, dafiového, Geetniho a katastru nemovitosti, IFEC
s8.r.0, Praha 2003, s, 88

3 Dvotsk, T.: Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor, Aspi, a.s., Praha 2007, 5.339
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4.2.2 Povéreny vlastnik

V pfipadé, Ze neni zvolen vybor, ZoVB umo#fiuje, aby shromdZdéni
vykonem funkce vyboru povéfilo jednoho ze svych &lenil. Tento se pak nazyva
povéfenym vlastnikem (§ 9 odst. 7 pis. b) ZoVB). Pro jeho volbu plati stejnd
pravidla, jako pro volbu &lend vyboru. Je tedy nutné, aby pro né&j hlasovala
nadpoloviéni vé&Sina hlast viech vlastnikil v domé. Povéteny vlastnik je na rozdil
od vyboru individudinim statutdmim orginem, coZ znamend, Ze¢ jménem
spoletenstv{ jednd samostatng (a to i v pfipadé pisemného pravniho tikonu). Pokud
se spoleenstvi ¥id{ vzorovymi stanovami, nelze pro povéfeného vlastnika volit

néhradnika a povéfenym vlastnikem nesmi byt pravnickd osoba.

V ostatnich oblastech se na vykon funkce povéfeného vlastnika pouZziji

pfimé&fens pravidla vySe uvedend pro vybor.

4.2.3 Nahradni zpisob rozhodovani

Vzhledem k tomu, Ze vybor i povéfeny vlastnik jsou volenymi orgény,
jejich ustaven{ zdvisi na ochot€ ¢lend spolecenstvi spolupracovat na fadném chodu
této pravnické osoby a schopnosti dohodnout se v potfebné v&t3iné€ na konkrétnich
osobdch tvoticich statutdrni orgén. Pro pfipad, Ze by jedno nebo druhé schizelo a
ke zvoleni statutdmiho orgdnu by nedoSlo ZoVB zakotvil nidhradni zplsob
rozhodovini v § 9 odst. 9, ktery stanovi: ,, Pokud se nesejde shromdidéni k volbé
orgdnit spoleCenstvi nebo nejsou-li tyto orgdny zvoleny, plni funkci orgdnil
spolecenstvi viasinik, jehoZ spoluviastnicky podil na spolecnych cdstech domu cini
nejméné jednu polovinu, jinak viastnici jednotek, kte¥i se stali Cleny spoleCenstvi
dnem jeho vzniku.“ Vzorové stanovy rozifuj{ pouZiti postupu podle § 9 odst. 9
ZoVB i pro situaci, kdy pocet &lemi vyboru poklesl pod tfi nebo neni-li ve funkci
povéfeny vlastnik (£1. VI odst. 11).

Vyie zminény postup se nepouZije, pokud se jednd o spoletenstvi, kde
plivodnim vlastnikem budovy bylo bytové druZstvo uvedené v § 24 odst. 1 a 2,
jestliZe toto druZstvo vykondv4 spravu domu. Na tento piipad se vztahuje ust. § 9
odst. 10 ZoVB, (systematicky patfici spfSe do pfedchoziho § 9 odst. 9), podle
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kterého furkei orgdnt vykondvd do doby, ne? budou organy spoletenstv{ zvoleny,
préve toto druZstvo.

PfestoZe obecné povaZuji tpravu nédhradniho rozhodovéni za potfebnou,
souCasnd formulace § 9 odst. 9 ZoVB dle mého ndzoru tento institut fe¥{ naprosto
nedostatelné. Nestanovi totiZ ani zplsob svoldnf viastnikdi tvoficf nihradni orgén,
ani pravidla jejich ¢innosti. Kromé& toho nijak nefesi situace, kdy ve spoledenstvi
JiZ nenl Zidny z plivodnich vlastnikd jednotek. Vtom pi{padé bude ziejmé
fungovani spoledenstvi ochromeno aZ do doby zvoleni novych orgénti. Posledni
moji pfipominkou je domnénka, Ze vzhledem k tomu, Ze takovyto orgin nebude
S nejvetsi pravdépodobnosti zapsan do obchodniho rejstiiku, ochota tietich osob
poskytovat spoleenstvi jakékoli plnéni na zdklad® jedndni s nim, bude omezend a
tim bude omezena i moZnost vyuZitelnosti tohoto ustanoveni pro zachovéni

b&Zného chodu spoledenstvi.

4.3 Fakultativni organy

Vlastnici jednotek si mohou kromé statutdrniho orginu zvolit i dal¥f
orgény podle svého uvdZeni. Zmocnéni k tomu poskytuje § 9 odst. 7 pis. ¢) ZoVB.
Existence takového orgdnu musi byt zakotvena ve stanovéch spolu se zpiisobem
jejich svoldvan{ a jejich privy a povinnostmi (§ 9 odst. 14 pis ¢) ZoVB). Pro
zajiténi bezproblémové &innosti organu, by stanovy mély déle ur€ovat alespofi
zplsob jeho vzniku a zéniku, plsobnost, zda jde o orgén individudlni &i kolektivni
(v takovém pifpadé jeho organizadni strukturu), zpdsob rozhodovéni a jeho

stanoven{ jeho postaveni vii¢i ostatnim orgdnfum.

4.3.1 Kontrolni komise, revizor

Nejéast&ji se v souvislosti s fakultativnimi orgény hovoii o kontrolni
komisi, respektive revizorovi (ddle spoleén& jen kontrolni orgdn). Ustanoveni
tykajici se jejich postaveni a ¢innosti sice ZoVB pfimo neupravyje (podle mého
nézoru to je chyba, viz ndsledujici kapitola 5.), vénuji se jim viak vzorové stanovy.
Ty ve vy&tu orgéndl spoletenstvi kontroln{ orgén pifmo uvédi s dodatkem, Ze o

jeho zavedenf rozhoduje shromdZdén (¥1. VI odst. 1; vzorové stanovy nemohou
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zavést kontrolni organ jako obligatomi, piekrogily by tak ramec vytyéeny jim
ZoVB).

Podle vzorovych stanov (€l. X) ma kontrolni orgédn oprdvnéni kontrolovat
¢innost spoleCenstvi a projedndvat stiZnosti jeho ¢lentt na innost spolelenstvi
nebo jeho organil. Pfi této Cinnosti miZe nahliZet do GCetnich a jinych dokladi

spoletenstvi a vyZadovat od statutdrniho orgénu potfebné informace.

Kontrolnf orgén je nezdvisly na ostatnich volenych orgénech spoledenstvi a

ze své Cinnosti se odpovidd pouze shromadZdéni. Do jeho kompetenc{ patii

zejména

a) kontrola souladu &innosti spolecenstvi a jeho orgdnd se ZoVB a
stanovami

b) vyjadieni se k fddné iCetni zdvérce a ke zprdvé vyboru urené

k projedndn{ na schlizi shromaZdén{

) povinnost informovat shromdZdéni o vysledcich své kontrolni
¢innosti

d) moZnost podat statutdmimu orgdnu zprivu o zjiSt€nych

nedostatcich spoledné s ndvrhy na opatfeni a terminy na jejich odstran&ni
e) fi¢ast na jedndnich vyboru prostfednictvim svého zastupce

Pokud je kontrolnim orginem kontrolni komise, je tato minimélng
tf{élennd a ze svych fad si voli svého pfedsedu, kter§ svoldvé a fidi jeji jedndni.
Revizor na rozdil od toho je organ individudlni. Podle vzorovych stanov je moZné

ho zvolit pouze ve spoledenstvi s poftem ¢lenh niZ8im neZ deset.

4.3.2 Dalsi organy

Kromé kontrolni komise (revizora), miZe byt, 2zv]ladt€ ve vétSich
spoledenstvich, né€kdy ulelné zvolit 1 daldi orgény, napifklad pro vyméhén{
pohleddvek od &lent peplatiél, orgdn majicf na starost kontrolu a idrZbu
technického zafizeni budovy, vnovostavbich orgin urleny pro vyfizovéni
reklamaci stavebniho dila. Vy&et je v podstatd neomezeny a zdvisi na potfebéch
jednotlivych spoledenstvi. Pro viechny viak platf v§¥e zmin€nd nutnost uvedeni

jejich existence a zplisobu jejich fungovéni ve stanovach.
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5 Srovnini nékterych aspekti pravni dpravy organi

spoledenstvi a orginiu druZstev

Na rozdil od spole¢enstvi maji druZstva na nafem Uzemi{ dlouholetou
tradici. Sou€asné jsou (mluvime-li o bytovych druZstvech) privnickou osobou,
kterd je co do svého ucelu, spole€enstvi zdaleka nejpodobné&jsi. Neni tedy divu, Ze
se pii vytvafeni zakonné tipravy organt spoledenstvi zdkonodirce inspiroval pravé
ustanovenimi ObchZ, kterd se vénuji orgdnim dreZstev. V této kapitole bych se
rdd zamé&fil na shmuti zdkladnich shod a rozdild mezi orginy spolecenstvi a

druZstva a zamyslel se nad jejich pfednostmi a nevyhodami.

5.1 Struktura organi

Co se tyée struktury obligatomich orgénl, podobnost panuje u nejvysiiho a
statutdmfho organu. U spoledenstvi jsou to shromdZdéni vlastnikh a vybor,
respektive povéfeny vlastndk, u druZstva tomu odpovidd spoledenskd schize a
ptedstavenstvo, respektive pfedseda u malého druZstva do padeséti Elend.
Vyznamnym rozdilem v této oblasti, je fakt, Ze spolefenstvi nemusi povinng
ziizovat kontrolni komisi (u druZstva je tento orgdn zakotven jako obligatomni v §
237 Obchz). ZoVB pouze umoZiiuje vytvofit dalii orgény, kromé jim stanovenych,
tedy v disledku i kontrolni komisi. Diky své fakultativni povaze v3ak komise u
spoledenstvi &asto chybi, coZ je vzhledem k vy¥¥i prostiedkd, a jinych majetkovych
hodnot, kterymi miiZze disponovat statutdrni orgn spoledenstvi, zfejmy nedostatek,

kter§ by mél byt do budoucna napraven.

Pfesto¥e organizaénf struktura obou pravnickych osob je t€mé&f totoZnd
v dpravich jednotlivych organi uZ nachdzime nékteré zdsadni rozdily.

5.2 Uprava nejvysiho organu

5.2.1 UsnaSenischopnost

Pro to, aby bylo shroméZd&ni vlastnikii usnd3enischopné, je tieba, aby se

selli vlastnici majici v&tSinu hlasd, pficernZ? vdha hlash se m&f velikosti
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spoluvlastnick{ch podild na spolefn§ch ¢dstech domu. U ¢lenské schiize je naproti
tomu potfeba pfitomnost nadpoloviéni vétiny jejich ¢lenii méfend podle hlav.
Plati tady co &len, to jeden hlas. Shoda je zde v tom, Ze &lenové obou préavnickych
osob si mohou stanovit jiné ureni vahy hlasu. (€lenové druZstva ve stanovéch,

¢lenové spolecenstvi i rozhodnutim ad hoc).

5.2.2 Svolani nahradniho shromazdéni

ZoVB ani vzorov€ stanovy neznaji institut ndhradniho shromédzdént, které
by fedilo situaci, kdy se shromédZdéni neseflo v usndSenischopném poctu. Na
pasivitu a thostejnost ¢asti vlastnik( pak dopldcejf ti, kteti maji zdjem se o sviij
majetek starat. Tento nedostatek by mohl byt de lege ferenda vyfeSen pfijetim
obdobou ustanovenf, upravujiciho ndhradnf ¢lenskou schiizi druZstva. § 239 odst.
8 ObchZ zde stanovi: ,Neni-li Clenskd schiize schopna se usndiet, svold
pFedstavenstvo ndhradni clenskou schizi tak, aby se konala do 3 tdnii ode dne,
kdy se méla konat Clenskd schiize pivodné svoland. Ndhradni ¢lenskd schiize musi
byt svoldna novou pozvdnkou s nezménénym pofadem jedndni. Pozvdnka must byt
odesldna nejpozdédji do 15 dnit ode dne, na ktery byla svoldna pltvodni dlenskd
schiize, nejpozdéji viak 10 dnut pFed kondnim ndhradni Clenské
schize. “ Predpokladem viak vZdy musi{ byt f4dné svolani plivodni schiize, aby

nedochdzelo ke zneuZivani tohoto institutu.
5.2.3 Zakaz zneuZiti mensiny ¢i vétSiny

Vzhledem k tomu, Ze spoledenstvi i druZstva Casto nakladaji pom&mé
velkym majetkem, je nepifjemnou skutecnostf, Ze néktefi jednotlivci nebo skupiny
se snaZ{ jednani orgdnl t&chto pravnickych osob nekale ovlivnit ve svilj prospéch,
znamenajici vétSinou neprospech ostatnich ¢lent ¢i celého spoleenstvi (druZstva).
Velkou vyhodou pro druZstvo v porovnani se spoleCenstvim je v tomto pifpadé
ustanoveni § 56a Obchz, které zakazuje zneuZit{ vétSiny stejné jako menSiny hlash
ve spolednosti a zdroven jakékoli jedndni, jehoZ cflem je n&kterého ze spoleénikii
zneuZivajicim zpisobem znevyhodnit. Tento zékaz se tak vztahuje na riizné druhy
nekalych praktik typu manipulace s vysledky hlasovéni, podpldceni a vydirdn{
v souvislosti s hlasovdnim a podobn&. Privni tprava spolefenstvi podobné

ustanoveni, zatim, bohuZel, nemd.
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5.3 Uprava statutdrniho orgénu

5.3.1 Zpusobilost k vikonu funkce

Druistvo md znateing 1épe upravenu zpusobilost organd k vykonu funkce
statutdrniho orgénu. Zatfmco spolefenstvi I tato oblast je komplexnéji upravena
v pravni upravé druZstva. ZoVB se k tomuto tématu nevyjadfuje a zplsobilost
k vikonu funkce statutdrmiho organu (déle jen zpisobilost) tak definuji n&kolika
ustanovenimi pouze vzorové stanovy v <&l VI odst. 2 a 3. Pokud spolecenstvi
neprijme stanovy vlastni, plati, Ze ¢lenem miiZe byt zvolena pouze osoba fyzicka
osoba star3f 18 let, ktera je ¢lenem spoledenstvi a je zplisobila k pravnim tikontim.
Krome& téchto obecnych podminek je ve vzorovych stanoviach i negativni
vymezeni zplsobilosti, kdyZ je vylouCena moZnost, aby v organech spolecenstvi
plsobila osoba, jejfZ piibuzny v fadé pi{imé, sourozenec nebo manzel (manZelka)
je ¢lenem voleného orgénu spolecenstvi, Vzorové stanovy také zakotvuji

nesluéitelnost funkei u jedné oscoby.

Podle ObchZ se miZe stit &lenem pfedstavenstva pouze fyzickd osoba,
ktera dosahla v&ku 18 let, ktera je pln€ zpisobild k pravnim tikondm (§ 194 odst. 7
ObchZ). Potud se tedy obé& pravni dpravy shoduji. ObchZ viak jde ve svych
ustanovenich dile, kdyZ poZaduje, aby tato osoba byla také bezithonna ve smyslu
§ 6 odst. 2 ZZ a nenastala u ni skute&nost, jeZ je ptekdZkou provozovéni Zivnosti
podle § 8 ZZ. Osoba, kterd uvedené podminky nespliuje, se &lenem
pfedstavenstva nestane, i kdyZ o tom rozhodl pfislu$ny orgdn. Piestane-li ¢len
piedstavenstva splilovat podminky stanovené pro vykon funkce timto zékonem
nebo zvl4stnim pravnim pfedpisem, jeho funkce tim zanikd. Kromé toho pro Cleny

predstavenstva plat{ zdkaz konkurence ve smyslu § 196 ObchZ..

Domnivdm se, %e krom& zdkazu konkurence, ktery plyne ze zafazeni
druZstva mezi podnikatelské subjekty a u spoledenstvi by spi¥e byl nadbyteény, by
bylo nanejvy§ vhodné obohatit préavni dpravu spoledenstvi o podobné podminky.

Jejich absence nahrdvd moZnosti zneuZiti funkce £lena statutdmiho organu.

49




5.3.2 Volba nahradnika

Pro ob& privnické osoby lze volit ndhradniky &lent kolektivntho
statutdmiho organu (&1 VI odst. 9 vzorovych stanov a § 248 odst. 2 ObchZ).
Pfedstavenstvo ma navic, v pfipad®, Ze ndhradnik nebyl zvolen moZnost povolat
zastupujiciho €lena aZ do doby, kdy miZe byt provedena fadna volba ¢lena nového.

Zastupujici len pak ma prdva a povinnosti fddného &lena.

Problém v pfipadé spoleCenstvi spoivd vtom, Ze ustanoveni o
néhradnicich jsou obsaZena pouze ve vzorovych stanovich. ProtoZe o jejich volbé
ZoVB nemluvi a jeho text ani nenazna€uje, Ze by zikon s volbou ndhradnikd
podital, n&ktefl autofi dovozuji, Ze vzorové stanovy v tomto ohledu pfekrauji
zékonné zmocnéni a volba ndhradnik® moZnd nenf (viz vySe v kapitole 4.2.1.4.).
Proto by bylo dle mého nazoru vhodnéj3i, pfesunout tipravu tohoto institutu do

textu ZoVB a tim vefkeré pochybnosti vyvritit.

5.3.3 Pravni idprava ve vztahu Kk povéfenému

vlastnikovi a predsedovi druZstva

PrestoZe se navenek zdaji tyto orginy podobné, existuji mezi nimi zietelné
rozdily. Povéfeny vlastnik je plnohodnotny statutAmni orgdn, ktery jJe
shromadZdénim povéfen vykondvat plisobnost vyboru, pokud tento nebyl zvolen (§
9 odst. 7 pfs. b) ZoVB). Pfedseda druZstva je volen vidy, jednd za druZstvo
navenek a fdi zaseddni &lenské schiize, ale statutirnim organem je pouze
v pfipadé¢ malych druZstev do padesdti ¢&len, pokud nebylo zvoleno
piedstavenstvo. Rozdil mezi ob&ma orgny je vtom, Ze pfedseda sice jednd za
druZstvo navenek, nicméné funkci pfedstavenstva v tomto pfipad€ pfebird lenskd
schiize (§ 245 ObchZ). Ve srovndni s povéfenym vlasinfkem ma tedy vyrazné
slab3i pozici. Prakti¢nost toho uspofddani je spornd. Na jedné strané omezi
mo¥nost zneufiti moci jedinym ¢&lovékem, na druhé vSak zpomali procesy

rozhodovén( a ,,akceschopnost® druzstva.
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6 Navrhy de lege ferenda

Je skutegnosti, a doufam, Ze se mi v této diplomové préci podatilo prokézat,
Ze stavajici Uprava institutu spoledenstvi pfes nékolik novelizaci stéle obsahuje
fadu nejasnosti a mezer. Domnivdm se proto, Ze je nutné pokraCovat v jejfm
zdokonalovéini. Zde pifedkliddm n&kolik ngvrhii na doplngni ZoVB, které by
mohly pomoci zprithlednit a zefektivnit funkei tohoto institutu, pfilem? se
zaméiyji na funkci jeho orgdnf. N&které znich jsem ji zminil v pEedchozi
kapitole o rozdflech mezi orginy spolefenstvi a druZstev, ale pro tplnost je

v seznamu uvadim,
V dpravé shromdZzdéni by mél ZoVB dle mého ndzorn zejména:

. Stanovit zphsob Fadného svoldvanf shromédZdéni (dGleZité zvlastd
pro prvni schiizi nebot panuji neshody ohledné¢ zavaznosti

vzorovych stanov pied pokusem o schvélenf stanov vlastnich).

. Stanovit moZnost svoldn{ nihradntho shroméazdéni v pfipadg Ze se
pivodné svolané shromédZzdéni nesedlo v dostateéném poétu. Pro
tento institut by bylo moZné pievzit ustanoveni § 239 odst. 3

ObchZ. Predpokladem by muselo byt ¥adné svoléni plivodni schize.

. Stanovit zdkaz zneuZiti menSiny &i v&tSiny hlast ve spole¢nosti a
jedndn{, jeho? cilem je n&kterého ze spoletnikd zneuZivajicim
zplisobem znevyhodnit (podpldceni hlasujicich, manipulace

s vysledky) a sankci relativni neplatnosti. Aktivng legitimovan

k podéni Zaloby na neplatnost rozhodnuti shromédZdéni pfijatého za
takovych podminek by mohl byt kazdy Elen spoledenstvi, ktery by

prokézal pravn{ zdjem a nebyl sém piivodcem takového chovéni.

. Jasné stanovit vluénou pisobnost shroméaZdeéni.,
. Zjednodusit pravidla pro rozhodovani spolefenstvi. V souCasné

dobé existuje pét riiznfch zpisobl hlasovani v ramci shromaZdéni!

. Vyslovné stanovit, Ze pro platnost usneseni je nutné, aby bylo
piijato f4dn& svolanym, usnalenischopnym  shroméZdénim,

zdkonem & stanovami poZadovanou vEétSinou.
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Stanovit oprivnéni ¢lena spolefenstvi domdhat se, aby soud
vyslovil neplatnost usneseni shromdzdéni pro jehe rozpor s
pravnimi pfedpisy, nebo se stanovami spolefenstvi, v pfipadg, Ze
nebylo ve stanovené Thité zru§eno shromézd&nim na jeho pisemnou

vyzvu adresovanou tomuto shromé&zdéni.

V tipravé statutdmiho orgdnu by ZoVB mél zejména:

Vyslovné uvést, zda &lenem vyboru miZe byt i nedlen spoledenstvi.
Vzhledem ktomu, Ze pov&feny vlastnik, ktery ma totoZnou
pusobnost, mlZe byt vybrdn pouze ze {lenk spolefenstvi a
vzhledem k charakteru spolefenstvi se piikldnim k zéporné

odpovédi.

Zakotvit obecné podminky pro zplsobilost k vykonu funkce ve
statutdrnim orgdnu dosud upravené pouze ve vzorovych stanovich.
Doplnit je 0 poZadavek beztrestnosti a zaroverl stanovit okolnosti
bréinicf ve vykonu této funkce. Zde je mozné pfevzit ze vzorovych
stanov nesluitelnost funkci a dile se inspirovat § 8 ZZ o
prekaZkich provozovani Zivnosti

Stanovit, e z jednini vyboru se povinné vyhotovuje zipis. Toto
ustanoveni miZe byt dileZité v pffpad® Skody zplsobené
porufenim pravni povinnosti ¢lenem vyboru. Zipis je v tomto
piipadé dileZitym dikazem pii zji§tovéni odpovédnosti za tuto
$kodu

Stanovit zpdsoby zaniku vykonu funkce

Vyslovng umoZnit volbu nédbradniki.

V souvislosti s orgdny spole€enstvi by ZoVB mél ddle:

Stanovit kontrolni komisi (revizora) jako obligatomi orgin

spoleCenstvi.
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K povinnému obsahu stanov doplnit v &isti, tykajici se organti
spoleCenstvi, zplisob jejich vzniku a zdniku, podminky zpilisobilosti
k vykonu funkce, plsobnost, zplisob rozhodovéni a pifpadnd

ipravu odpov&dnosti jejich Elend

Podrobnéji upravit institut nahradniho zpisobu rozhodovéni, véetné
zplisobu svoldni vlastnikd tvoficl ndhradni orgén, 2 pravidel jejich

¢innosti
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7  Navrh nového zikona o vlastnictvi k bytiim ve vztahu

ke spoleéenstvi

Podle divodové zprivy k ndvrhu zdkona o vlastnictvi bytd a nebytovych
prostorii (déle také ndvrh zdkona) bylo jiZ vroce 2002, vzhledem k mnoZstvi a
charakteru potfebnych zmén pfesahujicich rimec béZnjich novelizaci, uvaZovéno o
moZnosti vytvofen{ zdkona nového. ZvaZovéna byla plivodn& i varianta
zabudovin{ institutu vlastnictv{ byth pfimo do Ob&Z, ale od tohoto zAméru bylo,
vzhledem k nutnosti felit nékteré naléhavé otdzky v oblasti vlastnictvi bytil,
upusténo. Pfesto trvalo tfi roky, neZ byl nidvrh nového zdkona Ministerstvem pro
mistni rozvoj vyhotoven. Na konci srpna 2006 byl schvalen viadou a posldn do
poslanecké snémovny. V t€ profel do druhého &tenf, ale diive neZ o ném
Poslaneckd snémovna stadila findlné rozhodnout, skonéilo ji funk&ni obdobi.

Navrh zdkona proto nyni v mimné pfepracované formé piedkladén znovu.

Névrh zékona pfedpoklédd zruSeni platného ZoVB a vzorovych stanov a
sjednocuje tak zaklad tpravy spolefenstvi do jediného pfedpisu. Ve vztahu
k tomuto institutu pak piind$i fadu vyznamngch zmén, pfiCemZz ponechiva

v platnosti ustanovenf, kterd se v praxi projevila jako funkéni,

Zdkladni zmé&nou prosla dprava vzniku spoleenstvi. Ndvrh zékona opoust{
plivodni nestandardni koncepci vzniku ex lege a zavddi b&Zny dvoufdzovy postup,
znamy z tpravy v ObchZ pro prdvnické osoby zaloZen€ na Clenském principu.
Povinnost k zaloZeni a vzniku se mé vztahovat na dim s péti a vice jednotkami,
pii¢emZ dolo ke sniZeni minimdIntho poétu vlastnikd na dva. Aktivita vlastnikd
mé byt zajit¥na tim, Ze nebude moZné prevddét dal¥f jednotky na zdkladé€
smlouvy o pfevodu jednotky, aniZ by doslo ke vzniku spoleZenstvi (pokud zikon
vznik spoledenstvi vyZaduje). K ndvrhu na povoleni vkiadu vlastnictvi totiZ bude

muset byt priloZen vypis z rejstitku spole€enstvi, ktery tuto skutetnost potvrzuje.

K dal${m vyraznym zméndm doslo v fipravé shromédZ?dénf. Byla vymezena
v§luéna plisobnost shroméZdéni, kterd miZe byt stanovami pouze rozsifena, nikoli
omezena. Byl vyrazné zjednodufen proces rozhodovani, kdyZ jako jediny
pozadavek pro prijetf je stanoven souhlas nadpolovién{ vétliny hlasd viech Clend
spoletenstvi, Navrh zdkona pak taxativné vymezuje situace, kdy je pro rozhodnut
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tieba souhlas viech &lend spoledenstvi. Tak je tomu pouze u rozhodnuti, v jehoZ
disledku m4 dojit ke zm¥éng velikosti spoluvlastnickych podild na spoleénych
&dstech domu a pozemku u viech &lendt spoledenstvi nebo v pifpadé rozhodnuti o
provedeni zmé&ny spoleénych &asti domu nebo jednotky, k ni% je vyZadovéno
uzavieni smlouvy o vystavbé. V textu ndvrhu zdkona je vysiovné umoZnéno
hlasovani mimo shrom4%d&n{ (tzv. per rollam), pokud je ve stanovédch tento
zplisob zakotven, cof by pomohlo fefit problémy s neusna§enischopnym

shromaZdénim.

U volenych orgéntl jsou mimo jiné stanoveny pfedpoklady pro zvoleni za
¢lena orgénu. Oproti predchozi Gpravé piibyl poZadavek bezihonnosti podle 7Z.
Stanoveni pfekdZek ve vykonu funkce nechdvé na stanovéch spoleenstvi. Velmi
praktick4 je i navrhovand dprava skongeni vykonu funkce uplynutim funkce, kdyz
ndvrh zdkona stanovi, e dosavadni statutérni orgdn vykondvé svoji funkci nadéte
aZ do doby zvoleni novych &lenti. Névrh zdkona se tak snazi ptedejit v praxi se
tasto vyskytujicim dobdm ,bezvlddi“, vznikajicim pokud nedojde ke zvoleni
novych &leni orgdnu ihned po ukondeni jejich funkce. Z tohoto diivodu také
vyslovné zakotvuje moZnost zvolit ndhradniky, kteff by nastoupili v p¥ipadd
ukondéeni vikonu funkce pfed koncem funk&niho obdobi. Zajimava je i moZnost
jmenovat rozhodnutim soudu chyb&jici &leny vyboru anebo povéfeného vlastnika

v ptipad®, Ze statutdrni orgdn nebyl zvolen nebo nemiiZe plnit svoji funkci.

Kroms vy&e zminéného ndvrh zdkona vymezuje obsah pojmu sprava domu,
nové zavadi pojem zruSeni spolelenstvi a urfuje i zplsob spravy doma, kde

spolecenstvi nevzniklo.

Obecnd je moZné fici, Ze pro institut spole€enstvi pfedstavuje tento navrh
razantni zmé&nu k lep§fmu. Kromé toho, Ze slutuje pravnf dpravu spoleenstvi do
jednoho zdkonného pfedpisu a tim odstratiuje spory tykajici se rdmce zdkonného
zmocnéni vzorovych stanov, upfesiiuje také fadu dosud nejasnych ustanoveni a
zavadi nova v zdvislosti na dosavadni praxi. Pokud by ve schvalovacim procesu
nenastal Zadny problém, ofekédva se, Ze by novy zdkon o vlastnictvi mohl zaé&it
platit od 1. ledna 2009. Dle mého nazoru se na toto datum mohou vlastnici byt

te&sit.
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8 Zavér

ZoVB velel v platnost pfed &tmécti lety a za dobu své 1ilinnosti byl
desetkrat novelizovén (a jednou napaden tstavnf stosti®>). Co se tyce institutu
spoleCenstvi vlastnikd, d4 se Hei, Ze tyto novelizace jdou pres diti nedostatky
sprivnym smérem. Z plvodnf podoby, kdy melo spoletenstvi charakter sonboru
vlastnikd jednotek bez pravni subjektivity a spravu domu jednotlivim vlastaikim
prakticky neulehéovalo, se vyvinulo v pravnickou osobu s prévni subjektivitou,
byt' omezenou na ¢innosti povolené zdkonem. V této podob jiz v zdsad¥ pini
svoji funkei,

Presto tyto zm&ny dosud nejsou dostatetné. Problémy zpGsobuje jiZ
samotny vznik spolefenstvi ze zikona, ktery je oproitén od fize zaloZen{ a tak
spoleCenstvi vznik4, aniZ by byly zvoleny jeho orgdny, €i piijaty stanovy uréujici
zplsob jeho fungovini, PrestoZe je zédkonem stanovena povinnost pivodniho
vlastnika budovy svolat ustavujic{ schizi, na které by bylo spolecenstv{ zaloZeno
alespofi de facto, jednd se o normu imperfektni, jejiZ nedodrZeni nendsleduje
74dnd sankce. Problematickd je i insuficientn{ dprava obligatomich néleZitosti

stanov.

Znaény podet nedostatk obsahuje i pravni Gprava orgdnd spoletenstvi,
kterd je hlavnim tématem této diplomové price. A uZ se jednd o nedokaonale
vyjasnéné kompetence shromaZdéni a statutérntho orgénu, nefeSenou moznost jak
se vyporidat s pasivnimi Eleny, jejichZ absence na shromaZzdén{ zpisobuje, Ze neni
schopné usniSent, nebo o nedostatetnou Upravu neplamosti usneseni shromézdéni.
Samostatnou kapitolou je nepochopitelnd neptitomnost ustanovent, kterd by jak ve
shroméadént tak ve statutdrnfm orgénu snf¥ila pravd2podobnost negativnich jevi
jako znmeuZivédni vétSiny ¢i mendiny, mordlni hazard ¢ $patné hospodafeni
s majetkem spolefenstvi a jeho &lend. V tomto ohledu je pfitom moZné se poutit
z komplexn&j§i pravy orgdnd druistev obsaZené v ObchZ a pievzit z né

osvédiend ustanoveni.

3 Tato stiznost byla z&4sti odmitnuta a zZ&4sti zamitnuta ndlezern pléna Ustavniho soudu

sp. zn. P US 51/2000
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Velkou &4st interpretadnich probléma tykajicich se ipravy spoleCenstvi md
na sv&domf rozpolcenost privni tpravy. Stav, kdy podstamy dil této prévni Gpravy
pokryvé podzdkonny predpis, vyvoldvé kritiku zv1a3te té &isti pravai vefejnosti,
kterd odmitd extenzivni vyklad zdkona a diky tomu povaZuje i mnohd potfebna
ustanoveni vzorovych stanov za piekradujici hramice zdkonného zmocnéni
Celkové pak klesd prévnf jistota a zvySuje se riziko Skody vzniklé napfikiad
zrudenfm neplatného usneseni n&kterého z orgdnd spoleenstvi.

Ize jen doufat, Ye v&¥inu spornych témat, na néZ jsem v té€to préci
upozomil, vyfe¥f novy zdkom o vlastnictvi bytd, ktery je vtomto okamZiku
v ptipominkovém ¥zenf. Pokud projde Parlamentem v navrhovaném znéni, uvede
do praxe mnohé z v{ie navrhovanych zmén, Zérovedi zms{ dvojkolejnost privai

Upravy spoledenstvi a posune ji tak o nomy kus dopfedu smérem ke komplexn{

Upravé.
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