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SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK JAKO
SUBJEKT PRAV



UvVOD

Vlastnictvi byt a postaveni spoledenstvi vlastniki jednotek je v soutasné dobé
velmi diskutované téma, Jednd se totiz o institut pomérné novy, teprve praxi
provéfovany. T&3 se zajmu vefejnosti jak laické, tak i odborné. Neni divu, podle
posledniho s&itani obyvatelstva bylo k1. 3. 2001 ve vlastnictvi fyzickych a
pravnickych osob celkem 421 547 byt a vyvoj mél vzestupnou tendenci. Posledni
gtvrtleti roku 2007 se mohlo dokonce py3$nit nejvét§im podtem dokondenych byt od
roku 1991."

Vskutku zdsadnim podinem, ktery takto pozitivni vyvoj bytovéhe vlastnictvi
nasméroval a umoZnil, byl okamzik piijeti zdkona & 72/1994 Sb. (zdkona o
viastnictvi bytd, déle jen BytZ) dne 24. 3. 1994 Parlamentem CR. Byl pfijat po velmi
sloZitém projednavéni. I pfes fadu nedostatkl a nesrovnalosti se jednalo o vyznamny
krok kupfedu k rozvoji vlastnictvi bytl na nafem Gzemi.

Ne pfili§ vysokd kvalita nového zdkoma vyvolala potfebu fady novelizaci,
z nich? zejména ta tfeti, zdkon & 103/2000 Sb., podstatné zménila koncepci spravy
bytfl. Pfesto nebyla tato problematika upravena uspokojivé, V praxi se objevila fada
potfZf s nepfesnostmi formulaci, nejednotnosti a nesystematiénosti zdkona, jeho
celkovou sloZitosti, se spornosti nékterych otdzek a s neupravenim ngkterych
podstatnych otdzek wibec. Proto byla v letech 2004 a¥ 2005 ptipravena osnova
zdkona nového a byla pfedloZena na jafe 2006 do Poslanecké snémovny. Néavrh viak
nebyl projednén. Dalsfi navrh zédkona byl ptedloZen Legistativni rad€ vlady
k posouzeni v Gnoru tohoto roku. Je tedy otazkou, jaky bhde vyvoj dalsi.

BéZného Cloveka, laika, viak musi napadnout nasledujici. Sami odbornici, lidé
s pravnickym vzdéldanim a zkuSenostmi v oboru uznavaji, Ze pradvni dprava neni
dostatedn® pfesnd a jednoznadnd. Zakonodarce tomu dava zapravdu. I kdyZ je poéet
novelizaci zdkona nedostateny, k uréitym zmé&nam vyvoj jisté sp&je, dospél tedy aZ
k pifpravé ndvrhu zdkona zcela nového. Stivajici zdken tak jiZ zfejm& potfebim
spolednosti Gplné dokonale nestaéi. Co si ale b&Zny obdan, &len typicky menitho

! (idaje prevzaty ze strinek Ceského statistického Gfadu — www. czso.cz)



spoleéenstvi vlastnikd jednotek, miZe poéit. Potfebuje fesit bé&Zné denni problémy, tu
a tam se viak objevi neodkladnd zéleZitost, kierou je tieba vy¥idit okamZit€. A nyni
mohou nastat problémy. Pokud mu nejsou jasn4 jiZ n€ktera ustanoveni zdkona, kterd
vyuZiva v ramci spoleGenstvi opakovang, feknéme zaZit€ a stereotypné, coZ teprve u
n&j zpiisobi n&jak4 atypickd mimotiddn4 udalost v dom& s nutnosti okamzitého feSeni.
Pravd&podobng paniku, hrizu ze studia prdvniho pfedpisu, nejasnosti ve vykladu,
zmatenost a spory s ostatnimi &leny spoledenstvi. To ale jisté zdmérem zékonodérce
nebylo.

Ugelem spoletenstvi vlastniki jednotek je spréva spoleénych asti domu.
Zékonem stanovend uprava pravidel hospodafeni a spravy se jevi jako podstatna
vyhoda vlastnictvi byt oproti podilovému spoluvlastnictvi. Kolektivismus obecn€
viak vidy vice & mén& omezuje volnost a prava druhych, nutnost bydleni pod
jednou stfechou by to v¥ak méia korigovat, kazdy pravni institut ma své vyhody i
nevyhody. Spoleéné prostory vdomé vZdy zpisobovaly obtiZze, spoledenstvi
vlastnikl bylo zfizeno jako nastroj feSeni t&chto problematickych mist. I kdyZ se
dand problematika dotykd velmi pofetné skupiny obyvatelstva, panuje o ni
vieobecné malé pravni povédomi a jestlize néjaké existuje, jsou zkudenosti
s uplatiiovanim zdkona n&kdy aZ dobrodruzné nebo mimé;ji fe¢eno rozpatité. Piesto
se domnivam, Ze institut spoledenstvi jednotek v naSem pravnim fadu misto ma. Pfi
jeho vykladu je tfeba se dlsledn& drzet zaméru zdkonodarce, jehoZ snahou bylo
pfedevsim sprdvu spolednych ¢ésti domu usnadnit, jist€ ne ji znesnadnit.

Cilem mé diplomové price je pfehledné vysvétlit problematiku spolegenstvi
viastnfkil jednotek v soufasné Upravé, nastinit riizné ndzory a pojeti jejich feSeni,
V kapitole prvni jsem se zabyvala vyvojem spoledenstvi vlastnikt jednotek aZ do
soucasného platného znéni BytZ. V druhé kapitole ndsleduje rozsah zpidsobilosti
spolefenstvi, vysvétlenf pojmu sprava domu, spoleéné &4sti domu, pojednéni o tom,
jak spolefenstvi vznika, jak zanikd, prévni povaha zapisu do rejstfiku spoleéenstvi.
Ve ftfeti kapitole se zabyvidm orgdny spoleSenstvi, jak obligatornimi, tak
fakultativnimi. Nésleduje kapitola &tvrtd, kterd pojedndva o stanovich spoledenstvi,
jejich pravni povaze. V posledni p4té kapitole se zabyvam ndvrhem BytZ nového.



1 VYVOJ PRAVNI UPRAVY SPOLECENSTVI
VLASTNIK{ JEDNOTEK

1.1 KRATKY EXKURZ DO KONCEPCE BYTOVEHO
VLASTNICTVI

Piehled koncepci bytového vlastnictvi podal podrobng v 70. letech minulého
stoleti slovensky pravnik 8. Luby.? Jednoticim prvkem je zde uznédni
nerozluditelnosti prév, kieré patfi jedinému subjektu, a to prdv k byt a prav ke
spolednym &astem domu. Odlidujicim prvkem je zde odpoveéd na otazky, zda prava
spolu tvofi vlastnické pravo jednotné nebo zda jde o zvla§tni druh prava nebo prav a
také, jestli je pfedmétem prava pouze objekt jeden nebo objekti vice.

MiZeme fici, Ze charakteristickym znakem bytového vlastnictvi je pravé
pluralita pfedmét, objektem vlastnického prava je vidy jednotlivy byt, cely dam,
popf. alespoil jeho jednotlivé &asti. Je zde i pluralita subjektty, pfedmeéty vlastnicky
patii i jinym subjektim a maji na této skuteCnosti zivisly pravni rezim. Pluralita
pfedmétl a subjektd po celou dobu trvani bytového vlastnictvi je jeho pojmovym
znakem.

Pfedchozi pravni uprava, tj. Gprava dle zakona & 52/1966 Sb. o osobnim
vlastnictvi byt, vychdzela disledné z teorie monistické, z teorie vlastnictvi bytu,
podle které byl byt pfedmétem vylucnym, dim (jeho spole€né &édsti) nebyly
pfedmétem osobniho viastnictvi bytu, aviak byly piedmétem osobniho
spoluvlastnictvi. Spoleiné asti tu nebyly vedlej$im pfedmétem osobniho viastnictvi
bytu, byly pfedmétem spoluvlastnického prava pfistupuiciho.

Naproti tomu v zdkong& &. 72/1994 Sb. je koncipovano spoluvlastnictvi domu,
v ném? je spoluvlastnik domu zéroveii vlastnikem jednotky, uréené jako prostorove
vymezend ¢ést domu a zdroven podilovym spoluvlastnikem spoleéngch é4sti domu a

také podilovym spoluviastnikem nebo osobou, majici jiné pravo k pozemku.

? Luby, 8. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo Slovenskej akadémie vied, 1971



LPlatnd prdavai dprava je tedy postavena na spoluviastnické koncepci, kde
hlavnim pFedmétem je budova a vedlejSim pFedmétem byt nebo nebytovy prostor,
kieré nejsou redilné oddélitelnymi Sdstmi budovy a ke spoluwviastnictvi budovy tak
pFistupuje viastnictvi bytu ¢i nebytového prostoru (konstrukce tzv. dualistické teorie
bytového viastnictvi ve spoluviastnickém pojeti). Uvedend zvldstni pravni dprava,
umoznénd oblanskym zdkonikem, ktery stanovi, Ze pFedmélem obcanskoprdavnich
vziahtt mohou byt téZ byty nebo nebytové prostory ( $§118 odst.2) a ktery v §125
odst.] odkazuje na zdkon, je ddna pravé specifickou povahou bytu nebo nebytového
prostoru, které nemohou byt fakticky samostatnymi, oddélitelnymi cdstmi budovy.
Viastnictvi bytu nebo nebytového prostoru je potom z podstaty véci nutné omezeno v
rozsahu, ve kierém je ifeba respektovar nutnost hospodarent s budovou jako celkem.
Prava jednotlivich viastniki: jsou omezena stejnym viastnickym prdvem ostatnich
viastniki jednotek. >

Existuji nazory na zdkon &. 72/1994 Sb., vramci dualistické koncepce
preferujici celistvost vlastnictvi a spoluvlastnictvi, které jsou odlisné.

Jeden z nich tvrdi, Ze hlavnim pfedmeétem vlastnictvi je zde jednotka, vedlej$im
pak dim. Zakladnim a hlavnim pfedmeétem uUpravy je vlastnictvi jednotky,
spoluvlastnické podily na spolednych &astech domu a pozemku jsou zde sekundarni,
jednotku ve svém pravnim osudu toliko nédsleduji a samy pfedmétem pravnich vztahti
nejsou a ani byt nemohou. Zdkonodirce dle tohoto nazoru z praktickych divodu
zakotvil jadro Upravy v zajiStovani sprivy a UdrZby pravé spoleénych &asti domu,
nebot’ spravu a idrZbu jednotky je povinen si kaZdy vlastnik zajistit sam.*

Opalna argumentace spodiva v tom, Ze hlavnim ptfedmétem fpravy zdkona je
budova. Vedlej$im pfedmétem udpravy se stavd byt, oboji vroviné vlastnického
prava, argumentace se odvoldvd na podobnost sn&meckou privni dpravou i na
samotny nazev zikona., Oprévuéh)’f subjekt je zde spoluvlastnikem budovy, ke
kterému pfistupuje vastnictvi bytu.’

oucasnd  dualistickd  koncepce  viastnictvi  jednotky a akcesorického

spoluviastnictvi domu a pozemku je nepochybné logiCtéi§i a presvédcivéi§i nez

* ndlez Ustavnfho soudu CR ze dne 13. 3. 2001, P1 US 51/2000
* Tento nézor zastiva Dvoidk, T. Viastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPL, a. 5., 2007
* Tento nézor vyjadfuje Fiala, J. Bytové viastmictvi v Ceské republice. Brno: [uridica Brunensia, 1995



puvodnt monistickd koncepce vylucného viastnictvi bytu. Nebot pitvodni koncepce
vvoldvala otézku, co se stalo de iure s domem, nebot ten jako pFedmét viastnictvi

zmizel “¢

1.2 PRAVNI UPRAVA DLE ZAKONA C. 72/1994 Sb. V
PUVODNIM ZNENI

V piivodnim znéni zdkona &. 72/1994 Sb. nebylo spoleenstvi vlastnik
jednotek (dale jen spoledenstvi) subjektem bytového vlastnictvi, nemélo zphsobilost
k pravim a povinnostem. Slo jej oznadit za ,pouhy soubor viech viastikii a
soucasné spoluvlastnikss budovy a jejich spoleénych &dsti, pFipominajicich klasickou
pluralitu subjektic podilového spoluviastnictvi Dle jiného autora je piiznaéng
charakterizovano jako ,zvid§imi institut zdkona, ktery md umozZnit viastnikim
Jednotek a spoluviastnikit spolecnych Sdsti domu (pldsté) podil i aktivni ulast na
spolurozhodovdni a dalSich ekonomickych a prdvnich osudech pldsté spoleéné
budovy. Je to spoledenstvi nucené, zFizené pFimo zdkonem, v némz se spoluviastnici
nemohqu vyhnout uéasti alespori jako pasivni ¢len :»;vm’ec"emtw’“.8

V prubéhu legislativnich praci na ndvrhu zédkona byla prosazovéna koncepce,
pil niz by vlastnici jednotek ex lege vytvafeli pravnickou osobu. Tato koncepce,
zaloZend na kondominidlnim principu, viak nebyla pfijata.

Koncepce spoledenstvi bez prévni subjektivity byla ve svété velmi ojedinél4,
z vysp8lych statd ji pouZivala jen Spolkova republika Némecko. Slo o systém,
oznaéo;rang? jako ,.germdnsky*®, jehoZ podstatou je, e vlastnici jednotek nevytvéieji
Zédnou prévnickou osobu k zajisténi sprdvy domu, spravu domu si zajidtuji pomoci
tfetl osoby nebo sami. Pfiznatné je, Ze nékteré staty v samotné germénské oblasti,
tento systém vibec nepfijaly nebo jej postupn& opustily, napf. Rakousko. Tento
systém se tedy stal vzorem pro plvodni Gpravu zajisténi spravy domu, i kdyz
v ponékud upravené podobs.

S Dvoték, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPL a. s., 2007, s. 14

? Fiala, J, Bytové viastnictvi v Ceské republice. Broo: luridica Brunensia, 1995, s. 37

¥ rehlizgka, 0. K nékterym otdzkém zdkona o viastnietvf byth. Prdval praxe, 1994, &, 9, s. 524
* Dvotdk, T. Vlastictv{ byth a nebytovych prostor. Praha: ASPL a. 5., 2007, 5. 243
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wJehdefSt spoleéenstvi vjeho podobé nemélo zpiisobilosti nabyvar prdava a
zavazovat se, tudiz ani nemohlo samostatné vystupovat v oblanskoprdvnich vztazich.
Jestlize ndsledkem prdvnich vkonit md byt vznik, zména nebo zdnik fistého pravniho
vztahu, muZe se tak stdt pouze v dusledku kvalifikovaného projevu vile k tomu
oprdvnéného subjelru. Vali viak nemohl projevit nékdo, kdo byl pouhym non
subjektem, nemajicim sviyj viastni osud v pravu.“'® Spole&enstvi nemohlo &init pravni
ukony, jednat mohli pouze vichni vlastnici jednotek spolené nebo néktef{ vlastnici
jednotek (v p¥ipadé piehlasovdni dle zédkona) pHp. 1€z povéieni vlastnici jednotek na
zakladé plné moci & spravee na zédkladé dohody obsahujici zmocnéni. Z pravnich
lkond tykajicich se spoleéné v&ci byli vlastnici jednotek opravnéni a povinni v
poméru odpovidajicim velikosti jejich spoluvlastnickych podildi na spoleénych
¢astech domu.

Spoledenstvi nemohlo byt subjektem vlastnického prdva, nemohly mu byt
poskytnuty majetkové hodnoty. Pokud poskymuty byly, jen pro spoleéné ucely a
zistavaly ve vlastnictvi jednotlivych vlastnikdl popf. k nim mohlo vzniknout podilové
spoluvlastnictvi v8ech vlastnik( jednotek.

SpoleCenstvi vznikalo okamzZikem nabyti vlastnického prava k prvni jednotce
subjektem odli¥nym od dosavadniho vlastnika domu, jednalo se o nasledek existence
plurality subjektii ze zdkona. Uastnikem spoleSenstvi byl kady vlastnik jednotky.
Doslo-li ke zmeéné vlastnika, novy vlastnik se stal U&astnikem spoleéenstvi
automaticky. JestliZe se vlastnické pravo ke viem jednotkdm dostalo do rukou téhoZ
subjektu, spoledenstvi zaniklo. Totéz platilo 1 v pfipad€, Ze zaniklo rozdéleni domu
na jednotky na z4dklad& prohldSeni o zruSeni vymezeni jednotek. *

Funke{ spoledenstvi bylo hlasovéni o spoleénych zéleZitostech. Zdkon ukladal
spoleCenstvi povinnost alespofi jednou ro¢né konat shromaZdéni, protoZe v8ak
spoleCenstvi nemeélo prdvnl subjektivitu, pfipadla tato povinnost vlastnikiim
jednotek. Podnét ke svoldni shromazdéni mohl dat sprévce nebo vlastnici jednotek
s minimélnim podtem jedné Etvrtiny hlast. Povinnost svolat shromaZzdéni meél viak
spravce. Zde se klade otdzka, zda namisto sprivce mohl shromaZdéni svolat 1 organ

prévnické osoby, kterou si viastnici dle §10 BytZ z¥dili za elem, aby vykonavala

1% y14¢il, D. Spolefenstv{ vlastniki jednotek podle novely zékona o viastnictv! bytd., Pravni rozhledy, 2000, &. 10,
s. 441



spravu spoleénych &asti domu. Domnivam se, Ze ano. I podnét pravnické osoby ke
svolani shromazdéni je tfeba pipustit, jestliZe-li zdkon uklddal pravnické osobé
povinnosti spravce, md mit tato vSechna préva, vetn& prava, aby zjejtho podnétu
bylo svoldno shroméZdéni spoleCenstvi.

Shroméazdéni bylo usniSenischopné, byli-li pitomni vlastnici jednotek, kteii
méli vétSinu hlasG. Hlasy vlastnik(l jednotek mély riznou velikost, odpovidaly
velikosti spoluvlastnického podilu na spoleSnych &astech domu. Zakon pro
rozhodnuti stanovil kvalifikovanou v&tinu hlasi, k pfijeti usneseni bylo minimalné
nutné dosdhnout nadpoloviéni vétSiny viech hlast, nikoliv jen hlast viastnikh
jednotek na shroméaZdéni spole€enstvi pfitomnych. Pro tvorbu rozhodnuti v p¥ipadé
piipadné pasivity vlastnikd byla tedy koncepce spole€enstvi bez pravni subjektivity
poméme nevyhodnd.

Rozhodovéani se mohlo dostat do situace, kdy s ohledem na stanoveny pofet
hlasd potfebnych k pijeti usneseni, nebylo moZnc o urfité otdzce rozhodnout.
Pravidla pro tento p¥pad byla obdobnd jako pH rozhodovini podilovych
spoluvlastniki dle §139 odst.2 zdkona &. 40/1964 Sb. (dédle jen Ob¢Z) v platném
znéni. JestliZze se nedosdhlo potfebné vétSiny hlast nebo dohody, rozhodl na navrh
kteréhokoliv vlastnika jednotky soud. Slo-li o zéleZitost diileZitou, mohl vlastnik
jednotky, ktery byl pfehlasovén, poZadat soud, aby o nf rozhodl. K ochran& vlastnikd
jednotek, ktefi méli men§inové podily na spoleénych &dstech domu, zavedl BytZ
moZnost cobratit se na soud. Aviak jen piipadé, Slo-li o zdleZitost dileZitou, o
dulezitou zménu spolené véci.

O spravy, provoz a opravy spoleénych &asti domu (déle jen sprava domu) se
mé| starat spravce.

Spravcem mohl byt v prvnim p¥ipadé povéfeny subjekt, ktery vykondval sprédvu
domu na zéklad€ smlouvy o spravé (napt. smlouvy mandatni dle zdkona €. 513/1991
Sb. (déle jen ObchZ) nebo smlouvy pfikazn{ dle ObgZ), a to osoba fyzicka,
prévnické nebo i n&ktery ze spoluvlastnik, tj. vlastnik jednotky i dosavadni vlastnik
budovy. Zakon povinnost uzaviit smlouvu o spravé domu vyslovné neuklddal, pfesto
viak s nf podital a upravil n&€které jeji naleZitosti, Smiouvu o sprav¥ domu uzavienon

se spravcem $lo uzaviit jen na dobu neurditou s vypov&dni Ihitou Sest m&sicl. Pokud



povinnosti spravce plnila pravnickd osoba zEizend z vlastnikd jednotek, nebylo nutno
smiouvu o spravé uzavirat.

Diéle mohla byt spravcem ziizena pravnickd osoba. Vlastnici jednotek se mohli
dohodnout, Ze ke sprdvé domu zfidi pravnickou osobu, tato préavnickd osoba
existovala vedle spolefenstvi viastnikd . Zakon vysloven® hovofil ¢ zfizeni pravnické
osoby jejimz uéelem bude zejména sprava spoleénych &asti domu ( §10 BytZ ).

Domnivam se, Ze je toto ustanoveni nedostateéné a matouci. Dle mého minéni
neni pojem sprava domu shodny s pojmem provoz a opravy domu, tyto Cinnosti jdou
ponékud nad rdmec tohoto uZsiho pojmu. Pokud zékonodarce mél na mysli i opravy
a provoz domu, mé&l jednoduSe opétovné pouzit legislativni zkratky sprava domu 1
pro tento pfipad. Patrn€ by do§lo k tomu, Ze by zéviselo na rozhodnuti vlastniki
jednotek, zda jesté n&kdo jiny bude zajist'ovat i provoz a opravy spoletnych &asti
domu, coZ se s poZzadovanym smyslem pravni Upravy pfili§ neslucuje.

Vlastnici jednotek méli moZnost, nikoliv povinnost zfidit pravnickou osobu
k zajisténi spravy spolecnych ¢dsti domu. Postup pfi zfizovani a jeji existence viak
mohla zplsobovat jisté obtize. Dlivodem bylo to, Ze ke zfizeni byla nuin4 dohoda
viastnikti jednotek. Cleny (spoletniky) takové pravnické osoby mohli byt jen
vlastnici jednotek. I zde je dle mého nézoru Gprava znain& nedislednd, klade se pro
existenci této pravnické osoby zcela zésadni otdzka, zda se zanikem vlastnictvi
k jednotce zanik4 automaticky i ¢lenstvi v pravnické osob€ a naopak. Ze zdkona sice
takovy postup pfimo nevyplyval, domnivam se, Ze je proto nanejvys vhodné upravit
tuto otdzku ve z¥izovacich listindch prévoické osoby a téZ ve smlouvach o pfevodech
vlastnického prava k jednotkam v domé&, kde byla pravnicka osoba jiz zFizena.

Ze zékona téZ zcela jasng nevyplyvé, co si pod pojmem dohoda vlastnikd
jednotek predstavit. Zda se muselo jednat o dohodu viech vlastnikil jednotek, nebo
pouze jejich v&tSiny a v pfipadé vétdiny, zda vétSiny prosté, kvalifikované atd.
Vzhledem k absenci ipravy muselo jit tedy zfejm& o dohodu viech vlastnikd
jednotek

Nejasnd byla i skuteénost, zda pii ukonceni &lenstvi nékterého vlastnika mélo
dojit ke zruSeni pravnické osoby a jeji likvidaci, nemé&l-li ¢len pravaiho nastupce. To

jist® téZ zamyslenym téelem zdkonodérce nebylo, na tute otdzku viak jednoznaénou



odpovéd’ nenabidl. V rdmci pfedb&Zné opairnosti bych tedy téZ doporuovala tuto
problematiku vlastnikim jednotek navic dostatedng upravit .

TéZko lze téZ odpovédét na otdzku, jaky vliv mél viibec vznik pravnické osoby
na existujici smlouvu spravee, zda méla existujictho spravce nahradit, zda mél tedy
spravce zaniknout. Zakon stanovi v §10 BytZ pouze to, Ze pokud vlastnici jednotek
pravnickou osobu zfidili, plni povinnosti spravce tato pravnickd osoba. Z toho
dovozuji, Ze ztizenim pravnické osoby smiouva plvodni spravee zanik4, i kdyZ to
zakon vyslovné nestanovi.

Melo jit o pravnickou osobu, jejiz pravni postaveni uréuie obchodni zakontk.
V poznamce k ustanoveni §10 BytZ se uvadélo, Ze miZe jit o obchodni spoletnost
nebo o druZstvo. Konkretizovalo se, Ze z obchodnich spole¢nosti by mohlo jit o
spolednost s ruenim omezenym. Déle bylo stanoveno, Ze v jednom domé 1ze z¥{dit
pouze jednu prévnickou osobu nebo Ze se mohou vlastnici jednotek ve vice domech
dohodnout o zfizeni jedné pravnické osoby pro vice domd.

Praxe viak formy spoleénosti s ruéenim omezenym pili§ nevyuzila. Divodem
byla zfejm& povinnost pomémé vysokého vloZeného kapitdlu, homi limit poéta
spole¢nikd, celkovd podnikatelskd forma této spolednosti a naroky na jeji
administrativu. Kladem zde vSak byl princip omezeného rudeni. Nebyla
doporudovana ani forma komanditni spole€nosti, pro nerovné postaveni komanditistd
a komplementdfi ani forma vefejné obchodni spoletnosti, vyuXfvana spiSe pro tzv.
rodinné podniky. Forma akciové spoleCnosti byla ndro¥nd na organizaci, méla
sloZitou strukturu a nedostatkem byla nemonost jakkoliv zavazovat jeji akcionére.'!

V praxi se t€Z neosv&dCila obdanska sdruZeni z¥izovana dle zakona &. 83/199¢
Sh. o sdruZzovani oblanil. PrestoZe zde nebyla povinnost vloZit poatedni kapital a
administrativa nebyla pfili§ naroénd, problém byl spatfovan v dobrovolnosti vstupu
do sdruZzeni a tedy i vmoZnosti zn& kdykoliv vystoupit. Ministerstvo vnitra
registrovalo celkové témé&f 1200 t&chto obfanskych sdruZeni, poznatky z jejich
¢innosti byly vesmés negativni.

Nejéastéji se sprava domii zajiSt'ovala sdruZenim vlastnikil bytd do formy
druZstva. Vlastnikiim byla tato forma jiz z diiv&jska dobfe znama, pozivala tedy vEt§i

1 vice o (lloze jednotlivich spolefnosti v praxi Fiala, J., Koreckd, V., Kurka, V. Vlasmictvi a ndjem bytu.
Praha: Linde, 2005 ) :

10



pravni jistoty. I u nich v3ak platila dobrovolnost vstupu, trvani ¢lenstvi v ném a jeho
zaniku, kterd zpisobovala vlastnikiim jednotek nemalé problémy.

Zékon se nezabyval zaleZitostl, co <&init v piipadé, Ze osoba spravce urdena
nebude. K tomu mohlo dojit z riznych divodu, typicky tato situace nastala, jestliZe
spravee — fyzicka osoba, zemfel. V takovém piipadé museli povinnosti spravee pluit

vlastnici jednotek.

1.3 PRAVNI UPRAVA PO NOVELIZACI ZAKONA
PROVEDENA ZAKONEM C. 103/2000 Sb.

Novelizace provedena zakonem &. 103/2000 Sb., s G¢innosti k 1. 7. 2000, se
vratila k zaméru plivodnimu, ktery ptedpokladal existenci pravnické osoby, preferuje
vykon spravy spole€enstvim viastnikil jednotek. Mizeme fici, Ze k novelizaci vedly
v praxi se projevujici potize se spravou domu. Dosavadni systém individudlnich
spravcovskych smluv s vlastniky jednotek se neukazal jako pfili§ funkéni. K navratu
pfispélo 1 studium feSeni otazky v jinych vyspélych zemich, zejména anglosaskych,
pfedeviim institut tzv. kondominii, které nas pravni ¥ad nezné. Tato forma je typem
spoluvlastnictvi domi jako celku, coZ u vlastnik byti pouZit nejde. Jinak zde ale
byla inspirace v jeji struktufe a pédi o majetek, kterd se ukézala vyuZitelnd i pro
spoledenstvi jako formu, jimZ se peluje o spoleéné &asti domu, které jsou ve
spoluvlastnictvi vlastnikl jednotek.

Skupina poslancti Parlamentu CR podala po novele navrh na zrufeni nékterych
ustanoveni BirtZ, zejména §9-11 a ¢l II, bod 2 BytZ. Navrh Ustavni soud zamitl,
vyslovil téZ nézor, 2e je pln& kdispozici zikonodarce pravni subjektivitu
spoledenstvi vlastnikl zakotvit, Ze je zde nutnost stanovit podminky, za kterych tato
pravnicka osoba zplsobild vykondvat priva a zavazovat se ve viech vécech
spojenych se sprdvou domu vznikne a Ze tim ke zhorSeni postaveni subjektd
nedochazi. Nejednd se zde ani o Upravu retroaktivni, ani o omezeni vilastnického
prava vlastnikd jednotek, ti jsou omezeni povahou tohoto institutu, nikoliv

zakonoddrcovou svévoli. Udelem noveé prévni Gpravy je snaha o zajisténi efektivni a
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funkéni spravy domu s jednotkami.'? PHjeti nové pravni Gpravy oznadil za nutné,
odiivodnéné zkulenostmi s d¥iv&j§{ pravni upravou, kterd pfili§ poctivosti vztahil
mezi subjekty bytového vlastnictvi nenahravala.

Spoledenstvi vlastnikd jednotek se stalo pravnickou osobou, ktera je zplsobila
vykondvat prdva a zavazovat se ve viech vEcech spojenych se spravou, provozem a
opravami spolednych &asti domu, popfipadé vykonavat ¢&innost souvisejici s
provozovénim technického zafizeni v domé, které slou? i jinym subjektim.

Vzniklo jako pravnicka osoba ze zdkona, nikoliv na zaklad& pravniho Ukonu
viastnfkt jednotek v domé&, nybrz jiz okamZikem splnéni zdkonem stanovenych
podminek. Nebylo jej tfeba tedy zaklidat jako jiné pravnické osoby, napf. podle
obchodniho zdkoniku. Pravni uprava obchodnich spolefnosti provedend obchodnim
zékonikem s navazujicimi pravnimi pfedpisy na n& nelze pouZit, a to ani pfiméfend.
Vlastnici nemohli spole€enstvi zaloZit difve, zcela jeho vznik vyloudit nebo jej
alesponi oddalit. Nemohli jeho vzniku zabrénit ani svou ¢&innosti, ani nedinnosti,
nemohlo tomu zabrinit ani napf. opatfeni orgdnu stétni sprédvy nebo jiného organu.
Zabrénit vzniku spolecenstvi z viile vlastaikld jednotek by tak bylo fakticky mozné
pouze tim, Ze by nebyly splnény zédkonné podminky vzniku spolelenstvi (napf.
vlastniky jednotek by nebyly vice neZ dvé& osoby). Jiny zpasob vzniku neZ ze zdkona
nebyl moZny. Princip dobrovolnosti byl pojat jako princip komplikwjici spriavu
domu.

K 1. 7. 2000, tedy ke dni G¢innosti zékona €. 103/2000 Sb. vzniklo spoledenstvi
v domech s ngjméné 5 jednotkami, z nichZ alespot 3 byly ve vlastnictvi t riznych
viastnikl, ktet{+je nabyli do vlastnictvi pfede dnem 1. 7. 2000 a do tohoto data jim
byly doruceny listiny s dolozkou o povoleni vkladu do katastru nemovitosti nebo
listiny jiné, napf. rozhodnuti soudu o schvéleni dédické dohody, kterou stétni organ
osvEdéuje vlastnické vztahy k jednotce.

Z wvedeného ustanoveni muzeme €7 dovodit, Ze jestliZe sice podminky vzniku
spoledenstvi existovaly v prib&hu doby do 1. 7. 2000, av3ak k tomuto dni zanikly,
neexistovaly, spoleenstvi ke dni 1. 7. 2000 pevzniklo. OkamZik vzniku podminek

2 Srovnej ndlez Ustavnino soudu CR ze doe 13. 3. 2601, P1 US 51/2000
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pro vznik spele€enstvi, tedy zda podminky pro vznik spoledenstvi nastaly jiZ pfed 1.
7. 2000 nebo aZ poté, je velmi dileZity.

Piechodna ustanoveni vznik spolefenstvi ve znéni U&inném od 1. 7. 2000
nevzala na védomi. I pro tyto pipady (dim vlastnény druZstvem ve smyslu § 9
odst.4 BytZ) platilo, Ze jestliZe ke dni 1. 7. 2000 byly podminky ¢l IT odst.2 zdkona
103/2000 Sb. splnény, spolefenstvi vzniklo, byt by podil druZstva na spolegnych
tastech domu v t€ dobé& nedinil méné neZ jednu &tvrtinu.

Vyjimku ze zasady, Ze spoletenstvi vznika v domé s péti jednotkami z nichz
alespoti tfi jsou ve vlastnictvi tH riznych vlastaiki, stanovi §9 odst.4 BytZ. Tyk4 se
bytovych druZstev, jim# byla poskytnuta finanéni, ivérova a jind pomoc stitu na
vystavbu bytového fondu, dile druZstev tzv. lidovych bytovych a konecné druzstev,
kterd se vy&lenila z plivodniho druZstva dle §29 BytZ. JestliZe toto druZstvo plnilo
povinnosti sprdvce, vykonavalo tedy sprivu spoleénych &asti domu, vzniklo
spoledenstvi aZ prvnim dnem kalenddfntho mésice, ktery nésledoval po mésici,
vnémZz byly tomuto druZstva dorudeny listiny, které dokladaly, Ze se jeho
spoluvlastnicky podil na spoleénych &astech domu sniZil na méné nez jednu
¢tyvrtinu. Vznik spoledenstvi byl tedy posunut nejen ¢asové, ale i vécné. Do tohoto
okamziku vykonévalo druZstvo 1 nadéle spravu domu, mélo postupovat az do vzniku
spoletenstvi podle novelou zrufenych §%9a §10 BytZ a podle jeho §15 odst. 2
v plvodnim znéni.

Vznik &lenstvi byl spojen se vznikem vlastnického préva k jednotce, nelze jej
od sebe oddé€lit, ani pfipadnd pasivita flena nema na trvani jeho ¢&lenstvi vliv. Neni
zde tfeba prihid$ky, neni zde povinnost sloZit €lensky vklad, neexistuje omezeni
v&kem. Spolefenstvi nema pravo rozhodovat, zda se ten &i onen vlastnik jednotky
stane ¢lenem, stava se jim ze zdkona. MiZeme se viak zamyslet nad tim, zda povinné
&lenstvi ve spoledenstvi je vlastni pravidlu dobrovolnosti, které je jinak typické pro
korporace soukromého prava. Jedinou podminkou pro vznik é&lenstvi bylo tedy
vlastnictvi jednotky, pfedpokladem vzniku tohoto vlastnictvi je prohlaSeni vlastnika
budovy, vznik vlastnictvi je dovr$ovan smlouvou o pfevodu vlastnictvi k jednotce.
Typicky pljde napt. o smliouvu sménnou, kupni, o zruen{ spoluvlastnického prava
k jednotce. Vlastnictvi mohlo vzniknout t€Z na zaklad€¢ dohody spoluvlastnikd
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budovy nebo rozhodnuti soudu o zrudeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi
budovy.

Zikon viak neupravoval situaci, jak je to spfevodem priv a povinnosti
dosavadniho vlastnika jednotky na vlastnika nového v ptipad® pievodu nebo
ptechodu vlastnickych prav v bytu. Domnivdm se, Ze je nutné tuto situaci upravit,
navrhuji zakotvit ustanoveni, Ze s pfevodem nebo pfechodem vlastnického prava
k bytu vstupuje novy vlastnik do viech dosavadnich priv a povinnosti dosavadniho
vlastnika. Je to jisté nutné vzhledem napf. ke stavu podilu na zhstatku dlouhodobé
zalohy na opravy a investice apod.

Zakon stanovil, Ze jednotlivi spoluvlastnici jednotky jsou spole€nymi &leny
spoledenstvi, termin spoleény <&len spolefenstvi nevysvétlil. Dohoda mezi
spoluvlastniky uréuje, kdo za jednotku v organech spole€enstvi jedna. PHi hlasovani
na schiizi shromazdéni maji pouze jeden hlas, maji tedy postaveni vlastnika jednotky.
Zikon zde lehce navozuje dojem, jako kdyby spoluvlastnici jednotky meli jeden
hlas vZdy. Je nutné ho viak vyloZit tak, Ze i spoluvlastnici maji podet hlast dle zdsad
urCenych ve stanovach, resp. dle velikosti spoluvlastnického podilu na spolednych
astech domu, a tento podet hlasd je dan spoledné pro viechny spoluvlastniky jedné
jednotky.

Lze dovodit, Ze spoleénymi €leny spolefenstvi jsou i manZelé, ktefi vlastni
jednotku v jejich spoleném jméni manZelt. Institut spoleéného jmeni manzZeld je
ponékud odlinym od p¥edchoziho institutu bezpodilového spoluviastnictvi, zdkon
viak tuto problematiku nefesi. PouZije se zde tedy ustanoveni analogicky nejblizii,
tedy ustanoveni o spoluvlastnictvi jednotky (§9 odst.5 BytZ). .

Spolefenstvi viastnikli jednotek bylo osobou zapisovanou do obchodniho
rejstitku. Viddni névrh zdkona, ktery byl vroce 1999 pfedloZzen Poslanecke
snémovnd predpoklédal z¥zeni zvld$tntho rejstiku vedendho okresnimi ufady.'®
V priibéhu legislativniho procesu v3ak ptevazil ndzor, #¢ nemd smysl zvld$in{ rejstitk
budovat, kdyz uZz tu uréité vefejné rejstitky jsou. Tim se vsak spoleéenstvi dostalo do

zcela nepraktické a zdkonodarcem nedomySlené situace.

13 Shodné HoleSovsky, J., Neplechovi, M., Clivovd, K. Spoletenstvl vlastnikd jednotek dle zékona o viastnictvi
bytl: z pohledu pravniho, dafiového, Getnfho a katastru nemovitosti, Praha: [FEC, 2003
' posianecka snémovna Parlamentu CR, IIL velebni obdobi (1998-2002), parlamentni tisk &, 268/0

14



Spolefenstvi se totiz automaticky stavalo podnikatelem ve smyslu §2 odst.2
pism.a) ObchZ, a to a2 do 30.12.2001, do novely vydané pod &. 451/2001 Sb., kterd
nabyla Géinnosti 31. 12. 2001. Spolelenstvi bylo podnikatelem fiktivnim,
podnikatelem dle pravni formy, jeho postaveni viak byle podfizeno
obchodnépravnimu rezimu.Vznikla zde tedy otézka, co viechno mdZe Cinit pfedmét
¢innosti spoledenstvi, jestli mize spoledenstvi podnikat a jestlize ano, tak v jakém
rozsahu. Otazkou byla také skute€nost, zda by spole€enstvi mohlo vstupovat do
jinych podnikajicich obchodnich spolegnosti.

Vybor nebo povéfeny vlastnik byli povinni do 30 dnd po svém zvoleni podat
navrh na zapis do obchodniho rejstiiku, rejstiikovy soud pfidelil spoleenstvi
identifikadni &islo. Zapis nemél konstitutivaf vyznam, plynulo zné&j téZ mj., Ze
spoledenstvi muselo byt registrovano u mistng piisludného finanéniho vfadu a
muselo vést podvojné ucetnictvi .

Za urtitou zvladtnost spolefenstvi lze povaZovat, Ze bylo zkonstruovano jako
pravnicka osoba, kterd nemé vlastnf kapitdl, jako napf. dmZstvo. Ten, se kterym
disponuje, nédlez{ vidy viastnikiim jednotek a spoletenstvi byl pouze svéfen za
udelem zajiténi spravy domu, v¢etné dhrad spojenych s bydlenim.

Novela zavedla nové organy spoleCenstvi. Vykonnym organem se stal vybor,
ktery musel mit alesponi 3 ¢leny a rozhodoval o vécech spojenych se spravou domu,
pokud si rozhodnuti v t&chto v&cech nevyhradilo shromaZdéni. Statutdrnim orgdnem
se stal vybor nebo povéfeny vlastnik (vlastnik jednotek, kterého shromazdéni povefi
vykonem funkce vyboru,jestlize nebyl vybor zvolen). Zavedla téZ moZnost ustavit
dalsi orgény spolegenstvi, dle stanov spoledenstvi. ‘

Shromazdéni vlastnikl jednotek, které upravoval jiz BytZ v plivodnim zné&ni,
bylo oznateno za nejvy3si organ spolelenstvi 2 doSlo k podrobnéjsi Upravé jeho

¢innosti,
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2 PLATNA PRAVNI UPRAVA SPOLECENSTVI
VLASTNIKU JEDNOTEK

Vyie 150psané koncepce spoleenstvi vlastnikd jednotek jako pravnické osoby,
s jejimi znaky a naleZitostmi, je platnou i v dnesni dobé&. K vyznamnéjsi tipravé dosio
novelou zékona &. 451/2001 Sb. Tato novela zavedla zmény, které se tykaly zejména
predmétu &innosti spoledenstvi, jeho vzniku, dolo k zpfesnéni pravni Gpravy tykajici
se smlouvy o vystavbé, byl zi{zen novy rejst¥ik spolecenstvi.

Odstranila téZ nedostatky, které byly pfedmétem kritiky nejenom viastnikd
jednotek, obci, ale i Svazu Eeskych a moravskych bytovych druZstev. Vytykana byla
sloZitost zdkona, poméme vysoké ndklady na vedeni administrativy spoledenstvi
nebo povinnost osv&dCovani schiizi vlastnikll notdfem. Déle zdkon neumoZiioval, aby
spoledenstvi mohlo konat n&které ¢innosti, které se spravou domu uzce souvisely,
tedy napf. uzavirani smluv o dodavce sluZeb spojenych suzivinim jednotek a
rozuétovani thrad za tyto sluZby

Novela mj. zpfesnila postup pro vypocet podlahové plochy bytu, zjednodusila
proces uzavirdani smluv o pfevodu vlasinictvi jednotky, odstranila povinnost
spole€enstvi vést podvojné Gfetnictvi. Pro pi§t€ si spoledenstvi mohlo vybrat, v jaké
soustavé bude své tcetnictvi vést.

Tyto a dali skute€nosti budu reflektovat pii vykladu o plsobeni spolecenstvi
jako subjektu prav v soutasné platné pravni tiprave.

2.1 POJEM PRAVNICKA OSOBA, JEJI ZPUSOBILOST A
ODPOVEDNOST

Platné pravo jednoznalnou definici pravnické osoby neznd. Sdm pojem
pravnické osoby je pom&me mlady, objevuje se aZ v prvni poloving 19. stolet.

~Pravnickd osoba je utvar vytvofeny lidmi a povaiovany podle zdkona za
samostatny subjekt prav a zévazku. MiZe mit riizné formy, obvykle ma ndpli lidskou,

avsak lidé keFi tuto ndplfi tvoFi jsou samostatnymi subjekty prdv a zdvazkii, nejsou
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totoZni s prdvnickou osobou, kterou tvoFi Mohou mit zdjmy s prdvnickou osobou
totozné, vytvorili ji, jednaji za ni, ale ponechdvajf si svou subjekiivni samostatnost.
Osoba pravnickd musi byt z¥izena dle zdkonnych pravidel, zanikd jen postupem
stanovenym dle zdkona“.’

~Oznacenim pravnickd osoba je vytvofena prdvni konstrukce, kterou jsou
ucastnici oblanskoprdvnich vziahir stavéni do kowtradiktorni pozice k osobdam
fzickym (pFirozenym). Nase nauka i pravni praxe vychdzi tradicné z teorie fikcni.
Pravnickd osoba vznikd na ptidé prdva a z moci zdkona, nemajic svilj zdroj v néjaké
socialni i ekonomické skutecnosti. Tento umély subjekt viak vystupuje jako prdvni
realita a md moc pusobit na skuteéné spolelenské a hospodarské vztahy* 6

Za pojmové znaky pravnické osoby se pravidelng povaZuje jeji majetkova
samostatnost a z toho plynouc{ vlastni odpovédnost v majetkovych vtazich. Toto
pojeti viak byva povaZovano za pongkud nedostatedné, aZ pilis uzké. .. Za pojmové

znaky pravnické osoby lze proto oznacit’

a) vznik, existence a zanik na zdklad€ zakona a v souladu s nim

b) pravni subjektivita,

c) zpisobilost k pravnim jedndnim,

d) zphsobilost delikini ( tzn. civilni a spravni odpovédnost),

e) organizadni struktura,

f) majetkovd samostatnost (tj. pravnickd osoba mA samostatny majetek
odd&leny od majetku spolenikf),

g) nézev pravnické osoby, b

h) sidlo pravnické osoby,

i) nérodnost (nacionalita) pravnické osoby.

Pravnickymi osobami jsou dnes ty subjekty, které zakon za pravnické osoby
uznava (§18 odst. 2 Ob&Z) a které podminky pro pravnické osoby stanovené spliiuji.

1 Fiala, J., Holub, M., Borovsky, J. ObBansky zékonik. Poznimkové vydéni s judikaturou a literaturou, 10,
vyddni. Praha: Linde, 2005, s. 42

1¢ Jehlidka, O., Svestka, J., Skdrové, M. a kolektiv. ObZansky zakonik. Koment&. 9. vydani, Praha: C. H. Beck,
2004, 5. 144

" Hurdik, I. Pravnické osoby (Obecnd pravni charakieristika), Brno: Masarykova univerzita, 2000, s, 122 — 123
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Spolecenstvi zafazujeme do kategorie jinych subjektl, o nichZ to stanovi zdkon
(§18 odst.2 pism.d) Ob&Z), jeho podstatou je sdruZeni osob zaloZené na majetkovém
principu, ktery je do znatné miry kogentné ustanoven zékonem. Je to sdruZeni
fyzickych nebo pravnickych osob, je vidy soukromopravni korporaci. MizZeme jej
oznadit za ,,soukromoprdvni korporaci s nucenym, relativné vdzanym Elenstvim,
spoleCenstvi nelze totif jednostranmé opustit vypoveédi, nybrZ rtoliko pozbytim
prevodem viastnického prdva k jednotce.'® MiZe, v rozsahu své pravni subjektivity
¢init vSe, co mu zdkon nezakazuje (€l. 2 odst.3 Listiny).

Pokud jde o dikci §18 odst.2 Ob&Z, snaZi se blize pravnickou osobu vymezit a
vyvolava tak zdani definice. Tak tomu v3ak neni, jde o enumerativai vyéet utvart,
nadim pravem za pravnické osoby povaZovany a rovnéZ nepiili§ cenny, protoZe
vzhledem k obecné dikci §18 odst.2 pism.d) neumoZiuje vytvofit si Upinéisi
pfredstavu o riznych pravnickych osobach v konkrétnéjsim obryse.19

Pravni subjektivitou rozumime zpulsobilosti mit prdva a povinnosti. Ma ji
kaZda osoba, kterd spliiuje znaky pravnické osoby. Zpusobilosti k pravnim tikontim
rozumime zplsobilosti vlastnimi prdvnimi Okony prdva nabyvat a brdt na sebe
povinnosti (zavazovat se). Tato zptsobilost miZe byt omezena pouze zdkonem(§19a
odst.1 Ob&Z).

Zplsobilost k pravim a povinnostem i zpUsobilost k pravnim tkondm trva po
celou dobu existence pravnické osaby. Spoledenstvi obou zplisobilosti nabyva jiZ
k okamziku naplnéni zakonnych predpokladd svého vzniku, tedy vznikem falktickym,
bez ohledu na to, zda je do rejsttiku spole€enstvi zapsano, pozbyva je k okamZiku
zéniku, bez ohledu na to, zda bylo zrejstilku vymazano. K nabyvani prav a
povinnosti dochéz{ jak bez jednani pravnické osoby, tak i jejim jednénim. Jednéani
pravnické osoby navenek, jejim jménem, realizuje statutarni orgéan.

Zpisobilost byt udastnikem F{zeni a procesni zplisobilost je zplsobilost, kterd
se uplatni v oblanském soudnim ¥izeni, tedy rovnéZ i v ¥izeni tykajicich se zapist do
rejstilku spoleenstvi, ktery vede soud. Zpdsobilost byt Géastnikem f{zeni ma ten,

kdo md zphsobilosti mit prava a povinnosti, tedy spolecenstvi ji nabyva okamzikem

'8 Dvorgk, T. Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 250
1% vice Jehlitka, O., Svestka, I., Skirova, M. a kolektiv. Ob&ansky zdkonik, komentaf. 9. vydéni, Praha: C. H.
Beck, 2004
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svého vzniku a pozbyvd okamZikem zdniku, stejné jako procesni zplsobilost,
zpusobilost jednat samostatné pfed soudem, kterou mé kazdy v takovém rozsahu,
v jakém ma zpisobilost vlastnimi ukony nabyvat prav a bréit na sebe povinnosti. Obé
tyto zptsobilosti m4 spoledenstvi bez ohledu na to, zda je v rejstfiku zapsédno, aviak
vypis z rejstiiku [ze pro potfeby predeviim latcké praxe povazovat za doklad, kiery
jednozmalné prokazuje existenci spoledenstvi.

Spoledenstvi je i odpovédnym subjektem odpovédnosti, je jednak samo prévne
relevantnim zptisobem postiZitelné, jednak samo odpovidd za Zkodu zpitsobenou
tfetim osobdm. To ale plati pouze omezeng, pravnické osoby dnes nejsou postiZitelné
trestnépravné.

De lege ferenda se se zavedenim trestni odpovE&dnosti pravnickych osob pocita,
Ve stitech anglo-americké pravni kultury jde o institut tradi¢ni. V poslednich dvaceti
letech byl zaveden téZz do mnoha pravnich ¥adt evropskych stith, v soulasné dob&
tato odpovédnost existuje v témé&F viech stitech Evropské unie. Je to viak institut
sporny. Divodem k tomu je, Ze naruuje a doslova bofi osveéd&eny systém zédkladnich
principlt kontinentalni evropské pravni kultury. Ustupuje od zédsady individualni
trestni odpov&dnosti, po dlouh4 stalet{ v tomto typu pravni kultury uznévané a vZité.

Jestlize zdkonodérce zavede trestni odpovédnost pravnickych osob, bude nutné
fe§it nekolik dblezitych otdzek. Jde o otdzku, které pravnické osoby by mély
podléhat trestni odpovédnosti, dale za jaké trestné &iny by mé&ly odpovidat, Dilezita
je otdzka zavin®ni pravnickych osob, otazka samkcionovani pravnickych osob a
nakonec i procesni otdzka — trestn{ ¥{zeni vedené proti pravnickeé osobg. ObtiZné je
jiz samotné vymezeni pojmu trestni odpovédnost privnickych osob, byvé
oznafovdna za nepravou Irestni odpovédnost”, ,hybridni odpovédnost”,
» pseudotrestni 4:!dpc:uve'dm)st‘‘.20

Navrh zdkona o trestni odpovédnosti pravnickych osob a fizeni proti nim byl
pfedloZen Poslanecké sn&movné CR 21. 4. 2004. Jiz v prvnim &teni byl zamitnut.
Poslanci ndvrhu vytykali jiZ samotnou koncepeci trestni odpov&dnosti, nekvalitu
navrhu, jeho nadbytefnost a 1udajnou politickou nebezpeénost, piili¥nou Sitku

navrthované Gpravy. Kritizovali i jednotlivd ustanoveni zdkona, pfedeviim rozsah

2 Jelinek, J. Trestni odpovidnost pravnickych oscb. Praha: Linde, 2007, s, 18
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kriminalizace pravnickych osob. Déle objektivai odpovédnost pravnickych osob, bez
mozZnosti exkulpace za &iny nejen jejich zdstupcl, ale i zaméstnancii nebo napt,
nezakotveni tak dileZitého institutu, jakym je proml&eni.

Diivodova zprdva k navrhu zdkona ve své obecné &4sti uvadi, ¥e nikoliv
vechny pravnické osoby by mély této odpovédnosti podléhat. V ivahu pfichdzi
pouze ty, které maji povahu korporaci (sdruZeni pravnickych nebo fyzickych osob),
tedy ty, které maji persondlni substrat, bez ohledu na to, zda jde o pravnické osoby
veigjného nebo soukromého priva. Z odpovednosti je vylouden stdt, Uzemni
samospravné celky a Ceska narodni{ banka.

Tato odpovédnost by se tedy spolefenstvi vlastnik jednotek tykala také.
Uvidime v3ak, jak budou price na navrhu zakona pokratovat, bude jist& nutné ho ve
velkém rozsahu pfepracovat, aby byl pro praxi plné pouzitelny.

2.2 ROZSAH ZPUSOBILOSTI SPOLECENSTVI VLASTNIKU
JEDNOTEK

Spoledenstvi vlastniki jednotek mé zv1aStni pravui subjektivitu, kdy ma pouze
priva a povinnosti, je¥ jsou soudasti realizace ptedmétu jeho &innosti. To plati i o
zplsobilosti k pravnim tkonim. Rozsah prévni subjektivity, resp. zptsobilosti
k praviim a povinnostem je tedy ze zékona omezen. Jednd se tu zhlediska prévni
teorie o specidini subjektivitu, a to pojmovd o ,.specidini subjektivitu legdini*
spoledenstvi ma jen tolik zpisobilosti k prévnim jednanim, kolik mu ji zédkon v §9
odst.1 a §9a BytZ pfiznava.

Jde zde o provedeni §19a odst.1 Ob¢Z, ktery stanovi, Ze zpisobilost pravnické
osoby nabyvat prava a povinnosti miiZe byt omezena jen zakonem. Zarovedi je to
viak lex specialis k §20 odst.1 Ob&Z, ktery ¥ika, Ze prévni jednani Cini jménem
pravnické osoby jeji statutdrni orgdn ve vdech vécech. Pravnicka osoba je timto
jednanim viigi tfetim osobam vézana, kdyZ statutdrni organ rozsah pfedmétu &innosti
pravnické osoby pfekrogil. Plamost jednatelského opravnéni je zde pfedpokiaddna
pfimo zdkonem, neni vSak na rozdil od jingch privnickych osob podminéna

2! Hurdik, J. Prévnické osoby a jejich typologie. Praha; C. H. Beck, 2002, s. 60
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souhlasem jiného organu spoledenstvi. Jestlize statutdrni organ svym jednénfm meze
¢innosti stanovené v zdkon& piekroli, bude se jednat o préavni jednani absoluiné
neplatné (§39 Ob&Z.).

Pfedmét Cinnosti spoleenstvi je stanoven kogentné zdkonem a ani dispozici ve
stanovach jej nelze rozsifit, Cinnost spoleSenstvi a jeho prévni tkony mohou byt
kondny pouze v rimci uréeného predmé&tu &innosti. Spoledenstvi ze své podstaty neni
podnikatelem a ani jeho d&innost neni podnikdnim. MoZe byt viak napf.
zamestnavatelem podle pracovnépravnich pfedpisi, oviem opét pouze v rozsahu
nezbytném k zaji$téni sprdvy domu. VySe popsani ,,omezend nebo specidlni“
subjektivita spoledenstvi vlastniklt jednotek predstavuje také ochranu samotnych
vlastnikl jednotek, kteff ze zdkona rudi za zavazky spoledenstvi vlastnikd.

Dle platného znéni BytZ je spolelenstvi zplisobilé vykonavat prava a
zavazovat se pouze ve vécech spojenych se sprdvou, provozem a opravami
spoleénych ¢asti domu, popt. vykonavat Cinnosti vrozsahu BytZ a Cinnosti
souvisejici s provozovanim spolednych &asti domu, které slouzi i jinym fyzickym a
pravnickym osobdm neZ pouze vlastnikiun jednotek.

Spoledenstvi miZe nabyvat v&ci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo
nebytové prostory pouze k vy$e uvedenym uellim.

Spoletenstvi je oprdvnéno &init pravni tkony, pfedeviim uzavirat smlouvy ve
vé&cech pfedmétu své innosti podle BytZ, zejména k

a) zajisténi doddvky sluZeb spojenych s uZivanim jednotek,

b) pojisténi domu,

¢) ndjmu v p¥ipadech nijmu spoleénych &asti domu a dale k ndgjmu jednotek ve

spoluvlastnictvi viech vlastnild jednotek.

Spoledenstvi je opravnéno rozhodovat o roziftovani cen sluZeb na jednotlive
vlastniky jednotek, neni-li rozaStovéni cen sluZeb stanoveno zvl&¥tnim prévnim
predpisem nebo rozhodnutim cenového orginu. Je oprdvnéno viastnim jménem
vymahat plnéni povinnosti uloZenych vlastnikim jednotek k torou pfistuSnym
organem spolecenstvi podle BytZ.

Spolegenstvi tedy zajidtuje pro viastniky jednotek vykon nékterych
spoluvlastnickych prdv na spoletné vlastn€nych vécech, Cili sprévu a provoz

majetku, ktery je v jejich spoluvlastnictvi.
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Se souhlasem vlastnfka jednotky je spolefenstvi opravnéno sjednat smlouvu o
zastavnim pravu k jednotce vletn€ pfsludnych spoluvlastnickych podili na
spolenych &astech domu, a to k zaji§t&ni pohleddvek vyplyvajicich z Gvéru
poskytnutého na naklady spojené se spravou domu. Bez tohoto souhlasu by byla
smlouva absolutné neplatnd pro podatedni nemozZnost plnéni (§37 odst.2 ObdZ).
Z dikce zdkona vyplyvé, e musi jit o souhlas ptedb&Zny. V praktickém Zivot& pljde
o uvéry, které spoletenstvi sjedndva za G¢elem uskutetnéni nutnych rozshlej$ich
oprav, na které by t&Zko doséhlo pouze zprostfedkl poskytovanych vlasiniky
jednotek. Uvér musi slouZit na naklady spojené se spravou domu, za jinym G¢elem
nelze jednotku zastavit. Spolecenstvi zde bude vystupovat jako obligadni dluznik a
soutasné jako Gastnik zdstavni smlouvy, 1 kdyZ zastavnim dluznikem, tj. subjektem
povinnym strpét uspokojeni zastavniho véfitele ze zastavy, bude vlastnik jednotky.

Dle zakona vlastnici jednotek rudi aZ do vySe ceny jednotky za zédvazky
vyplyvajici z této smlouvy, jak fika §9 odst.2 véta druhd BytZ. Tato véta je viak
ponékud zavad&jici, nespravng vychdzi zddajného rulitelského vztahu mezi
vlastnikem jednotky a zastavnim vé&fitelem, o Zadné ruceni zde ale nejde. ,.Je pFitom
patrné, fe zdstavnépravni vatah nemd s rucenim nic spoledného*** Pokud by snad
tato posledni véta méla zaklddat rucitelsky zdvazek, Slo by o limitaci rudeni
zalozeného v §13 odst.7 BytZ. Upravu viak povazuji za vadnou. Vlastnici jiz ex lege
ruéi za dluhy spoledenstvi, tudiZ by tak nejen rucili, ale k tomu dali k dispozici svou
jednotku, coZ je dle mého nazoru nadbyteéné a neptijatelné.

Vlastnici jednotek rudi za dluhy spoletenstvi v poméru, ktery odpovidéd
velikosti spoluvlastnickych podilh na spoleénych éastech domu (§13 odst.7 BytZ).
Vécng se jednd o rudeni zakonné, které se fidi §546 a nasl. Ob¢Z o smluvnim
obtanskopravnim rudeni. Uprava obchodnéprivni zde neni ani subsididrng
aplikovatelnd. Vlastnici jednotek rudi za dluhy spolefenstvi individudng, ru¥i za
diuhy spoledenstvi neomezené celym svym majetkem. Hlavnim dluZznikem je vzdy
spoledenstvi. Vlastnici jednotek nastupuji aZ tehdy, neni-li spolefenstvi jakoZto
hlavni dluZnik schopno splnit své spiatné dluhy. Tuto Gpravu povazuji za spravnou.

Plni sviij smysl, a to zajistit, Ze budou vlastnici jednotek f4dn& plnit své vlastnické

Z Fiala, I., Novemy, M., Qehm, I., Hordk, T. Zékon o vlastnictvi byt Komentdf, 3. vydand, Praha: C. H, Beck,
2005, s. 92
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povinnosti, povinnosti smluvni i zakonné. Zajistuje peélivé a kontrolované
hospodateni v domé. I kdyZ tiprava svého &asu vyvolala odpor a byla napadena
ustavni stiZnosti, je jist& potfebna, neexistence ruéeni by vedla k nefeSitelnym a pro
tfeti strany doslova zni€ujicim nésledkdm.

Do 31. 12. 2001 bylo sporné, zda se spolefenstvi miiZe stat téZ vlastnikem
nemovitosti. Po tomto datu je nabyvani vlastnického prava omezeno, je viak moimg.
A 1o nabyvani nemovitosti, jak pozemkd (krom?& stavebnich parcel), tak staveb, tak i
nabyvan{ jednotek. Zakon sdm za nesplnni povinnosti spoledenstvi sankce neuklada,
mohou viak vyplynout z jinych prévnich pfedpist, napf. zdkona 337/1992 Sb. o
sprévé dani a poplatk(.?

Spolefenstvi viak miZe nabyvat nemovitosti pouze k ielim uvedenym v §9 a
§9a BytZ.24 Klade se zde otdzka, zda ke zaji$t&ni spravy domu spoledenstvi vilbec
nemovitostt nabyvat potfebuje. Souhlasim stim, Ze wuréity movity majetek
spoleCenstvi k zajisténi spravy bezprostfedn& pouZivé, a je tudiZ pro n€ nezbyiny,
napi. kanceléfské vybaveni pro zajisténi administrativy. Formulaci k zajisténi spravy
domu je viak potfeba u nemovitosti vykladat velmi obezfetné€. Mohou to byt
napiiklad souvisejici parkovidt€ nebo nabyti vlastnictvi bytové jednotky za ucelem
poskytnuti bytu domovnikovi, nabyti pozemku v okoli domu atd.

Nemovitost viak v sob& nese urdity kapitalovy potencidl. Proto by mohlo
nejedno spoledenstvi dospét k ndzoru, Ze bude tuto nemovitost vyuZivat, napfiklad
ono parkovi¥t® pronajimat dlouhodobé tfetim osobédm. I kdyZ bylo vybudovano za
Welem zajidtovani spravy domu a Cinnosti s ni souvisejici. Mohlo by se inspirovat
napf. druZstvem, kde neni urgitd doplitkova podnikatelské ¢innost zcela vylouCena.
Zde ale vyvstava otazka, zda onen dlouhodoby prondjem c¢izim tfetim osobam jesté

spliiuje onen pfedmeét povolené &innosti spoleCenstvi, stanoveny v §5 a §9a BytZ .

3 0 této problematice vice Fiala, J., Novomy, M., Oehn, J., Hordk, T. Zikon o vlastnictvl bytd. Komentsf. 3.
vydéni, Praha; C. H. Beck, 2005

2 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Krélové ze dne 8. 10. 2002 & j, 30 Ca 44/2002-16: ,Ust. §9 odst.1 cit.
zik. obsahujict legdlni definici sprévy domu uvédi, Ze Ggelem tohoto zékona je umoZnit spolefenstvi vlasmikl
jednotek Fadny vykon sprivy domu v 3irSfm smyslu. Ta proto zzhmuje | vykon prav a povinnosti ve vécech
spajenych se sprivou domu v uZfm smyslu, provozem a opravami spolednych &4sti domu. Mezi takovy vykon
priva jednozmaing spadé i nabyti viastnictvi pozemku za Gelem lepdtho vyuiti bytového domu, tedy takového
pozemku, ktery bude bytovému domu “slouZit” k uspokojeni potfeb jeho obyvateld, pokud tyto potfeby jsou
spojeny se spravou bytového domu.®
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Spole€enstvi podnikatelem neni, a to ani po formaln{ strance, jeho zpiisobilost
Je omezend, nesmi vyvijet jinou &innost neZ spojenou se spravou domu.

Pro budouci prévnf tpravu bych tedy doporugila zakonoddrei, aby formulaci
nabyvdni pfedeviim nemovitosti pro Gdely sprdvy spolednych &asti domu upfesnil.
Druhou mozZnosti by mohlo byt zakotveni mozZnosti spoledenstvi nabyvat majetek,
veetné nemovitého, ktery by nebyl uréen vyluéng udelem spravy domu, ale také pro
ucel zajisténi urditych siuZeb pro &leny spoledenstvi.

Spole€enstvi nenf zplsobilé byt clenem jiné pravnické osoby, jestliZe je toto
Clenstvi podmin€éno majetkovym vkladem. Vznikd viak otazka, zda miZe
spoleCenstvi této pravnické osob& poskytnou urdity &lensky prispévek. Vklad je
majetkovou 1iasti na podnikini nebo jiné souvisejici finnosti pravnické osoby,
Clensky ptispévek je pouze prispévkem na nepodnikatelskon &innost pravmické
osoby, zpravidla na pokryti administrativnich vydajg.?

JestliZe potfebuje spolefenstvi dosdhnout wrfitych pfijmid, ma k tomu urcité
moZnosti, nesm{ viak jit o aktivni Sinnost za Géelem dosaZeni zisku. Finanénimi
ptijmy spoleenstvi jsou tak pfedeviim ptispévky vlasmikd jednotek spojenych se
spravou domu a pozemku, niklady na spoledenstvi, roky z uloZeni pen€Znich
prosttedkil spoleenstvi a pen&Znich prostfedkl svEfenych spole€enstvi vlastniky
jednotek na u&tech u bank, dile napf. mimofadné pfjmy, jako pfijem za pojistné
pln&ni od poji§fovny, ndhrada ndkladd vyhraného soudniho sporu apod.

23  SPRAVA DOMU A DALSI CINNOSTI
Cinnost spoledenstvi se d&li do dle vy$e uvedendho zméni §9 odst.1 a §9a BytZ

do t# skupin, spoledenstvi zajist'uje:

- sprévu domu (&innosti, které souvisi se spolednymi &dstmi domuy),
- daldi &innosti v rozsahu zdkona (i &innosti, které souvisi s jednotkami),
- &innosti, které souvisi s provozovanim spoletnych &4sti domu, které slouzi 1

jingm fyzickym nebo pravnickym osobam.

¥ Vice se othzee mofnosti peskytnuti &lenského piispdvku spolefenstvim vénuje Dvotdk, T. Viastnictvi byt a
nebytovych prostor. Praha: ASPL, a. s, 2007
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Spréva spoleZnych &ésti domu zahmuje veliké mnoZstvi €innosti, jejich Gplny
vytet neni mozZny. Tyto &innosti nejsou izolované, navzdjem se prolinaji a nelze je
proto mechanicky oddélovat. Sprava domu je legislativni zkratkou zahrmujici jak
samotnou spravu spoleénych &asti domu, tak i jejich provoz a ddrzbu. Zahrnuje
Cinnosti  spojené napf. sprovozem kotelny, vyménikové stanice, pradelny,
zabezpeteni funkénosti spoletnych rozvodil elektrické energie, plymu, kanalizace,
vody, 0klid, starost o protipoZarni zabezpefeni domu, o hromosvody, o spoleéné
televizni a rozhlasové antény, o vytahy, kominy, provadéni deratizace a dezinfekce
atd.

Sprava zahrnuje i agendu spojenou s piipravou podkladi pro jednani organd
spoleenstvi, podkladil pro zépis spoledenstvi do rejstiiku spoledenstvi, vedeni tzv.
fondu oprav, v&etn& stanoveni zaloh, které maji vlastnici jednotek hradit na naklady
spojené se sprdvou domu a pozemku. JestliZe je sprdva domu zajist'ovédna jinym
subjektem neZz spoledenstvim, patéi mezi néklady vlastmiki jednotek také Ghrada za
vykon této spravy.

Pii zajiftovani oprav jde pfedevSim o opravy spolecnych &asti domu, vietné
vymén jeho konstruk&nich prvkd a piedmétd jeho zafizeni a vybaveni, tedy
rekonstrukce, modemizace. Se zgjiffovanim oprav je spojena t€Z evidence
technického stavu domu, kontrola kvality oprav, véetné fizeni reklamacniho, styku
s pfislusnymi G¥ady a orgamizacemi, ve vécech, které sprovozem a opravami
spoleénych &asti domu souvisi, tedy i agenda pravni.

Pojem sprévy domu je tfeba chipat a vykladat vcelém kontextu situace,
zejména s ohledem na judikatury,?

Konkrétné se o vytet ¢innosti spojenych se spravou domu pokusily vzorové
stanovy, které tvoii piilohu k na¥{zen{ vlady &. 371/2004 Sb., ve svém ¢lanku III.

Dali{ ¢innosti spoledenstvi mohou mit dvoji povahu.

% Rozsudek Krajského soudu v Hradei Krilové ze dne 8. 10. 2002 &. j. 30 Ca 44/2002-16; ,, Spolefenstvi
vlastnikd jednotek podle zék. & 72/1994 Sb, m4 omezenou privni subjektivitu a zpdsobilost k pravnim tkoniim,
aviak hranice této zplsobilosti jsou dény v kaZdém konkrétnim pt{padé pouze a pravé tim, zda urditym pravnim
tikonerm, v tomto pfipad¥ nabytim pozemku, vykondva navrhovatel sprava domu &i nileoliv.*
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Za prvé se jednd o dalsi Sinmosti vrozsahu zikona, kdy je spoletenstvi
opravn€no napf. podat nédvrh k soudu na prodej jednotky dle §14 BytZ, &init pravni
ikony, pfedevsim uzavirat smlouvy smfujici k ndjmu jednotek ve spoluvlastnictvi
viech vlastnikd jednotek, uzavirat smlouvy, smé&fujici k pojiténi domu. Uzavirat
smlouvy, které sméfuji k zajisténi dodévky sluZeb spojenych s uXvinim jednotek,
sjednat smlouvu o zdstavnim pravu k jednotce za podminek §9 odst.2 BytZ. Déle to
milZe byt povinnost spolefenstvi oznamit do 30 dnd pristuinému katastralnimu tfadu
viechny zmeény, které se tfkaji velikosti spoluvlastnickych podild na spole€nych
¢astech domu a oznadeni jednotek (§11 odst.7. BytZ).

Za druhé se jednd o &innosti, které souvisi s provozovanim spolednych &asti
domu, které slouZi i jinym fyzickym a pravnickym osobam (napf. provoz kotelny,

provoz vetejnych zachodkd).
24  SPOLECNE CASTI DOMU

Pojmovym znakem spoleénych Easti domu je, Ze slouZi ke spole€nému uZivani.
wSpolecrymi Cdstmi domu BytZ mysli spolecné éasti budovy, kterd se po spinéni
zdkonnych podminek méni v dim %

Spoletné &asti jsou v §2 pism.g BytZ vymezeny demonstrativng, o tom neni
pochyb, Znamen4 to, Ze mohou existovat i jiné spoletné Casti domu, neZ kieré
vyslovnd vymezuje zakon.®® Vadny je viak dle mého mindni pravni nézor, dle n&ho
o tom, které &asti domu budou spolednymi &astmi domu rozhodyje vlastnik budovy,
s tim, Ze vydet spoleénych &asti domu je'pouze demonstrativni. Zdkonné ustanoveni
je v tomto pfipad® kogentni, nikoliv dispozitivni povahy. Jestlize zdkon urditou ¢dst
budovy za spoleénou prohladuje, je vZdy povinng spolenou t4sti domu, aniZ by na
tom mohl vlastnik budovy cokoli meénit. Souhlasim sndzorem T. Dvordka, ktery

usuzuje, Ze ,definice spolecnych édsti domu i pfes svou zdanlivou komplexnost neni

7 Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J., Hordk, T. Zdkon o vlasmictvi byt Koment&¥, 3. vydéni, Praha: C. H, Beck,
2005,s.22

# Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 13. 9. 2002 sp. zn. 35 Ca 28/2002: ,, O tom, které &asti budovy se
stanou jednotkami podle zdkona & 72/1994 Sb. a které &sti budovy budou spolesnymi Zdstmi domu, rozhoduje
(urtuje) svym prohld¥enim vlastnik budovy. Vet spoletnych tasti domu v §2 pism.g) zdkona & 72/1994 3b. je
pouze demonstrativnf, * S
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uplnd, obecné exaktni a disledné vymezeni v zdkoné i prohldSeni viastnika je
mimoFddné ndrocné a ve své podstaté téméF nemosné“” |

Platf, Ze v prohld3en{ vlastnika a ve smlouvé o vystavbé musi byt spoledné &dsti
domu vymezeny. MiZe zde tedy vzniknout otdzka, co se stane, jestlize vy$e uvedené
dokumenty nebudou wurleni spolednych casti domu obsahovat viibec nebo
nesrozumitelng, nebo je sice obsahovat budou, ale nedostatedné podrobng. V prvém
piipadé by se jednalo o prohladeni neplatné dle §39 nebo §37 odst.1 Ob&Z. V druhém
piipadé prohlédeni plainé bude, ale v praxi se poté zcela urlité objevi fada problémd,
zaloZenych touto nepfesnosti. Mohu tedy jen doporuéit co nejvice detailni a

vyCerpavajici popis spolednych casti domu.

Zakon rozliduje:

a) absolutné spolené ¢asti domu, t8mi jsou ty spoledné &asti domu, kieré
jsou spoleéné vlastnikim viech jednotek v domé bez vyjimky (napt.
zaklady, stfecha),

b) relativng spoledné &asti domu, coZ jsou ty spoleéné &asti domu, které

Jsou spoledné pouze né€kterym vlastnik jednotek (napf. sauna).

Neni pfitom jasné, zda mohou byt v konkrétnim dom& vymezeny jen relativné
spoleéné &asti domu (aniZ by do$lo k vymezeni i absolutné spoleénych ¢dsti domu).
Spoledné &isti domu existuji v kaZdém domé a jsou zdsadni pro urdeni prév a
povinnosti jednotlivych vlastniki, kdyZ podily na relativné spole¢nych €astech domu
se pft stanoveni podilu na absolutnd spolednych &astech domu taktéz zohledriuji.
Udaj o velikosti podilu na spoleénych &dstech domu je obligatorni naleZitosti
prohideni vlastnika & smlouvy o vystavbé, pfitom zde musi byt vZdy uvedeno, zda
se jednd o spoledné podily na absolutné &i relativng spolednych &dstech domu.

V praxi je t¥eba vychézet z toho, Ze hovo¥i-li zikon o spoletnych &astech domu
a podilu na nich, jednd se o absolutn& spolené &4sti domu a podil na nich. Vyjimka
by nastala v piipadé, jestliZze by zakon vyslovné tvrdil néco jiného nebo by to plynulo

z celkového kontextu a smyslu pravni Upravy. Lze souhlasit se stanoviskem M.

* Dvordk, T. Viastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPL, a s., 2007, s, 51
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Novotného, dle nehoz ,je pro praxi jednodu$si a vphodnéisi se vymezeni relativné
spoleénych édsti domu vyhnour>

Spolecné &asti domu vymezuje BytZ pfedeviim udelem jejich vyuzivani, tedy
tak, Ze jsou ureny pro spole¢né uZivani, minéno pro spole¢né uZivani vlastniki
jednotek vdom&.?»' BytZ preferuje dualistickou koncepci vlastnictvi bytd, kde
hlavnim pfedmétem je dim a vedlejiim jednotka. Z toho vyplyva, Ze vSe, co neni
Jjednotkou nebo jeji soudasti, &i pfisludenstvim, musi patfit do spolednych &ast{ domu.
Milze nds tedy vtomto pfipadé napadnout myslenka, pro¢ zdkonodarce takto
spoleéné &astt domu nevymezil. Bylo by to jist® jednodus¥{ neZ stavajici pravni
Aprava, kterd vyvoldvd zbytetné nesrovnalosti a miZze pfinadet problémy
v praktickém pouZit{ zdkona.

Spolenymi Castmi domu se rozumi ¢dsti domu ur€ené pro spoledné uZivani.
Tvofi je zejména zdklady, hlavnf svislé a vodorovné konstrukce, stfecha, komin,
vchody, chodby, schodi$tg, kocarkdmy, pradelny, rozvody tepla, vody, elektfiny,
vzduchotechniky, kanalizace. Déle se za spoleéné ¢asti domu povazuji spoletnd
zafizeni domu (napt. vybaveni kotelny) a pfisludenstvi domu (napf. studny, oploceni,
stavby vedlejSi, véetné jejich pfislulenstvi). Plati, Ze pfisluSenstvi jsou véci
samostatné, které jsou vlastnikem véci urdeny k tomu, aby byly s v&ci hlavni trvale
uZivany (§121 odst.l Ob&Z). Takto lze urdit. napf. altany, ktilny, tedy stavby nebo
zafizeni jako napf. vodovodni vedeni.

Pojem spoleénych &asti domu je celkové velmi nejasny. V praxi se objevilo
mnoho potiZi, jak v konkrétnim p¥ipadé urdité &asti domu postupovat. Zda se vibec o
spoletnou &ast domu jednat bude &i nikoliv. Nézomym piifkladem t€chto nejasnosti
je uréeni balkoniy, lodZii, teras, které pfiléhaji vZdy ke konkrétni jednotce a na ktere
neni moZny plistup jinak neZ skrze onu konkrétni jednotku. Ve prosp&ch stanoviska,
Ze se jedna o spolednou &4st domu bylo argumentovéno samotnym ustanovenim §2
pism.g) BytZ. Déle bylo proklamovéno, Ze ..nejde o mistnosti, ale o konstrukni

prvky vnéistho pldité budovy, kterd jif ze svého stavebné technického Feleni a funkce

3% Riala, I, Novotny, M., Ochm, 1., Hordk, T. Zékon o vigstnictvi bytl. Komentéf. 3. vydéni, .Praka: C. H. Beck,
2003, s. 48

¥ Usneseni Ustavniho soudu ze dne 8. 12. 2004 sp. . II1. 23/2004: , Soudésti spole&nych dasti domu musi byt
vidy ty prostory, které slouZi nejen konkrémim vlasmikim jednotek v domé, nybrZ i tfetim osobdm.“ V praxi se
jedn4 kromé kotelen a vymé&nikovych stanic napk. t8% o spolednou televizni anténu.

28



musit byt spolecnymi Cdstmi domu. Musi slouZit k ufivéni viem viastnikiim jednorek
v domé tak, jako spolecny pldst budovy. > Balkony, terasy a lodzie jsou dle tohoto
ndzoru spole¢nou ¢asti domu i pro své funkce estetické architektonické. Ve prospéch
opafného stanoviska, Ze se jednd o souéast jednotky l1ze argumentovat tim, Ze kazdy
takovy balkon &i lodZie je funkéni souddst! konkrétni jednotky a jako takovy je
neodmyslitelné urlen jen do uZvéani jen vlastnika kaZdé konkrétni jednotky. V této
véci se vyjadril Nejvyéf,\gllgﬁd CR.» Vyslovil pravni nizor, %e balkon, ktery pfiléha
k bytu a je piistupny pouze z tohoto bytu, neni soudasti obvodové zdi, a proto nepatii
do podilového spoluvlastnictvi viech jednotek. Takovyto balkon je ve vlastnictvi
jako piisiudenstvi jednotky ve smyslu §121 odst.l a 2 Ob&Z, nebot’ jde o prostor
{nikoli mistnost), uréeny k tomuw, aby byl s bytem uZivan.

Jinou problematickou otazku v ramei urleni spoleénych &asti domu vytvofila
udrzba okennich ramf nebo celkove oken jako takovych. Zikon okna za soucédst
jednotky vyslovn& neoznaduje. Zaroverl viak tvofi soucast svislé vn&jsi konstrukee
obvodovych zdi domu. Domnivam se, Ze je vhodné nasledujici FeSeni. Pokud
prohldseni vlastnika uréuje okna za soudast jednotky, bude takovd klauzule platnd.
Z mi€eni zdkona nelze dovodit jeji neplatnost. Vlastik jednotky tedy bude o tyto
okna pedovat z vlastnich prosttedkil. Jestlize viak prohldSeni bude v tomto sméru
mlget, bude se jednat o spoleéné €asti domu. Ptipadné opravy a udrZbu oken budou
tedy hradit viichni vlastnici jednotek kolektivné, ledaZe se dohodnou jinak. I na tento
ndzor si viak lze vytvofit stanovisko opagné. Takovychto spemych skutednosti
v ramei spoleénych &asti domu lze pro praxi nalézt v BytZ bohuzel vice.

Rozsah podilu viastnika jednotky na spravé demu odpovidd spoluvlastnickému
podilu na spoleénych &astech domu, na té&ch &dstech, které jsou spole€né viem
vlastnikim jednotek. Podil na spolednych Eistech domu je neoddélitelny od
vlastnického prava k jednotce, nelze snim samostatné disponovat, pfechazi ze
zékona na kazdého daliiho nabyvatele jednotky.

Ve podilu na spoleénych &éstech domu je rozhodujici pro 24

2 Takto tente ndzor vyklada WNovikovd, H. Rédce &lena spolefenstvi viastnflel jednotek. Praha: BOVA
POLYGON, 2007, 5. 59

%3 Rozsudek Nejvy$siho spravniho soudu CR ze dne 21. 12, 2005 sp. & 1 As 2/2004-214

* Vice se vy¥i podilu na spoletnych &dstech domu zabyva Novékova, H. Radce &lena spoledenstvi viastnikd
jednotek. Praha: BOVA POLYGON, 2007
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a) véhu hlasu pfi rozhodovani o pravech a povinnostech plynoucich
z viastnického prava spoleénych &asti domu
b)  pfispivani na spridvu, provoz a opravy spoleénych ¢asti domu

¢) rozsah ru¢eni za zdvazky spoledenstvi

Ust. §8 odst. 2 BytZ urcuje zplsob, kterym se vypoditd podil na spole€nych
Castech domu v zdvislosti na podlahové ploSe jednotek. Tento podil je vyjadfen
zlomkem, nelze jej nijak zaokrouhlovat ¢ upravovat. V Gvahu pfipada i procentudlni
vyjédfeni zvlaste pH sloZit&jdich zlomcich, coZ viak nelze doporudit. V tomto
pripadé totiz miZe dojit k urditému zkresleni. Tento zésadni idaj se zapisuje do
katastru nemovitosti ve tvaru zlomku (tyka se i podilu uvedeného v procentech) a
zakladd vyznamné disledky. Podil na relativné spolednych &4stech se do katastru
nemovitosti nezapisuje, jak uvadi Pokyny & 24 CUZK.*® Toto feleni povaiuji za
nespravué, protoZe tak pipadny vypis z katastru nemovitosti miZe pilsobit na prvni
pohled klamavé.

Castym problémem vpraxi se ukdzal chybny vypolet spoluvlastnickych
podilu, napf. kdyZz se vychdzelo zvelikosti podlahové plochy vyjadfené
v centimetrech &tverednych pfi vymezovéni jednotek v budovach s velkym poctem
bytd. ObtiZné se zde urfoval spoledny jmenovatel ve zlomku, ktery doséhl vysokého
&sla. Chybné vypoditdni podilu pak mélo za nasledek nepovolend vkladu do katastru
nemovitosti.

Krom& spoluviastnického prava ke spoleénym d&astern domu svEdéd
vlastnikovi jednotky rovnéZ jistd majetkova prava k pozemku (stavebni parcele). V
zésade plati, Ze rozsah (velikost) spoluvlastnického, popf. jiného majetkového prava
vlastnika jednotky k pozemku odpovida velikosti spoluvlastnického podilu na
spoleénych ¢astech domu.

Spoluvlastnickd prava ke spolednym &astem domu a majetkova prava k
pozemku, na kterém je dim postaven, sleduji pravni osud jednotky (§8 odst.1, §20,
§13 odst.7 BytZ). Nejen, kdyZ se vlastnictvi jednotky pfevadi nebo kdyZ prechazi,
ale i v pfipadg, kdy se napf. zat¥Zuje. Naopak plati, Ze spoluvlastnickym pravem ke

3 Pokyny & 24 Ceského (fadu zem¥métického a katastralntho ze dne 4. 8. 2000 &, j. 2648/2000-23 k realizaci
zékona & 72/1994 8b,
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spole€nym €astem dornu ani pravem k pozemku nelze disponovat (ani je zatiZit) bez
toho, aby se zdrovefl nedisponovalo s jednotkou (resp. bez toho, aby se zéroven

nezatiZila prava k jednotce).

2.5  VZNIK SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

Spoledenstvi jednotek vznikd bez ohledu na wiili jeho jednotlivych ¢lent
Vznik4 na zdkladg ustanoveni zdkona bez potfeby prévniho tkonu jeho ¢lenit nebo
jeho budoucich &lend, vzniki jako nasledek zmé&ny vlastnictvi pivodniho vlastnika
k jednotkdm. Vznikd na zékladé pravni skuteénosti — dorudenim listiny s dolozkou o
vyznaéeni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitost! poslednimu z prvnich
t#1 vlastnikt, vznika ke dni dorudent této listiny poslednimu z prvnich 1 vlastnika.*®
Vyjimku tvoff vznik spoledenstvi u budovy vlastnéné druzstvem dle §9 odst.4 BytZ,
vznik spoledenstvi je zde pozménén Easové 1 vécné.

Spole€enstvi vznikd v pipadé kumulativniho spojeni dvou zakonem danych
podminek, a to Ze diim mé alesporl pét jednotek a Ze alespoii tfi znich jsou ve
vlastnictvi tf riznych vlastnikid. Na to, pro¢ zékonodérce zvolil pravé tento podet
jednotek a vlastnikit, panuji rizné nézory. N&které s touto volbou souhlasi. Tvrdi, Ze
tyto limity byly zvoleny vhodné s ohledem na dosavadni zkuSenosti s privatizaci

vvvvvv

Ze ,zde zvitézilo doktrindiské Ipéni na Fimskoprdvni zdsadé tres faciumt collegium

(1Fi pFedstavyji spolek)“38

, volbu podtu jednotek na &islo p8t viak vysvétlit nedokdze.
Polemizuje i nad tim, jaky je viibec prévni rozdil ‘'ve spravé domu se 4 byty oproti
domu s 5 byty. Praxe jiZ zamamenala né€kolik pfipadid, kdy vlastnici v bytovych
domech se &tyfmi byty rad&ji vytvorili umély a fakticky nefunk&n{ nebytovy prostor
ze spolenych ¢ast{ domu, jen aby doSlo ke splnéni zdkonnych pedminek pro vznik

spolefenstvi ¥

36 vmik spoletenstvi dale Tozebird Prazdk, 7. Spoletenstvi viastail jednotek, praktick4 pfirutka. Praha: Linde,
2004 '

37 Kocourek, J. Zikon o vlastnictvi bytli a souvisejici predpisy. Praha: Eurounion, 2000, s. 21

* Dvordk, T. Vlastmictvi bytd a nebytovych prostor, Praha: ASPL a. s., 2007, 5. 291

3% Vice o této problematice Dvorak , T. Nekolik avah k préva{ tGpravé viasmictvi byt & nebytovych prostort de
lege ferenda. Prévni rozhiedy, 2007, €. 18, 5. 672
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OkamZik vzniku spolecenstvi (j. den dorudent listiny s doloZkou o vyznateni
vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou pFishi$ng statni orgén
osvediuje vlastnické vztahy k jednotce poslednimu z t&chto vlastnik() povaZuji za
velmi nekoncepéni. Praxe katastrdlnich Gfadd je &asto takova, e listiny s dolozkou
pravni moci nedoruduji a vyzyvaji pisiugné ulastniky fzeni k vyzvednuti téchto
pisemnosti. K pfevzeti tak miZe dojit zdlouhavé a komplikovang. Koncept prevzeti
pisemnosti je rovnéZ pon€kud zvlastni vzhledem k nabyvéini vlastického prava
k nemovitostem, které jsou v katastru nemovitosti evidovany, Vlastnické pravo se
v piipadé listiny-smlouvy nabyvéd vkladem do katastrs, tj. ke dni podéni ndvrhu na
vklad do katastru nemovitosti. Dorudovani listiny tedy nevyvoldva pravni disledky
(kromé oncho vzniku spoletenstvi). Proto by mélo dle mého ndzoru spoledenstvi
vzniknout jiZ okamZikem nabyt{ vlastnického priva, nebot’ pravé nabytf vlastnického
prava tfetiho subjektu je zde tou zdsadni a rozhodujici skutetnosti.

V soudasné dobg je zvazovana také varianta, kdy by spoledenstvi vlastnikd
jednotek vznikalo stejnym zplsobem jako napifklad obchodni spolecnosti, tedy
nejdiive by doslo k zaloZeni spole€enstvi vlastnikl jednotek. Vlastnici by se museli
pted jeho vznikem domluvit i na podminkach a pravidlech jeho fungovéni ve
stanovach. Tento proces konstituovani pravnické osoby, rozdéleny na dvé etapy, na
f4zi zaloZeni a fazi veniku pravnické osoby je obecny, miZeme ¥ici bezproblémovy.
BytZ ho v¥ak nerespektuje, de lege lata spoledenstvi nejdfive vznikne a teprve poté
je ustaveno a zapsdno do rejstiku spoledenstvi, coZ je ponékud pfinejmensim
netradiéni postup.

V zékoné& chybi Gprava vzniku spoletenstvi viastniki v domech s jednotkami,
které vznikly vystavbou na zékladg smlouvy o vystavbé podle ustanoveni §7 a §18
BytZ. Stavebnici ve smlouvé o vystavbé musi stanovit, kdo spoluvlastniky domu
zastupuje navenek, jakym zpiisobem se zéstupce ustavuje a na jakou dobu. Pro tento
dim plati ustanoveni §11 odst. 8 BytZ které stanovi, Ze v domg, ve kterém nevzniklo
spoletenstvi, plati pro rozhodovéni vlastnikG jednotek pfimé&fen& ustanoveni
odstavet 1 aZ 6 tohoto §11 BytZ.* Kdy ale v tomto dom& spoledenstvi vznikne, je
zdhadou. M4 jit o okamzik, kdy byla dorudena listina s vkladovou doloZkou nebo

# Smlouvé o vystavb® vice vénuje pozomost Olivové, K., Kuba, B. Byty a Katastr nemovitostf. 7. vyddnf. Praha:
Linde, 2005
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jind listina, kterou pifsludng statni orgdn osviduje vlastnické vztahy k jednotce.
Vtomto pfipad® ale Zadny stitni orgdn Zadnou takovou listinu stavebnikiim,
vlastnik(m jednotek nedoruduje.

Otazkou je viak i vznik spoledenstvi v ptipad? rozestavénych jednotek. Zakon
je za jednotky povaZuje také a 1 k rozestavéné jednotce se nabyvé vlastnictvi dle §17
odst.6 a §7 BytZ. V piipadé¢, e je na zdklad& smlouvy o vystavb& rozestavéna celd
budova, tedy viechny jednotky, lze z G&elu spoledenstvi jakoZ i ze zplsobu zépisu
viastnictvi do katastru nemovitosti dovozovat, Ze spoledenstvi dle §9 odst.3 BytZ
nevznika zpisem zdznamu vlastnického prava k jednotkdm do katastru nemovitosti.
V ptipad€ dle §17 odst.3 a 7 BytZ, tedy zipisu jednotek rozestavénych formou
stfeSni nastavby, pidnf vestavhy, pHstavby nebo pH stavebnich dpravach, jimiz
vzniknou nové jednotky, je skutednosti, Ze spoleéné &asti domu jiZ existuji a lze si
tedy piedstavit 1 podil vlasinika jednotky rozestavéné na jejich spravé. Na druhé
stran€ nepfipadd v uvahu vG&i takovym vlastnik@im jednotek uplatnéni uréitych
tkond, napf. zajiiténi doddvek sluZeb spojenych suZivénim jednotky. Zdsadnim
okamZikem bude tedy i1 v tomto pi{pad& okamzik moZnosti u¥ivani jednotky, tedy jeji
kolaudace a vznik vlastnictvi k jiZ dostavéné jednotce. !

Katastrilni Ufad vyrozumi ostatni vlastniky jednotek o provedeni vkladu
vlastnictvi jednotky do katastru nemovitosti, jestlie byl vklad proveden na zéklade
smlouvy. Tato zména byla zakotvena novelou zékona &. 451/2001 Sb., v dobg od 1.
7. 2000 do 30. 12. 2001 vlastnici jednotek také dostdvali informaci o tom, Ze doSlo
k ptevodu vlastnictvi k jednotkdm. Podén{ informaci viak zdkon v §9 odst.3 uklédal
pivodnimu viastnikovi budovy, popiipadé vlastriku jednotky, ktery pfevedl
vlastnictvi jednotky.

Pro uréeni dne vzniku spoleenstvi je viak dilezité datum dorufeni listiny
s vkiadovou dolozkou tfetimu riznému viastnikovi jednotky a nikoliv datum vkladu
préva k pfedmétné jednotce. Proto se vlastnici jednotek musi opét obracet na

katastraln{ ifad, aby jim sdglil den dorudeni listiny tfetimu viastnikovi jednotek. To

4 a7k vzniku spolefenstvi v plipad? rozestavéngch jednotek dile Fe$i HolejSovsky, I, Neplechovd, M.,
Otivova, K. Spoletenstvi vlastn{kit jednotek dle zdkona o vlastnictvi byth: z pohledu prévniho, dafievého,
tiZetniho a katastrz nemovitosti. Praha: IFEC, 2003
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Je jisté nepifjemné a nadbytené obtézujici jak pro vlastniky jednotek, tak pro
samotny katastrdlni tifad, ktery musi tuto informaci pro Zadatele vyhledavat.

Dal3i osoby, které mnabyly vlastnictvi kjednotce jinym zplsobem neZ
smlouvou, jsou povinny o tom uvédomit plvodniho vlastnika budovy. Jinym
zpusobem je napf. rozhodnuti soudu o schvileni dohody o vypofadani dédict.
Oznamovaci povinnost zde tedy maji samy osoby, nikoliv katastrdlni Ufad. I zde je
dle mého nézoru dikce zékonu pochybnd. Neni piilis logické, aby nabyti viasmictvi
jinym zplsobem nez smlouvou bylo oznamovino jen pGvodnimu vlastnikovi,
zatimco nabyti vlastnictvi na zékladé smlouvy bylo oznamovdne viem ostatnim
vlastnikim jednotek. Zijem na Informovanosti ostatnich vlastnikit jednotek pii
zméné¢ vlastnika jednotky je dle mého minéni stejny jak pfi nabyti jednotky na
zaklad€ smlouvy, tak i v piipad€ nabyti odlifného.

2.6 REJSTRIK SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

Rejstitk spoledenstvi je vefejnoprdvni evidence spoletenstvi, do n€hoz
k tomu pi{sludné soudy zapisuji zdkonem stanovené Gdaje tykajici se téchto subjekti,
0 nich? tak stanovi zékon. Jiné skute¢nosti, tedy skute€nosti o nichz zakon zépis do
rejstfiku nepfedpokiada, do rejstiiku zapsat nelze, a to ani na ndvrh spoleCenstvi.
Svym charakterem vefejné listiny odpovida charakteru obchodniho rejstiiku,
rejstitku obecné prosp&Snych spoletnost! a nadaéntho rejstiiku. Zapis do rejstiiku
spoledenstvi mé pouze deklaratorni GCinky, spoledenstvi vznikd jiz spln&nim
zdkonnych podminek. Byl zaloZen proto, gby zamezil situaci, kdy se na spoleCenstvi
nahlizelo jako na podnikatele se viemi dusledky, tedy naptiklad aby se na
spoledenstvi nevztahovala kompletni Uprava zavazkovych vztahl, obsaZend v &asti
tteti ObchZ.

Bylo-li spoledenstvi zapsdno do obchodntho rejstifku podle §10 BytZ ve
znéni platném pfed 31. 12. 2001, povaZuje se dnem nabyti U€innosti novely zékona &.
451/2001 Sb. za spoledenstvi zapsané v rejstiiku spoledenstvi. Soud provede vymaz
z obchodniho rejstiiku a zdpis do rejstifku spoledenstvi i bez ndvrhu a bez Hzeni
nejpozdéji do jednoho roku od nabyti ufinnosti novely s pravnimi G&inky ke dni
nabyti G<innosti této novely. Spoletenstvi tim nezanik4 ani nepfechézi jeho jm&ni na
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pravniho nastupce, pouze se méni jeho vnitini pom&ry. Vznik4 zde viak otdzka, co
mél zékonodarce onou ,,zménou vnitinich poméri“ na mysli. Dle mého néazoru se
vnitfni pom&ry spolefenstvi Fdi ustanovenim novely zdkona &. 451/2001 Sb. bez
ohledu na to, zda jiZ spole€enstvi bylo &i nebylo pfevedeno z obchodniho rejstifku do
rejstiiku spolefenstvi, nebot’ G8inky novely nastaly ke dni 31. 12. 2001. Zakon
téinnost zm&nénych ustanoveni na zépis do rejstiiku jednotek totiZ nevaze.

Bylo-li pted vySe uvedenym dnem zahajeno ¥izeni o zapisu spoleenstvi do
obchodniho rejstiiku, povazuje se dnem 31. 12. 2001 névrh na zépis spole€enstvi do
obchodniho rejstifku za nadvrh na zdpis do rejstiiku spoledenstvi a v fizeni se
pokraduje dle zdkona ve znéni po novele zdkona &. 451/2001 Sb.

Rejstilk spoleenstvi vedou stejné krajské soudy, které vedou rejstitk
obchodni. DEli na vlastni rejstifk spoledenstvi a na sbirku listin. Je tvofen pouze
jedinym oddilem S, kam se viechna spolefenstvi zapisuji. Zapisuji se do né&j dle §10
odst.1 BytZ tyto tidaje:

a) nazev spoleéenstvi'u, jeho sidlo* a identifikagni &slo,
b} den vzniku spolefenstvi,

¢) orgény spolefenstvi a jména Clend vyboru nebo jméno povéreného
vlastnika.

K navrhu na zapis do rejstiiku spoledenstvi se pfiklada:

a) vypis z katastru nemovitosti pro dim s byty a nebytovymi prostory,

b) notéfsky zapis o prib&hu prvni schiize shromaZzdéni, na niZ byly schvaleny
stanovy spoledenstvi a zvoleny organy spolefenstvi, v&etnd listiny
osvéddujic pfitomnost vlastnikd jednotek na této schiizi,

¢) schvalené stanovy spoleenstvi.

*“ Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 20. 4. 2001 sp. zn. 7 Cmo 956/2000: ,,Nazev spoledenstvi muss byt
takovy, aby vném byl dostatedn? urfité oznafen dim, jenZ je na jednotky rozdélen a v ném¥ spolelenstvi
vzniklo. Kromé &isla popisného domu musf ndzev obsahovat uvedeni obee, a je-li rozdélena na ulice, i omageni
ulice,”

4 Rozhodnuti Vrchnihe soudu v Praze ze dne 20, 4. 2001 sp, zn, 7 Cmo 556/2000: ,Sidlo prévnické oschy musf
bt natolik urdité, by bylo mo#né zeela jednozmadngé urdeni mista, jeZ je adresou sidla pfedstavovinoe. Jestlize ma
urdita budova vice vchodd a tudi? ji bylo pFidéleno vice popisnych Sisel, musi byt jednoznaéné, ve kterém
vchodg, tedy v jakém &isle popisném je sidlo pravrickeé osoby, coZ platf i pro spoleCenstyi vlastnikil jednotek, *
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Utastnikem #zent o nivrhu na zapis spolegenstvi do rejstiku spolegenstvi je
jednak samotné spoleCenstvi jako prévnicka osoba, jednak jednotlivi élenové vyboru
nebo povéteny vlastnik.** Vybor nebo poviéeny vlastnik jsou poviani do 60 dnfl po
svém zvoleni*® podat névrh na zépis do rejstifku. Tato lhita je pouze lhitou
potddkovon a jeji marné uplynuti neznamend zénik aktivni vécné legitimace navrh na
zapis podat. Lze Fici, Ze jeji nespinéni zpravidla nebude mit Zadné nasledky. Je pouze
uréitym vnitinim pokynem pro statutarni orgén spolefenstvi. Zakon viak nepiedvida
situaci, kdy se spolecenstvi sejde, schvalf nap¥. stanovy, ale orgdny spolefenstvi jiZ
neschvéli, Zékon zde vyslovn& zmitiuje vybor a povéfeného vlastnika, pfitemZ
vjiném ustanoveni piedvida situaci, Ze tyto organy nebudou zvoleny. V pfipadé
nezvoleni organtt spoledenstvi je nutné analogicky aplikovat §9 odst.9 BytZ. Pokud
nedojde ke zvoleni vyboru nebo povéfeného vlastnika, podd ndvrh na zapis viastnik,
jehoZ spoluvlastnicky podil na spolenych &astech domu &ini nejméné jednu
polovinu, nebo vlastnici jednotek, kteH se stali ¢leny spoledenstvi vlastnikG dnem
jeho vzniku.

Zapis do rejstiiku se provede, jsou-li splnény ndleZitosti navrhu i v pfipadg,
7Ze nejsou dodrZzeny lhfity stanovené pro kondni prvni schize shromézdéni.
Zakotvenim tohoto ustanoveni byl potvrzen pofadkovy charakter vyse uvedené
Sedesatidenni lhity. V soulasné dob& neni pfesné znamo, kolik spoledenstvi je
v rejstiiku speledenstvi vliastng zapséno, protoZe se mohly objevit p¥pady, kdy doslo
k zépisu spoleCenstvi do rejstifku, spoleenstvi viak ve skute€nosti pro nesplnéni
zakonnych podminek nevzniklo. Udaje uvddZji vice ne% 33 tisic zapsanych
spolecenstvi, kolik jich tvofi ony non subjekty, znamo nent.

Nestanovi-li BytZ jinak, plati pro rejstfik spolecenstvi, jeho vedeni a ¥izeni ve
vécech rejstiftku obdobng ustanoveni obchodntho zékonfku a ob&anského soudntho
tadu vztahujici se na obchodni rejstiik, jeho vedeni a fizeni, tedy §27 a nasl. ObchZ a
§200a a nasl. zdkona &. 99/1963 Sb. vplatném znéni. Sdm BytZ tedy rejstifk
spoleenstvi nedefinuje, jeho charakteristiku je tedy tfeba dovodit z ustanovenf

“ Ji% ne jednotlivi viastnici jednotek ~ viz napt. usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 20. 5. 2002 sp. m, 7
Cmo 432/2001.

# Usnesenf Vrchniho soudu v Praze ze due 7. 5. 2001 sp. zn. 7 Cmo 15/2001: ,NedodrZent tficetidenni Ihity k
pedén! nivrhu na zépis spoledenstvl viastnilad do obchodniho rejstiiku podle §10 odst.1 BytZ nermamend ztritu
aktivn{ legitimace spoleZenstvi k podéni ndvrhu na jeho zipis do obchodniho rejsttku.* — judikdt je pouZitelny i
pro jinak stanovené thity dle posledniho znéni BytZ.
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obchodniho zékoniku a zdalSich ustanoveni BytZ. Princip obdobného pouziti
ustanoveni o obchodnim rejstifku povauji za nedostatedny. Vznikaji ¥ady otdzek
v ramei vykladu, jak dalece je ustanoveni o obehodnim rejstifku pouzitelng, kdy? ma
byt pouZito pouze obdobnd a kterd viechna ustanoveni lze vibec pouZit.
Doporudovala bych tedy, aby zékonoddrce taxativnd vyjmenoval ustanoveni
obchodniho zakoniku, kterd se pro rejstfik spoleemstvi uplatni nebo dokonce
vytvotil pro rejstifk spoledenstvi zdkonna ustanoveni v BytZ specidlni, vytvotil tak
pro n€j Gpravu novou a samostatnou. Problémem je dle mého mingni i to, Ze
ustanoveni obchodniho zakoniku, kterd se obchodntho rejstiiku tykajf, mejsou
mnohdy pouze hmotm&pravni povahy, n¥kdy jsou povahy smiSené (napf. ustanoveni
o vécné aktivni legitimaci) nebo procesni. Vznik4 tedy pochybnost, zda 1ze usuzovat
z formulace BytZ v §10 odst.4 —~ ,plati pro rejstilk, jeho vedeni™ moZnost pouiti
ustanoveni o obchodnim rejstfiku i pro tyto smifené pfipady. Domnivam se, Ze ano,
plati pro hmotn&pravni Upravu, plati pro procesni upravu (,,fizeni*), bude tedy platit i
pro ustanoveni smi%ené povahy.

27  ZANIK SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

Spoledenstvi dle §9 odst.15 BytZ zanikd dnem zdniku domu nebo v pfipadech
uvedenych v §5 odst.6 a 7 BytZ, tedy v pfipadech uzavieni dohody o zméné
vlastnictvi jednotek na podilové spoluvlastnictvi budovy a sepsini prohladeni o
zrudeni vymezeni jednotek.

,  Zanik domu znamend takovou zmé&nu faktického stavu v diisledku niZ dim
pfestane splfiovat definidn{ znaky domu dle BytZ. MiZe piedstavovat jak (plnou
destrukeci domu na zikladé pravni uddlosti jako je poZér, vybuch MiZe to byt i
takova prestavba, kterou diim zirati charakter domu & dokonce charakter budovy
(stane se z nf napf. gara?, sklenik, sypka nebo ziicenina bez Zasti obvodovych stén,
stfe¥nich konstrukci apod.). Spoledenstvi je na existenci domu vézdno, proto je
dusledkem zéniku domu i zanik spoledenstvi, nebot zanikl divod jeho existence.
Nen! rozhodné, pro€ a jak dfim zanikl, ale skuteénost, Ze zanikl.

Spoledenstvi dle zanikd, jestlize vlastnici viech jednotek v dom& uzaviou
dohodu o zmén¥ vlastnictvi jednotek na podilové spoluvlastnictvi budovy. Touto
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dohodou dochdzi ktomu, Ze €lenové spoledenstvi pfestdvaji byt spoluvlastniky
jednotek v domeé a spoluvlastnickych podili na spoleénych &astech domu dle BytZ a
stavaji se podilovymi spoluviastniky dle tipravy podilového spoluvlastnictvi v Ob&Z.
Dohoda mus{ mit formu notdfského zapisu. Névrh na povoleni vkladu podévaji
viichni U¢astnici dohody nebo néktery z nich, p¥itemZ jeho piilohou je zmiflovand
dohoda. Vkladem spoluvlastnického prava do katastru nemovitosti podle této dohody
zaniké vlastnictvi jednotek a vznikd podilové spoluvlastnictvi budovy. Velikost
spoluvlastnickych podild na budové se rovna velikosti spoluvlastnickych podild na
spoleénych ¢astech domu.

Spolefenstvi zanikd i na zdkladé daldiho pravniho Ukonu, kterym je
prohlaSeni o zruSeni vymezeni jednotek. Vlastnictvi jednotek se tak meéni na
vlastnictvi budovy. Podminkou je, Ze vlastnikem vi3ech jednotek v domé je jedna
osoba, téZ toto prohlaSeni musi mit formu notafského zapisu. Vkladem viastnického
prava do katastru nemovitost{ podle tohoto prohldSeni zanika vlastnictvi jednotek a
vznika vlastnictvi budovy.

MiZe vzniknout otézka, zda je moZny zanik spole€enstvi 1z jinych divodu,
napf. jestlize bude existovat spolefenstvi, které jiz nesplfinje podminky zdkona
tykajici se minimélniho poétu jednotek v domé&. Myslim si, Ze divody pro zénik
spoleenstvi jsou v zdkoné dany vyslovné, nelze je rozdifovat. Pfedpoklady vzniku
spoletenstvi, tedy podminky pro jeho vznik je nutno disledn& odliSovat od divodd
pro zanik spoledenstvi. Zn€ni zdkona je také ponékud zvlasini, kdyZ zaniku
spoleGenstvi pfedchézi jeho zruSeni. Spoledenstvi zanika jako prévnicka osoba dle
§20a* odst.2 ObEZ teprve vymazem zrejstifku spoleCenstvi, vymaz tu mé UCinky
konstitutivni.

MizZe vzniknou pochybnost, zda dikce ,,spolecenstvi zanikd byla zémémd a
zda to mé znamenat, Ze spolecenstvi likvidaci neprovede, nebo to byl pouhy omyl
zékonodarce. Proces zaniku spoleenstvi je dvoufézovy, dle mého ndzoru dojde-li
k zéniku vlastnictvi jednotek, spoledenstvi se timto zrusuje a vstupuje do likvidace.*

Existuji viak i nazory, které tvrdi, Ze likvidace se neprovadi, nebot veikeré zavazky

* Stejny nézor vyjadiuje Fiala, J., Novomy, M., Oehm, J., Hordk, T. Zdkon o vlasmictvi byt Komentsf. 3.
vydéni, Praha: C. H. Beck, 2005
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tykajfcf se domu pFechézeji na spoluvlastniky budovy.*’ Okamzikem zéniku
spole¢enstvi tak dle tohoto nazoru vé&ci, priva, jiné majetkové hodnoty, byty a
nebytové prostory v majetku spoleenstvi pfechdzi na osoby, jez byly vlastniky
jednotek k okamziku zaniku spoleCenstvi, v pom&ru odpovidajicim velikosti jejich
dosavadnich spoluvlastnickych podilii na spoleénych &astech domu. ProtoZe tak
doch&zi k univerzalnimu pravnimu néstupnictvi, pfechdzi na jmenované osoby 1
zévazky spoledenstvi které existovaly vokamziku jeho zamiku, podle feeného
pomeéru.

Princip pfechodu zdvazki tykajicich se budovy je v8ak zakotven v zdkoné
jen pii pfemé&né vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek, pfechod pii pfemé&né
vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy v zdkon€ obsaZen neni. Privni Uprava
obligatomi likvidace dle §20a odst.3 Ob¢Z je vieobecnd a aplikovatelnd na viechny
pravnické osoby soukromého prava, ledaze zvlddtni zdkon stanovi n€co jiného, coZ
BytZ nestanovi. Proto je likvidace pravnické osoby nezbytnad. Likvidace, do které
spoledenstvi vstoupilo, by mohla byt zastavena pouze v ptipadé, kdyby doflo opét
k pfemé&né vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek. Pokud by z ni vySel schodek,
vznikd zde povinnost lend spolefenstvi kjeho thrad®, a to vpoméru jejich
spoluvlastnickych podill na spoleénych &astech domu ke dni zdniku vlastnictvi
jednotek.48

Provedeni likvidace zaruCuje spravedlivéjdi uspofadani vztahll po zruleni
spoletenstvi, piijde o pfimé&ieny postup dle ObchZ, neni-li jind specilni uprava pro
spoledenstvi v soudasné dob& k dispozici. Navrhuji tedy pro ptipadnou budouci
pravni* ipravu zavést pro p¥ipad prdvniho zdniku vlastnictvi bytu nebo fyzického
znideni stavby vyslovné pfedepséni obligatorn{ likvidace zruSeného a zanikajiciho
spolefenstvi.

Zajimava je otazka, zda by bylo moZné urgité spolefenstvi sloudit nebo
rozdglit, aniZ by doslo ke stavebnimu rozdéleni &i slougeni budov. Tedy rozdéleni &i
slou¢eni budov faktickému, hmotnému. V praxi by mohla takovd situace nastat

snadno. V domé& o vice sekcich by mohla projevit pfanf skupina vlastnikd jednotek,

T Tento ndzor zastivd Holejfovsky, J., Neplechova, M., Olivov4, K. Spoletenstvi viasmiki jednotek dle zédkona
o vlastnictvi bytd: z pohledu pravniho, dafiovéhe, néetniho a katastru nemovitostl.. Praba: [FEC, 2003

*# Otezkou likvidace pravnické osoby se podrobugji zahyvd Dvofdk, T. Viastnictvi bytd a nebytovych prostor.
" Praha; ASPI, a. 5., 2007
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aby se jejich sekce od stévajictho spoleenstvi oddélila a vytvofila tak spolecenstvi
vlastnikl samostatné, spoledenstvi nové, pfi€emZ by plvodni spoledenstvi nadile
existovalo. Soudasnd prdvni prava vychazi z teze jedno spolecenstvi — jeden dim.
Dle meho nazoru tedy sloudeni &i rozdéleni spoleenstvi v téchto piipadech mozné
neni, neni zde moZn& univerzalni sukcese prdv a povinnosti na jinou pravnickou

osobu.
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3 ORGANY SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

Jako kazda pravnickd osoba musi mit i spoledenstvi vlastnikdl jednotek svoje
organy. Z podstaty spoletenstvi coby prdvnické osoby s nejméng tfemi, ale vét§inou
vice leny plyne, Ze musf byt uréen nejvy3¥{ organ spoledenstvi, na ném? by &lenové
vyjadfovali hlasovénim svoji viili. Z povahy spoledenstvi jako pravnické osoby je
také zfejmé, Ze mus{ byt vymezen konkrétni orgén projevujici vili spole€enstvi
navenek, tedy orgén statutdrni. Zakon navic piipousti, aby spoledenstvi mélo i dal
organy.

Povinnymi orgény spoletenstvi tedy jsou:

- shromézdén{

- vybor nebo povéteny viastnik

Nepovinné miZe spoledenstvi tvofit dal¥ organy, tyto orginy mohou byt
ziizeny na zdklad® ustanoveni stanov (§9 odst.7 pism.c) BytZ). Zakon tedy
ponechiva na uviZeni shroméZdéni, zda a poptipad? jaké organy zHdi. Zadnému
ztéchto organt v3ak nelze svEfit plsobnost, kterou zékon svéfuje nékterému
z obligatornich organil spoledenstvi.

Zéakon vak neni jednoznalny vfefeni situace, kdy orgény spoledenstvi
zvoleny nejsou. Ustanoven{ §9 odst.9 BytZ hovoli o pFipadu, kdy se nesejde
shroméZdéni k volb& orgin, nebo se sice sejde, ale organy nezvoli, bez odlieni, zda
jde o jeho prvni & jinou schiizi. Navozuje tak nejistotu, zda se timto ustanoveni fe3{
jen nekonani prvni schiize shromaZdéni nebo nekonéni jakékoli schize, na niZ maji
byt organy zvoleny. JestliZe by se ustanoveni vztahovalo i jen &istetnd na prib&h
existence spolefenstvi, kdy se napf. shromdZd&€ni fakticky pfestane schézet a jim
volenym organim zaniknou funkce, dodlo by tak k situaci, u jinych pravmickych
osob b&iné. ,,Takovy vyklad zdkona by byl v jeho FeSent do znacné miry revolucni,
nebot’ béiné u pravnickych 0sob je, Ze pravnickd osoba po urciton dobu nemd resp.
nemusi mit orgdny obsazeny. U prdvnickjch osob to nicméné mife vést aZ kjejich
zruSeni (nap¥. §68 odst.6 ObchZ), zatimco zruSeni spolecenstvi z tohoto divodu

N I L4 49
mozZné nent.”

¥ Holgjdovsky, 1., Neplechova, M., Olivova, K. Spolelenstvi vizstnikid jednotek dle zdkona o vlastnictvi bytd:
z pokledu pravntho, dafiového, téetnihe a katastru nemovitostf.. Praha: IFEC, 2003, 5, 96
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Pro pfipad, kdy se shroméZdéni nesejde, piijima zékon nédhradni fedeni. Tim
je tzv. zékonné povéfeni urditych osob. Pokud se nesejde shromé¥déni k volbg
organll spolefenstvi nebo nejsou-li tyto orgény zvoleny, pini funkci organi
spole€enstvi vlastnik, jehoZ spoluvlastnicky pedil na spoleénych &astech domu &ini
nejméné jednu polovinu (tzv. majoritni vlastnik), jinak vlastnici jednotek, ktef se
stali Cleny spolecenstvi dnem jeho vzniku. Zde ale zdkon neuvadi, zda v piipadé
mnohosti vlasinikt budou tito jednat samostatng, nebo vytvoii jeden kolektivni
orgin. Pokud jde o domy, kde phvodnim vlastnikem a spraveem budovy bylo
druZstvo, plati zvlaStni Gprava §9 odst.10 BytZ — druZstvo zde plni funkci orgdni
spolecenstvi do doby, neZ budou zvoleny.

Zakon t€Z nefe§i sitmaci, kdy sice majoritnimu viastniku resp. puvodnim
vlastnikim funkce vznikne, nicméné tito p¥estanou byt vlastniky jednotek a tudiz i
Zleny spoledenstvi. Pak musi dojit 1 k zaniku funkee volenych orgdnit a spoledenstvi
se tak ocitd v situaci absence volenych orgénd a nemozZnosti jiz daldtho nédhradniho
fedeni. Také pfevzeti funkce volenych orgint fefenymi osobami zdkon nijak
neupravuje, budou se tedy na n& analogicky vztahovat ustanoveni o vyboru
spoledenstvi resp. povéfeném vlastnikovi popf. ustanoveni stanov o jinych volenych
organech. Refenim této situace by proto byla dle mého nazoru takové Gprava, kterd
by celkovs, univerzilng, zakotvovala zékonné povéfeni pro vlasiniky jednotek
vykondvat funkci obligatornich orgént spole€enstvi, pfipadn€ by ngjakym zptisobem

nevytvoFen{ obligatornich organd spoledenstvi sankcionovala.

31  OBLIGATORNI ORGANY

3.1.1 SHROMAZDENI VLASTNIKU JEDNOTEK

Shromazdén{ vlastnikfi jednotek (dile jen shroméZd&ni) je nejvy3sim

organem spoledenstvi. Lze jej definovat jako ,kolektivai orgdn, vjehoz rdamci se
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projevuje vide jednotlivich viasmiki a jednotek, primik téchto vili bjvd viélen do

rozhodnuti shromdsdént= >

Jednd se o staly nejvy3f orgén spoledenstvi tvoteny viemi vlastniky jednotek
v konkrétnim domé, ktery je svolavén vZdy na jednotlivé jednéeéni’' Na povahu
shromazdéni z hlediska trvalosti a stdlosti jsou v8ak nézory i opaéné. Die nich je
shromazdéni koncipovéno jako ,, orgdn spolecenstvi, ktery existuje jen v daném Case,
Jen v diisledku svého konkrémiho svoldni osobami ke svoldni oprdvnénymi a jen po
dobu svého trvini, tedy po dobu projedndvani otdzek které maji byt na shromdidéni
projedndvdny. Poté shromdidéni jako orgdn zamikd, dalSi shromdidéni je jiZ
orgdnem jinym. Pojmové tedy meni schiize shromdzdéni moind“>* P¥klinim se
kndzoru prvnimu, budu termin schlize shroméZdéni v nisledujicim vykladu
pougivat. .

Prvni schiize shroméaZdén{ se musi konat nejdéle do 60 dni po vzniku
spoletenstvi, svola ji plivodni vlastnik budovy. Porufeni povinnosti uskuteénit prvni
schizi shromdZdéni v uréité lhit¢ od vzmiku spolefenstvi neni sankcionovéano.
Jedinou praktickou sankei zlistava hrozba vzniku rozsdhlych a zbyteSnych potiZi,
které s sebou piind$i dlouhodobé zanedbédni povinnosti spojenych se spravou domu.
Schiize se tedy mitZe sejit i pozd&ji, bez vlivu na jeji formu a program. Zékon zde
zcela neprakticky pfedpoklads, Ze pivodni vlastntk budovy je stéle vlastnikem
jednotek v této budov& To viak jiz vibec nemusi byt pravda nebo mohl plivodni
vlastnik budovy dokonce zaniknout. V tomto pipad® budou zfejmé ke svolani
shromézdéni povinné osoby uvedené v §11 odst.1 BytZ, tedy viastnici jednotek,
ktefi maji alespofi jednu Etvrtinu viech hiasti.

Na prvni schizi shroméZdén{ schvaluje stanovy spolefenstvi a voli organy
spoledenstvi podle §9 odst.7 pism.b) a ¢) BytZ. Tato schize se miZe konat jen za
i¢asti notdfe, ktery o jejim priib&hu, volb& a sloZeni organt spoleCenstvi a
schvalovani stanov poFidi notdfsky zépis, jehoZ pfilohu tvor{ schvilené stanovy

spoledenstvi. Zskon tedy ptedepisuje minimélni povinny program prvniho

® Yolejsovsky, J.. Neplechovs, M., Olivova, K. Spoletenstv! viasmikt jednotek dle zékona o vlasmiotvi byti:
z pohiedu pravnfho, datiového, Gfetniho a katastru nemovitost., Praha: IFEC, 2003, s. 59

SUShodny nézor zastivé Dvotdk, T. Vlastnictvi bytl a nebytovych prostor. Praha: ASPL a. 5., 2007

%2 prazak, 7. Spoletenstvi vlastikh jednotek, prakrickd pfirutka Praha: Linde, 2004, s. 91
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shromaZdgni.Z divodu zachovani prévni jistoty byla zvolena forma noté¥ského
ZApisu.

Plsobnost shromaZdéni neni zakonem vyslovné urena, je ji nuiné dovozovat
zustanoveni o rozhodovani shromézdéni a zdaldich ustanoveni zdkona.
Shromézdéni fe nejvys3im organem spoledenstvi, jeho piisobnost je ddna ve vech
vécech, jestlize v&c ze zékona nenaleZ{ do plsobnosti orgdnu jiného nebo nenf-li
omezena stanovami. ShromaZzdéni si miZe vyhradit do své plscbnosti uréitou
otdzku, ktera ze zakona do jeho plsobnosti nendleZi.

Shromézdéni vZdy rozhoduje usnesenim. Platné€ usneseni zavazuje kaZdého
vlastnika, at’ s nim souhlasi & nikoliv, a také spoledenstvi.” Vyjimkou je pouze
situace, kdy soud na ndvrh pfehlasovaného vlastnika rozhodne ve véci sam. Zajimavd
je otdzka pravni povahy usneseni shromazdéni.** V teorii jiZ dlouhou dobu probiha
spor o pravni povahu usnesen{ valnych hromad kapitilovych obchodnich spole€nosti
a také druZstva. Cést teorie prezentovand napt. J. Dédidem zastéva ndzor, Ze usneseni
valné hromady, resp. Clenské schize je jinou pravni skutednostl. Druhd &ést,
reprezentovand napi. K. ElidSem, se domniva, Ze usneseni je pravnim jednénim.
Existuje 1 proud tfeti, ktery povaZuje toto usneseni za pravni jedndni sui generis.
Nejvy¥ soud CR se piiklonil k ndzoru proudu prvniho.™

Usneseni shromazdéni miZeme povaZovat bud'to za kolektivni prévni kon
ve smyslu §34 a nasl. Ob&Z anebo (cestou analogie usneseni valnych hromad) za
jinou pravni skute¢nost.

Frekvence konani shromaZdéni spoledenstvi méa byt upravena ve stanovich,
dle zdkona se musi shromaZdéni konat alespoii jednou ro¢né€. Toto ustanoveni je
oviem imperfektni. Podn&t ke schizi miZe dit vybor nebo povéfeny vlastnik, ¢i
vlastnici jednotek, kte¥ maji alespoil jednu ¢tvrtinu hlasil. Vznika zde otazka, zda
toto kvorum vlastnik( jednotek nenf pro praxi p¥ili§ vysoké. V n&kterych, zejména

53 Nilez Ustavniho soudu CR ze dne 8. 3. 2005 sp. zn. I. US 646/04: , Hlasovéni vlastnild jednotek na
shromé4?d&ni je projevern vzijemného vztahu mezi spoluvlasiniky domu. Existuje-li spoledenstvi, je rozhodovan{
vlastnikh jednotek souZasné projevem tvorby vile této prévnické osoby. Piijaté rozhodnuti zavazuje nejen
spoluvlasiniky domw, nybrZ i spoletenstvi, protoZe jde o rozhodnuti jeho nejvysiihe orginu - shroméZdéni ”
 Vice o tomto tématu Dvotdk, T, Viastictvi byt a nebytovych prostor. Praha: ASPL, 2, s., 2007

%5 Rozsudek Nejvy$iiho soudu CR ze zde 17. 12. 1997 sp. zn. 1 Qdon 88/97: ,Usneseni valné hromady nenf
pravoim dkonem. Vzhledem k tomu, ¥e usnesen{ valné hromady v nékterych pHpadech zakladi, méni & ruif
pravni vztahy ve smyslu ust. §2 odst. 1 ObgZ. , je nuino usneseni valné hromady pokladat za jinou skutednost ve
smyslu citovaného ustanoverd, s¢ kterou obchodni zdkonfk v konkrémich, v ném nebo ve stanovich akciové
spelednosti urdenych ptipadech spojuje vanik, zm&nu nebe zdnik takovych vziahit”
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vétSich domech s desitkami vlastnikl jednotek, t&Zko dosaZitelné. Podnétem Ize
rozumét navrh na svolani shromézd&ni pfedany statutdrnimu organu spoledenstvi. Je-
11 tento necinny a shromézdéni nesvola ve 1hité nebo bez zbyteéného odkladu, resp.
ve thiité urlené stanovami, je nutné vyjit z Gpravy konkrétnich stanov.

ShroméaZzdéni se dle vzorovych stanov svoléva pisemnou pozvankou, kterd
musi byt nejméné 15 dnit prede dnem kondni shromédZdéni dorutena viem &lenfim
spoledenstvi a soufasn& musi byt vyvéiena na domovni vyvésce spoleSenstvi

v domé. Pozvanka musi obsahovat tyto idaje:

a) datum a hodinu konani shromézdéni,

b) misto konéni,

¢) prograrm,

d) misto, kde se &lenové mohou seznamit s podklady (pokud nejsou

k pozvéance ptipojeny).

ShromaZdéni je schopné usndSeni, jsou-li p¥tomni vlastnici jednotek, ktefi
maji v&tsinu hlast. X pfijeti usneseni je zapotiebl nadpoloviéni vétSiny pFitomnych
hlasd. To platf jen v pipad®, kdy zdkon nebo stanovy nevyZaduji pfijeti
kvalifikovanou vétSinou, nebo dokonce jednomyslnost vlastnikd. Pfi hlasovani je
rozhodujici velikost spoluvlastnickych podili vlastniklG jednotek na spolenych
Castech domu (§8 odst.2 BytZ). Spoluvlastnici jednotky maji postaveni vlastnika
jednotky (jeden hias). Jakédkoliv analogie s nalradnim jedndnim valné hromady s. r.
0. nebo a. s. nebo ¢lenské schiize druzstva tu neni moZna. Pfe_d_ggsan y podet hlaiﬁw

plati bezvyjime&né vzdy a nelze ho nikdy a nijak sniZovat.

Pro pfijeti usnesent, kterym se voll nebo odvolédva statutarni orgén nebo jeho
&len, se vyZaduje nadpoloviéni v&tSina hlasd viech vlastnikt. Tridtvriinové vEtSiny
ptitomnych viastnik’ jednotek je tfeba k rozhodnuti uvedenym v §11 odst4 Byt Z,
tedy ke pFijeti usneseni o vécech, které jsou obsahem prohlaSeni vlasinika budovy, o
schvilen{ nebo o zméng stanov, o uzavieni smlouvy o zéstavnim pravu k jednotkém
a 0 rozuétovani cen sluZeb na jednotlivé vlastniky jednotek podle §9a odst.2 BytZ.
Stejné, tj. tHetvrtinové vétiiny, avSak politané ve vztahu k celkovému poétu vSech
viastnikd jednotek, je tfeba v pipadg, jde li o modernizaci, rekonstrukei, stavebni
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Upravy a opravy spoleinych &¢asti domu, jimiZ se neméni vnitini uspofadéni domu a
zaroveit velikost spoluvlastnickych podilli na spoleénych &astech domu a v pifpadech
uvedenych v §13 odst.3 BytZ. K pFijeti usneseni o zméng ielu uZivani stavby, o
zméné stavby a zméné spoluvlastnickych podill na spolednych &astech domu je
zapotfebi W. Jsou-li ¢leny spoledenstvi pouze tii
vlastnici jednotek, je zapotfebi k pfijeti usneseni podle odstavci 2 a 4 §9 BytZ
souhlasu v3ech vlastnikl jednotek.

Stanovy mohou zakotvit 1 vy8s{ polet potfebnych hlasi nebo dokonce
jednomyslnost v téch pipadech, kdy zdkon vyZaduje prostou & kvalifikovanou
vét§inu. Toto viak nemohu doporuéit. I tak vznikaji v praxi potiZe s p¥ijetim usnesent
jiZ pH zékonem danych pravidlech. Dlvodem je leckde pfevaZujici pasivita vlastnikd
jednotek, takto by mohlo dojit k omezeni nebo dokonce znemoznéni fadné funkce
shromazdéni.

Pfi rovnosti hlasi nebo nedosdhne-li se potfebné vEtdiny nebo dohody,
rozhodne na ndvrh kteréhokoliv vlastnika jednotky soud. Toto ustanoveni lze viak
pouZit pouze vtéch pfipadech, kdy se jednd o zdleZitost, kterou objektivné
rozhodnout jde a bez niZz by nebylo moZno objektivng a v souladu se zékonem
¢innost spoledenstvi zajistit. Myslim si, Ze takovou zaleZitosti neni napf. nahrazeni
vitle vlastnikd pHi pfijiméni{ stanov. Musi jit o otdzku, kterou mé shromaZdéni feSit
dle zdkona nebo dle stanov a nemiiZe ji pfi hlasovan{ rozhodnout. Soud pfi jejim
posouzeni musi dojit k zdvé&ru, Ze je zde nutnost o takové otdzee rozhodnout, musi
mit moZnost tuto otdzku objektivné posoudit. Aktivné legitimovan je zde viastnik
kterykoli. tedy ten, ktery na shromaZdén{ hlasoval pro 1 proti, 1 ten, ktery se hlasovan{
zdrZel nebo na n€m nebyl vilbec pfitomen. Ze zakona neni zcela jasné, zda jde i pro
tento pfipad pouZit posledni v&tu v rdmei §11 odst.3 BytZ. Ta fika, Ze pravo je nutno
uplatnit u soudu do 6 mésict ode dne pfijeti rozhodnuti, jinak prdvo zanikne.
Domnivam se, Ze ano, zdkonodérce zde dle mého ndzoru myslel i lhitu od nepfijeti

rozhodnuti, nejenom od jeho piijeti.
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3.1.2 ZALOBA PREHLASOVANEHO VLASTNIKA, NEPLATNOST
USNESENT SHROMAZDENI

Jde-li o zéleZitost dileZitou, miZe ptehlasovany vlastnik jednotky poZadat,
aby o nf rozhodl soud. Pravo je nutné uplatnit u soudu do 6 mésicl ode dne pfijetl
rozhodnuti, jinak zanikne. Zde je aktivné legitimovan pouze vlastnik jednotky, ktery
byl na shroméaZdéni ptehlasovdn, za splnéni podminky, Ze jde o zdleZitost dlleZitou.
Domnivam se, Ze rozSifujici vyklad nenf vtomto pi{padé na misté. Jedni se tedy
pouze o vlastnika jednotky, ktery na shroméZdéni Uéasten byl, hiasoval a byl
pfehlasovan. Nesouhlasim se stanoviskem, Ze aktivné legitimovan je zde i viastmik
jednotky, ktery se shroméazdéni nezaastnil vitbec.

Jestli se jednd o zdleZitost dileZitou, bude feSeno v zavislosti na okolnostech
toho kterého pHpadu. MiZe jiZ nap¥. o navrh ,,aby bylo v domé zfizeno schodistové
madio z divodu nepFiznivého zdravomiho stavu Zalobkyné*.”’ Mozmost domahat se
ochrany u soudu lze chépat i ve smyslu sprévy pozemku, ktery je vlastnén
spoluvlastniky resp. viastniky jednotek. Za dileZitou zéleZitost tak phjde ziejmé
tehdy, bude-li shromdZdéni rozhodovat o vécech patficich do jeho vylu€né
plsobnosti, pro jejichZ schvéleni je pfedepséna kvalifikovans vét¥ina. Lze Hci, Ze by
se tak mohlo jednat napf. o odloZen{ vyiétovani zaloh na nékolik let, rozhodnuti o
ustanoveni stanov zvySujici & sniZujici pravomoci vyboru, rozhodnuti o opravé
fasddy domu apod. Doporuduji pojem dileZité zaleZitosti upravit ve stanovach vysi
vynaloZenych nakladd. Vlastnici jednotek tak pfi pfipadném sporu alespoil naznaci
soudu, co sami povaZzuji ve svém dome konkrétné za dilezité.

Soud v Fizeni o Zalobé piehlasovaného vlastnika nebude fesit otazku platnosti
usneseni, nybrz otizky vé&cné, mj. napf. i spravnost a ucelnost rozhodnuti.
Podminkou tohoto fizeni je mj. platnost usneseni soudem meritorné zkoumaného co
do vécné stranky. Pasivné legitimovéno je zde dle mého nézoru samo spoleCenstvi.

Orgin spoledenstvi, shromaZd&ni, piijalo konkrétn{ rozhodnuti a piehlasovalo

% Toto stanovisko zasthvd HolejSovsky, I., Neplechovs, M., Olivova, K. Spoledenstvi vlastnikd jednotek dle
zdkona o viastnictvi byti: z pohledu pravniho, daftového, iZemiho a katastru nemovitosti., Praha: I[FEC, 2003
57 Rozsudek Nejvysiiho soudu CR ze dne 30. 6. 2004 &j. 28 Cdo 2381/2002-77
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vlastnika. Zalobu nelze dle mého mindni podat proti jednotlivyim &lentim
spoleCenstvi, vlastnikim jednotek. Soud zde totiZ nahradi svym rozhodnutim
rozhodnuti organu spoleCenstvi, nebude svym usnesenim nahrazovat vili
jednotlivych vlastnik jednotek, ale zméni usneseni shromazdni jako orgénu
spoledenstvi.

Zajimavy je vyvoj judikatury v oblasti pasivni legitimace dle §11 odst.3 BytZ
. Pasivni legitimace byla dle judikatury NejvySitho soudu CR dédna ostamim
spoluvlastnikium domu, nikoliv spole€enstvi, afkoliv tvofilo na shromaZdéni svou
vall. ,,Podle ndzoru odvolaciho soudu ze znéni §11 odst.3 ByiZ plyne, Ze spor dle
tohoto ustanoveni je sporem spoluviastmickym. Plyne to ze spoluvliastnické koncepce
zdkona a svéddi o tom dikce tohoto ustanoveni, obdobnd dikci §139 odst.2, 3 ObCZ.
Proto jsou zde pasivné legitimovdni ti, kdo maji prive hlasovat, tedy dlenové
spaledenstvi, nikoliv spolecenstvi samo. Spoledenstvi viastnikt jednotek prdvo ke
spolednym Cdstem domu ami kjednotkdm nemd, dle §9 BytZ zgjistuje jem sprdvu
domu (podle rozhodnuti spolecenstvi pFipadné soudw).*® Ustavni soud oviem
pongkud “pozmé&nil“ pravni pzor Nejvy&$tho soudu CR, ve svém ndlezu I US
646/04:>° | Hlasovdni viastniki jednotek die §11 odst.3 BytZ je projevem vzdjemného
vziahu mezi spoluvlastniky. Existuje-li spoledenstvi viasimikii jednotek v podobé
pravnické osoby, je rozhodovani viastniki jednotek soucasné projevem tvorby ville
této pravnické osoby. V koneiném disledku se vytvorila vile spolecenstvi, a dle toho,
zda md ¢ nemd prévni subjektivitu, je ddna pasivni legitimace v pFipadném sporu
dle §11 odst.3 i f BytZ. Nemd-li spoledenstvi viastnikii jednotek pravni subjektivitu,
Jsou pasivné legitimovdni spoluvlastnici jednotek, vzmiklo-li spolecenstvi viastnikii
Jednotek v podobé prdvnické osoby, je pasivné legitimovdno toto spoleCenstvi
viastniks jednotek.*

Vznikéd otazka, zda BytZ obsahuje specidlni lprave pfipadné neplatnosti
rozhodnuti shromdZd&ni. Tedy jestli ustanoveni §11 odst.3 umoZiiuje jediny zphsob,
kterym se lze domdhat napravy rozhodnuti, s nfimZ osoba (fakticky jeding vlastnik
jednotky) nesouhlasi. Jde tedy o zvla%tni postup, obdobng jako napt. v §242 ObchZ u
bytového druZstva. Druhou vykladovou variantou je, Ze jde jen o dalsi zpiisob ¥eSeni,

* Rozsudek Nejvy$iiho soudu CR ze dne 30.6.2004 &, j. 28 Cdo 2381/2002-77
% Nalez Ustavntho soudu ze dne 8. 3. 2005 sp. zn. [, US 646/04
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ktery ma vest k nahrazeni rozhodnuti shromaZdéni. Jde dle tohoto nazoru o obdobny
pfipad jako pfi rozhodovéni podilovych spoluvlastniki die §139 odst.3 Ob&Z, ktery
existuje vedle obecné moZnosti napadnout rozhodnuti shromazdeni #alobou dle § 80
OSR. Z dosavadni judikatury nelze dojit k prakticky Z4dnym z&vEnim, kterou
variantu upfednostnit.

Priklanim se k variant® prvni. Postup dle §11 odst.3 BytZ je dle mého nazoru
jedinou moZnosti, jak projevit nesouhlas srozhodnutim shromazdni. Uprava
obsahuje osobu legitimovanou k podan{ n4vrhu, divody a thitu, do kdy je nutno
névrh podat. Je tedy obdobnd s fefenim problematiky u jinych prévnickych osob
(druzstvo, a. s., s. r. 0.). Nemyslim si, Ze by byla jen paralelou k fefen{ sporQ mezi
spoluvlastniky. V zdjmu spoledenstvi by mgla byt moZnost vyjadfit nesouhlas
s rozhodnutim shromdzdéni pomé&mé uzka, protoZe jde o Glelové sdruZeni osob
spojenych majetkem. Je nutno omezit moZnost nekonstruktiviiho, zdmémého
naruSovani chodu t€to pravnické osoby. Prédvo podat nivrh u soudu je upravero
prekluzivni lhiitou pravé ztoho divodu, Ze po této lhité jiz rozhodnuti nelze
zpochybnit. Jde zde o zakotveni pravni jistoty.

Jsem si védoma i nedostatkd prosazovén tohoto nézorn. Uprava fesi jen
pomémé maly okruh pfipadd, které mohou nastat. Nefe$i rozpor rozhodnuti
shromd?déni se zékonem ¢&i stanovami, nefe$i chyby vprocesu svolavani
shromazdéni, jeho rozhodovéni. Tedy kdy napf. usneseni nebylo pfijato pfedepsanou
vétiinou, vlastnik jednotky nebyl pozvan apod. Namitdna je i nutnost poskytnout
soudni ochranu ve vztahu k rozhodnuti ke shromaZdéni viem osobam, které na tom
maji pravnf zijem, nejenom vlastafkim jednotek. Aktivn€ legitimovéni by byly dle
druhé varianty viechny osoby, které osvEd&i naléhavy pravni zdjem na veci samé
(§80 pism.c) OSR). Tim by se viak dle mého ndzoru okruh aktivn® legitimovanych
osob rozeviel do netinosné iffe, coZ nelze piipustit. MiiZeme doufat, Ze se judikatura
bude vykladem této otazky do budoucna zabyvat a zajisti nim tak jasnéjsi pohled na

tuto dtleZitou problematiku.
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3.1.3 VYBOR SPOLECENSTVI A POVERENY VLASTNIK

Vybor spoledenstvi je vykonnym a statutarnim orgdnem spoledenstvi. Je
volen shromazdénim vlastnikl jednotek. JestliZe neni vybor zvolen, plni jeho funkei
ten vlastnik jednotek, kterého shromazdéni povéH vykonem funkce vyboru
(povéteny vlastnik). Pokud se nesejde shromézd&ni k volbé organi spoledenstvi nebo
nejsou-li tyto orgdny zvoleny, plni jejich funkei vlastnik, jehoZ spoluvlastnicky podil
na spoleénych ¢astech domu &inf nejméné jednu polovinu, jinak vlastnici jednotek,
ktefi se stali ¢leny spolefenstvi dnem jeho vzniku (§9 odst.9 BytZ).

Uprava statutarnfho orgénu spoledenstvi je minimalni. Psobnost statutdmfho
organu muZeme vymezit obecné a pozitivné tak, Ze ¢inf jménem spolecenstvi pravni
jedndni ve viech vécech (§20 odst.1 ObéZ). Negativag lze jeho plsobnost definovat
tak, Ze nem@Ze vykondvat prim&me& tu pdsobnost, kniZ je spoledenstvi coby
pravnickd osoba nezplsobilé, a sekundamé tak, Ze nemiZe Cinit ta jednanf, kterd
naleZ{ do pfisobnosti jiného organu spolefenstvi. Bez ohledu na pfedmét Cinnosti
zapsany v rejstiiku spoledenstvi neni spolecenstvi opravnéno jednat v Zadném ohledu
nad rémec své pravni zplsobilosti vymezeny v §9 odst.1 a §9a BytZ. Prdvni jednéni
uéinénd v rozporu s tim by byla nulitaf (nicotnd). Tim neni dotCena trestni, spravni a
civilni odpov&dnost ¢lent statutdrniho orgénu, ktery takto jednal.

Vybor spoledenstvi je kolekiivnim statutdrnim orgénem, jeho rozhodnuti jsou
projevem ville vice osob. Die zdkona musi mit alespoii tfi ¢leny. Pocet &lenlt vyboru
je nutno ve stanovach vymezit konkrétnim &islem, tedy jasn€ a pfesng. Otazkou je
situace, kdy stanovy spolefenstvi pfijaty nejsou nebo jedt& nenabyly Gfirmosti a
spoledenstvi se tedy bude Fidit stanovami vzorovymi. Ty ¥ikajl, Ze vybor ma mit
&leny alespofi i, co? je dle mého ndzoru zcela nedostatujici. Neupravyji, kolik ¢lend
milZe mit vybor maximalné. Lze si tak v redlném Zivot€ pfedstavit pfiklad vyboru
tieba s Eleny tficeti. To pravni jistotd nenahrévé, obtizné by bylo 1 uréeni, jak se bude
tvofit vile vyboru, Pochybnosti také miZe vzbuzovat mySlenka, zda ¢leny vyboru
mohou byt pouze vlastnici jednotek, nebo i osoby daldi. U povéfencho vlastnika je
dle mého nazoru situace zfejmé, napovidd nam to nédzev této funkce. U vyboru to
viak jasné neni, zékon vyslovné neuvadi omezeni, dle kterého by ¢lenem vyboru

mohl byt jen vlastnik jednotky. Vzorové stanovy se od tohoto pravidla &astelng
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odchyluji. Pipousti, aby se &lenem vyboru stal nikoliv vlastnik jednotky, ale jeho
zmocnény zastupce, pokud je jim préavnicka osoba. Vzorové stanovy také v &L VI
odst.2 uvadi, Ze ¢lenem voleného orgénu spoleenstvi nebo jeho volenym orgdnem
miZe byt pouze fyzickd osoba, kterd je &lenem nebo spolednym &lenem tohoto
spoledenstvi nebo je zmocnnym zéstupcem pravnické osoby - &lena spoledenstvi, je
ke dni volby starsf 18 let a ma zpisobilost k pravnim tkontm. Domnivam se pfesto,
%e ¢lenem vyboru tedy miize byt i jind osoba ne¥ pouze vlastnik jednotky.*Jinak by
totiZ bylo znemoZnéno, aby se alespofi timto statutérnim organem (jeho Elenem) stala
napf. tfeti osoba, ktera na zdkladé smlouvy plsobi jako externi spravce. Mohlo by se
viak jednat 1 o aktivnf a pro spoledenstvi angaZovanou osobu, kterd jednotku fakticky
uziva, ptesto jejim vlastnikem neni (napf. dité vlastnfki).

Nejasna je téZ skute€nost, zda mohou byt ¢lenem vyboru resp. povéfenym
vlastnikem rovnéZ pravnické osoby. Dle mého minéni ano. Zdkon to nevyluduje,
vzorové stanovy obsahuji upravu odli¥nou. Pravnickd osoba miZe byt vlastnfkem
jednotky, miize byt tedy &lenem vyboru spoledenstvi. Préva a povinnosti spojené
s jeho funkei bude vykondvat statutarni orgén této pravnické osoby.

Na rozdil od obchodnich spolednosti & druZstev neni zékonnou podminkou
pro vykon funkce statutdrniho orginu napf. bez@honnost, coZz povazuji za veliky
nedostatek, Ve svét€ je pifitom béZné, Ze se piinejmendim trestnépravni a
konkursn&€pravni beziihonnost funkcionath spoledenstvi vyZaduje. I tyto podminky je
moZno zakotvit ve stanovéch, jestliZe nebudou v rozporu se zakonem. Pro praxi lze
tuto moZnost bezpochyby podpofit.

Z&kon stanovi maximalni délku funk&niho obdobi vyboru na pét let, stanovy *
mohou urit funkéni obdobi kratii. Zde se projevuji problémy vtom, zda se tento
Sasovy limit vztahuje na jednotlivé &lemy vyboru, nebo na vybor jako celek.
Domnivim se, Ze zikonoddrce mé& pa mysli funkéni obdobi vyboru jako
kolektivniho organu, tedy jako celku. Formulace zikona zni “funkéni obdobi
vyboru®. Kdyby bylo zamérem zédkonodédrce stanovit toto funk&ni obdobi pro
jednotlivé &leny samostatnd, mohl pouZit dikei obvyklou u jinych prévnich forem
s kolektivnim orgdnem (napf. die §194 odst.l1 ObchZ funk&ni obdobi jednotlivych

% Opakného nazoru je Novakovs, H. Rédce glena spoleenstvi viastnikit jednotek. Praha: BOVA POLYGON,
2007
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¢lenti pfedstavenstva akciové spole€nosti uréuji stanovy). PH polatku doby, po
kterou mé trvat funkéni obdobi, je tfeba vychdzet z éasového udaje, kdy byl tento
organ v souladu se zdkonem a stanovami zvolen. Pokud tedy po prvotni volbé dojde
ve vyboru ke