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Uvod

Ze systematického zatfazeni pravni upravy bytového spoluvlastnictvi do absolutnich
majetkovych prav, ¢ast tieti, dil 4 - Spoluvlastnictvi, oddil 5 — Bytové spoluvlastnictvi obcanského
zakoniku a definice bytového spoluvlastnictvi, jak je uvedena v ustanoveni § 1158 zikona
¢. 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku (dale jen jako ,obéansky zakonik®), ,, Bytové
spoluvilastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité veci zaloZené vlastnictvim jednotek. Bytové
spoluvilastnictvi miize vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci dim alespon s dvema byty.
vyplyva, Ze bytové spoluvlastnictvi je zvlastni formou spoluvlastnictvi, pficemz vznik této formy

spoluvlastnictvi je podminén existenci alespoii dvou jednotek v rdmei nemovité véci.

Tato definice je v jistém slova smyslu zavadéjici, protoze zamyslime-li se nad tim, o jaky
druh podilového spoluvlastnictvi podle pravni teorie jde, zjistime, Ze jej nelze jako celek podradit
pod idedlni spoluvlastnictvi, a to zejména s ohledem na byt, ale také i jiné konkrétné¢ vymezené
nebytové prostory, které jsou soucasti jednotky. O redlném spoluvlastnictvi také nelze uvazovat,
nebot’ byt je pfedmétem prava vlastnického nikoli spoluvlastnického. Nicméné o jednotce miizeme
teoreticky uvazovat jako o zakonem zvlast upraveném druhu ptidatného spoluvlastnictvi, nebot
pro piidatné spoluvlastnictvi je charakteristické pravé ucelové spojeni mezi samostatnymi vécmi
a spole¢nou véci, kterd slouzi v§em vlastnikiim véci samostatnych, a tyto véci spolecné tvori
funkéni celek. O ptidatné spoluvlastnictvi se dle ust. § 1223 obcanského zakoniku jedné tehdy,
existuje-li véc nalezici spole¢né nékolika vlastnikiim samostatnych véci ur¢enych k takovému
uzivani, Ze tyto véci vytvareji mistné 1 ucelem vymezeny celek a souCasné tato véc slouzi
spolecnému ucelu tak, Ze bez ni neni uzivani samostatnych véci dobie mozné. Tyka-li se ptidatné
spoluvlastnictvi nemovité véci zapisované do verejného seznamu, zapise se do vefejného seznamu
1 pridatné spoluvlastnictvi. DalS§im charakteristickym znakem ptidatného spoluvlastnictvi je
spojeni spoluvlastnického podilu na spolecné véci s vlastnictvim véci samostatné, kdy disledkem
tohoto spojeni lze podil na véci v pfidatném spoluvlastnictvi pievést jen za soucasného pievodu
vlastnického prava k véci, k jejimuz vyuziti véc v pfidatném spoluvlastnictvi slouzi. Prevadi-li se
vlastnické pravo k takové véci, plati, Ze se prevod vztahuje 1 na podil na véci v piidatném
spoluvlastnictvi.! S ptevodem vlastnického prava k véci samostatné se tak prevadi bez dalsiho

1 spoluvlastnicky podil k véci spolecné. K vlastnictvi jednotky se ale vaZou jesté dalSi prava

1§ 1227 odst. 1 zdkona &. 89/2012 Sb., obansky zakonik.



a povinnosti, jednotka tak pfedstavuje smésici prav a povinnosti, ktera jsou spolu neoddélitelné

spojena, jedna se tak o podilové vlastnictvi sui generis.? >

Ackoli je tedy pro dnesni spoleCnost naprosto samoziejmé uspokojovat bytové potieby
prostiednictvim vlastnictvi bytl, respektive jednotek, tak porozuméni podstaté€ institutu bytového
spoluvlastnictvi ¢ini dodnes praktické problémy. Cilem této prace je tak ptispét k problematice
spravy domu a pozemku a zprostiedkovat ¢tenari moznost vytvofit si zakladni piehled o pravech
a povinnostech souvisejicich se spravou domu a pozemku a moznostech, jakym miize byt dim

a pozemek, jehoz soucasti jsou jednotky, spravovan.

Nicméné z divodu rozsahlosti problematiky pravni Gpravy naopak neni cilem prace
srovnani stavajici spravni Upravy s predeslou, ani samotny podrobny rozbor soucasné pravni

upravy obsazené v obCanském zékoniku.

V prvni ¢asti prace je nastinén historicky vyvoj vlastnického prava k bytlim pro lepsi vhled
do problematiky, dale je obecn¢ ptfedstaveno bytové spoluvlastnictvi, pravni Gprava bytového
vlastnictvi de lege lata, pfehledné vymezeni esencidlnich pojmt nezbytnych pro sezndmeni ctenaie

s prvky pravni Gpravy, které jsou nezbytné pro orientaci v navazujici ¢asti prace.

Druha ¢ast prace se vénuje detailnimu rozboru spravy spole¢nych ¢asti domu a pozemku

a jeji pravni Gpravy se zaméfenim na rozbor otazek vyplyvajicich z pravni Gpravy.

Na zavér tato prace analyzuje spravu spole¢nych €asti domu spolecenstvim vlastnikli
jednotek a spravu spole¢nych c¢asti domu a pozemku bez vzniku spoleCenstvi vlastnikti jednotek

(déle také jen jako ,,spolecenstvi vlastnika*).

Motivem pro volbu tématu a sepsani této diplomové prace je ziskani detailniho vhledu do
problematiky spravy spoleénych ¢asti domu jako takové a zaroven porovnani zplsobl spravy

spole¢nych ¢asti domu a pozemku, které¢ zdkon umoziuje mezi sebou.

2 PETR, P. Viastnictvi bytii — kondominium. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2017. 71 s. ISBN 978-80-
7400-665-4.
3 PETR, P. Viastnictvi bytit v Evropé. [online]. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta. 2012, s. 116. [cit.
2023-12-12].



1 Bytové spoluvlastnictvi

1.1 Obecné K historickému vyvoji vlastnickych prav k bytiim

Vzhledem ke skutecnosti, Ze vlastnictvi byt je institut, jehoz obsah se rizni nejen v ramci
pravnich uprav jednotlivych statl, ale k vyznamnym proménam jeho obsahu dochéazelo zejména
v pruabéhu Casu, pficemz se v téchto zménach odrazely nejen promény pravniho pojeti nemovité
véci, ale také potieby soudobé spolecnosti. Proto je pro celkové porozuméni aktudlni pravni aprave
tohoto institutu, ktery vybocuje z koncepce pojeti nemovité veci dle zasady superficies solo cedit
(nize), kterd byla v ¢eském pravnim fadu s ucinnosti ode dne 1. 1. 2014 obnovena zdkonem
¢. 89/2012 Sb., obCanskym zakonikem, ktery soucasné v rozporu s touto fimskopravni zadsadou
prohlasil jednotku za véc nemovitou, potfeba seznamit se s okolnostmi a diavody,

které vedly k jeho vzniku a zachovani do soucasnosti.

Vlastnictvi bytl je pravnim institutem, ktery proSel velmi dlouhym historickym vyvojem,
pficemz jeho podobu v pribéhu Casu utvaielo mnoho vlivi, at’ uz se jednalo naptiklad o pravni
principy, vlivy socioekonomické, politické ¢i v neposledni fad¢ vlivy ideologické. Prestoze se
v prub¢hu ¢asu nejednalo vzdy o obsahové shodny pravni institut, jsou v nasledujici podkapitole
shrnuty podstatné etapy historického vyvoje, které souvisi s pravnim institutem vlastnictvi byt

tak, jak jej zndme dnes, a to dle poznatk a informaci, které jsou ndm v dnesni dobé znamy.

Mezi pravnimi historiky nepanuje témét Zadna shoda ohledné otazky, kam az saha historie
institutu vlastnictvi byti. Podle nékterych historikl prava existovala urcita forma vlastnickych
prav k bytim jiZ v dobach Starovéku v Malé Asii, Syrii, Palestiné a Egypté odkud se rozsitily
do Recka a Rima, tedy v obdobi, ve kterém vznikaly a rozvijely se prvni nam znamé civilizace,
a to zejmeéna ve Stiedomofi a v oblasti Stfedniho vychodu, kdy se za pocatek Starovéku povazuje
doba pfiiblizné od poloviny 4. tisicileti pfed nasim letopoctem, a za konec tohoto obdobi se pak
povazuje doba arabské expanze a stéhovani narodi, rozpad Rimské ¥i$e a udalosti na rozpad
Rimské fiSe bezprostfednd navazujici.* Nedostatek stavebnich ploch v tehdejsich méstech
a méstskych statech vétSinou obestavénych hradbami, které at’ uz k zajiSténi obrany ¢i z toho
davodu, ze byly povazovany za posvatné, do jisté miry znemoziovaly dalsi rozSifovani rozlohy

téchto mést spolu s koncentraci obyvatel ve méstech jakoZzto centrech obchodu a technologickou

4 AEBY, F.; GEVERS, E.; TROMBOFF, C. La propriété des appartements. [online]. Bruxelles 1960, s. 32. [cit. 2023-
12-30]



vyspélosti, k postupné vystavbé vicepatrovych domi.’ Tyto domy byly stavebné rozdé&leny
na jednotlivé byty ¢i obytné prostory.

v

Nejpodrobné;jsi informace o téchto domech se do dnesnich dnti dochovaly z obdobi antiky,
prevazné ze starovékého Rima a jeho okoli, a to jak v podob& dochovanych prvkil méstské
architektury, ze kterych je mozné urcit stavebné technické Clenéni, velikost budov vcetné
pravdépodobného poctu pater, tak i z pisemnych prament, ze kterych jsou ndm znamy pod pojmem
insulae. Insulae byly, jak je z jejich pozistatkii i pisemnych pramenti patrno, nepochybné
vicepatrové budovy uréené k bydleni. Zdroje uvadéjici vysku, pocet pater, rozlohu
a predpokladany pocet obyvatel téchto bytovych domil se vSak znacné rozchazeji, urcitou
pfedstavu si vSak mlizeme udélat z dochovanych prament, které omezovaly vysku téchto budov,
a to zejména z bezpe¢nostnich diivodl. James Packer ve svych publikacich shrnuje dostupné
poznatky a uvadi, Ze insulae piedstavovala cely uzavieny blok budov, ktery byl dale délen na mensi
asti, a to na cenaculum a medianum.® Pfesny divod déleni a vyznam t&chto pojmii neni
v soucasnosti znam, ale z pisemnych zdznamil je obecné usuzovano, ze insulae byly takto déleny

jak z divodu pravnich, tak i z diivodu stanoveni najemného.

5 KRAFT, W., Tie Topographie des alten Jerusalems, Bohn 1946; SHULTZ, E. G. Die Topographie des alten
Jerusalem, Berlin 1945, citovani in LUBY, S. Viastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied,
1971, s. 12.

8 PACKER, J. E. Housing and Population in Imperial Ostia and Rome. [online]. In: The Journal of Roman Studies.
1967, vol. 57,no. 1/2, s. 80-95. [cit. 2023-12-30]



Obrazek 1: Poziistatky Insula of Diana

Zdroj: (https.//www.khanacademy.org/humanities/ancient-art-civilizations/roman/x7e914f5b: beginner-guides-to-

roman-architecture/a/roman-domestic-architecture-insula), [cit. 2023-12-30].

Jak ve svém c¢lanku Roman domestic architecture uvadi Dr. Becker, insulae starovekych
fimskych mést poskytovaly bydleni pro vétSinu méstského obyvatelstva, pfiCemz k osidlent
insulae inklinovali zejména Plebejci, tedy lidé se statusem niZsi nebo stfedni tfidy, a to predevsim
z toho diivodi, Ze tak jako dnes bylo v centru mést bydleni v byté financné dostupnéjsi forma
uspokojeni bytové potfeby nez budovani domu, a to zejména s ohledem na lokalitu v centru
nejvétSich tehdejSich mést s nedostatkem stavebnich pozemk, coz nasledné vedlo k masivni
vystavbé tohoto typu budov. Glenn Storey uvadi, ze v Rimé bylo podle dochovanych zaznamt
v roce 315 n. 1. 44850 insulac a 1781 domus (latinsky diim, jednalo se o stavbu urcenou

pro atomarni rodinu nebo §ir$i rodinu umisténou ve méstg).’

7 Glenn R. S. Regionaries-Type Insulae 2.: Architectural/Residential Units at Rome. [online]. In: American Journal
of Archaeology, 2002, vol. 106, no. 3, s. 411-434. [cit. 2024-02-08]
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Béhem rozkvétu obchodniho mésta Ostia, které se nachézelo pfiblizné 30 km od Rima
v delté feky Tibery, bylo postaveno mnoho budov typu insulae, pfi¢emz tento ve své dob¢ unikatni

fenomén méstské zastavby, se bude znovu opakovat az v dobé priimyslové revoluce.®

Dochované pisemné prameny o existenci bytovych domdu, tak i samostatné pozlstatky
téchto staveb, ze kterych je patrné jejich stavebni uspotfadani a déleni, vedly v minulosti k tvaham

o tom, Ze byty jako véci v pravnim smyslu existovaly uZ v dobach starovékého Rima.

PiestoZe se teorie o existenci bytu jako véci v pravnim smyslu ve starovékém Rimé
nepodafilo dosud spolehlivé vyvratit, jedna se o teorii, kterd je v pfimém rozporu se zakladni
soukromopravni zéasadou superficies solo cedit, kterou formuloval fimsky pravnik Gaius,
(Institutiones I 73), a ktera se uplatiiovala jiZ ve starovékém Rimé a plati dodnes téméf ve viech
statech Evropy. Tato zésada v piekladu znamena ,,povrch ustupuje ptidé®. Podstatou této zasady je
princip, Ze v§e, co se nachdzi na pozemku a je s nim pevné spojeno, je jeho soucasti. Pravné se véc
spojenim s pozemkem stane jeho soucdsti, takovato véc tedy neni zptisobild byt sama o sobé véci
v pravnim smyslu, z ¢ehoZ plyne, Ze neni ani samostatné¢ objektem prav. Objektem prav,

a to véetné prava vlastnického, je pozemek a vSechny véci s pozemkem spojené sleduji jeho osud.

Petr Pavel ve své praci ,,Vymezeni pojmu byt a superficidlni zasada™ uvadi, ze chépani
zastupcu tzv. idealistické teorie prava, ktefi pfiznavaji insulae postaveni véci v pravnim smyslu, je
tteba odmitnout s ohledem na rozpor se superficidlni zasadou, a neexistenci dobovych pramentl,

které by se o zmitovaly o bytu jako o véci v pravnim smyslu.’

Rimské pravo znalo insulae - bytové domy, ale jak vyplyva z vyse uvedeného, ani dim
neni podle fimského prava véci v pravnim smyslu, tedy tim spiSe byty jez byly soucasti insulae
nemohly byt a maiori ad minus véci v pravnim smyslu, a tedy objektem vlastnickych prav. Petr
Pavel ve své praci poukazuje na rozpor s ius naturale a kritizuje nazor, Ze insulae, potaZzmo byty,
jez byly jejich soucasti, dle tehdejSiho prava soukromého, byly povazovany za véci v pradvnim
smyslu a uvadi ,, ...7imské prameny o bytech jako o vécech nehovori. Nebylo by to ani logické

s ohledem na existenci superficidalni zdasady. “'°

Profesor Stefan Luby ve své knize ,,Vlastnictvo bytov ve shodé s Petrem Pavlem uvadi,

ze byty nebyly uzivany na zaklad¢ vlastnického prava k bytim, ale v souladu se superficidlni

8 DR. BECKER; JEFFREY A. Roman domestic architecture: insula. [online]. Khan Academy [cit. 2024-02-08].

9 PAVEL, P. Vymezeni pojmu byt a superficidlni zdsada. [online]. Vysoka §kola bansk4 — Technicka univerzita
Ostrava, Katedra spoleCenskych véd [cit. 2024-02-11].

10 PETR, P. Viastnictvi bytii v Evropé [online]. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta. 2012, s. 22. [cit.
2024-02-11].
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zasadou na zdkladé¢ najemniho vztahu nebo bylo uZivaci pravo k bytu zaloZzeno formou

sluzebnosti.!!

Déle Robert G. Natelson ve své publikaci ,,Commenst on the Historiography
of Condominium* uvadi, Ze nejsou znamy zadné zdroje, které¢ by uvadély informace o existenci
pravniho institutu, ktery by byl svym obsahem podobny soudobému obsahu pravniho institutu
bytového spoluvlastnictvi.!? Dale také uvadi, Ze ¥imska pravni véda ani neznala dnes uZzivany
latinsky pojem pro spoluvlastnictvi nemovité véci ,,condominium* nebot se jednd o pojem

novoveky, a tedy znaéné pozdéjsi.

Ondiej Hordk pak ve svém ptispévku pro Dny prava 2010 uvadi ,,Z hlediska klasické
(puvodem rimskopravni) definice vlastnictvi jako prava vylucné dispozice zadna kategorie
déleného vlastnictvi neexistuje, ale jedna se u téchto vztahii pouze o velmi Siroka opravnéni
k veci cizi. *“ Déle vyjadiuje mySlenku, ze vznik teorie o déleném vlastnictvi je ptekvapivé spojen
praveé s fenoménem recepce fimského prava, kdy glosatofi a komentatoti dospé€li pfi rozebirani
justinianskych textd, které pojednavaly o rozdilech pifi vydrzeni movitych a nemovitych véci
v dutsledku nepochopeni fimskopravniho pojeti vlastnického prava analogicky k zavéru,
ze timskopravni véda znala obdobné déleni vlastnického prava jako tomu bylo ve stiedovéké
Evropé, tedy dé€leni na dominium directum (pfimé panstvi nad véci, které bylo povazovano
za soucast vladafskych prav, zahrnovalo pravo s majetkem nakladat, vybirat z n¢j najemné
a feudalni povinnosti) a dominium utile (které miizeme z dneSniho pohledu pfipodobnit vztahu
najemnimu ¢i pachtovnimu v kombinaci s rozsdhlymi dispozi¢nimi pravy, které ovSem podléhaly

souhlasu ptimého vlastnika).'?

K nejrozséhlej$imu rozvoji bytového spoluvlastnictvi doslo v obdobi od pocatku 11. stol.
do pocatku 14. stol., tedy v obdobi vrcholného stfedov€ku, kdy v Evropé jest¢ nedoslo
k dislednému pfijeti zdsady superficies solo cedit. AvSak tehdejsi pojeti bytového spoluvlastnictvi
se od toho dne$niho zasadné liilo, a to tak, Ze se projevoval vySe zminény institut délené¢ho
vlastnictvi, coz v praxi znamenalo, Ze diim byl délen na konkrétné vymezené Césti vlastnéné

konkrétnimi vlastniky na zdklad¢ uzitkového vlastnictvi (dominium utile), které se skladalo

WLUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied,, 1971, s. 18.
2NATELSON, R. G. Commenst on the Historiography of Condominium [online]. In: Oklahoma City University
Law Review, 1987, vol. 12, no. 1, s. 23. [cit. 2024-02-11].

3 HORAK, O. Tzv. délené viastnictvi v 19. a 20. stoleti. (K proméndm chdpani tradicniho pojmu v domdci pravni
vede.) [online]. In: Dny prava — 2010 — Days of Law. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta. 2010,

s. 1513-1523. [cit. 2024-02—-11].
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z pIného uzivaciho a rozsahlého dispozi¢niho prava.'* V samostatném domé, ktery byl v pfimém
vlastnictvi (dominium directum), se v disledku tohoto déleni nevymezovaly spolecné Casti
domu.’® Délené vlastnictvi je institutem pro stfedovékou Evropu typickym, a to zejména
ve form¢ pravnich vztaha k jedné véci mezi seniory a vazaly nebo mezi vrchnosti a poddanymi
(konkrétn¢ v ¢eském pravnim tadu byl institut déleného vlastnictvi jako souc¢ast ABGB zakotven
do roku 1950). V prubehu casu vsak doslo v disledku spolecenskych zmén k zasadni proméné
vztahu dominium directum a dominium utilis. Dominium directum postupem casu ztracelo
na vyznamu, naopak byl vétsi a vétsi daraz kladen na vyznam dominium utilis, a to az do té miry,
ze na prelomu 18. a 19. stoleti némecka pravni véda zacala povazovat dominium directum
za jakousi zvlastni formu vécného biemene omezujici dominium utilis, které bylo povazovano
za vlastnictvi po vzoru fimského préava, tedy vSeobecné, ptimé a vyluéné pravni panstvi nad véci.
Nez se vSak v Evrop¢ zacala v 18. stoleti diisledné uplatiiovat zasada superficies solo cedit, doslo
ve stfedovékych méstech ke zrodu a naslednému rozvoji institutu bytového spoluvlastnictvi.
Nejstarsi pisemné zminky o existenci tohoto institutu v evropskych zemich se dochovaly
z 12. stoleti z oblasti dne$niho Svycarska, Francie, Rakouska a Némecka odkud se zagal postupné
Sifit napti¢ Evropou. Setkat se s nim miZeme pod riznymi pojmy, jelikoZ pravni fady pouZzivaly
a pouzivaji pro tento institut riznd oznaceni, a to naptiklad vlastnictvi byt (Wohnungseigentum)
v Rakousku a Spolkové republice Némecko, (whasnosc lokali) v Polsku, vlastnictvi obytnych
mistnosti  (CoOGctBeHHOCTH Ha kuioe mnomeuieHne) Vv Rusku, patrové  vlastnictvi
(Stockwerkeigentum) v Lichtejnitensku a ve Svycarsku, spoluvlastnictvi domu nebo budovy
nebo nemovité véci (copropriété des imeubles batis, copropriété divise d’un immeuble,
condominio negli edifici) — napf. Francie, Belgie, Italie, horizontalni vlastnictvi (propriedad
horizontal, propriedade horizontal) ve Spanélsku a Portugalsku, bytové pravo (appartementsrecht)
v Nizozemi. Znacné rozsifeni institutu bytového vlastnictvi bylo ovlivnéno nékolika faktory,
jednak ekonomickymi a socidlnimi podminkami jako je nedostatek ¢i finan¢ni nedosazitelnost
pozemki, koncentrace obyvatelstva ve meéstech a v neposledni fad¢ segregacni tendence,
dale odlisnym pohledem feudalni pravni védy na pravni ale i redlnou dé€litelnost nemovitych véci,
jakozto ptedméti vlastnického prava, a to zejména v disledku toho, ze feudalni pravo neuznévalo,
respektive neaplikovalo zdsadu superficies solo cedit, coz mélo za nésledek, ze budova nebyla
povaZzovana za souCdst pozemku, ale za samostatnou nemovitou véc v pravnim smyslu,

a tudiz mohla byt samostatn¢ predmétem vlastnického prava nezavisle na pozemku, na kterém

14 URFUS, V. Historické zdklady novodobého prava soukromého. Praha: Beck/SEVT, 1994, s. 38. ISBN 80-7049-
107-8.
15 SYKOROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015. s. 16. ISBN 978-80-7502-025-3.
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byla postavena, v disledku ¢ehoz mohl byt pozemek a budova s nim spojend pevnym zékladem

ve vlastnictvi riznych osob.!¢ !’

Feudalni pravo také umoznovalo pro rozvoj vlastnictvi byti neméné dulezity faktor,
a tim byla redlnd dé€litelnost nemovitosti, pficemz nebylo uznavéano jen déleni budov na patra
nebo byty, ale také na samostatné mistnosti ¢i dokonce stanovené Césti mistnosti, které byly

podle feudalniho prava taktéZ povazovany za samostatné predméty vlastnictvi.'8

Pravni nauka o déleném vlastnictvi véci vychdzela z teorie, ze k véci nemusi existovat jen
jedno vylucné vlastnické pravo, nybrz piedpokladala soubézna vlastnickd prava raznych

subjektt.!’

Byt se délené vlastnictvi od dnesniho bytového spoluvlastnictvi znac¢né 1i8i, a to nejen tim,
ze budovy byly beze zbytku déleny mezi vlastniky, tedy naptiklad chodby, schodisté, stiecha, zdi,
nebo pozemek, byly ve vlastnictvi konkrétniho vlastnika stejné jako vymezena obytna ¢ast domu,
a z tohoto diivodu neexistovalo vymezeni spoleénych ¢asti nemovitosti tak, jak jej zname dnes,
tak také tim, ze délené vlastnictvi neznalo institut spole¢né spravy budovy, a spravu budovy vcetné
udrzby a oprav realizovali jednotlivi vlastnici ve vztahu k jim vlastnéné ¢asti budovy, je délené
vlastnictvi povazovano za pfimy vyvojovy stupen pravniho institutu vlastnictvi bytl tak jak jej

zname ze soucasnosti.?’

Jak jiz bylo vySe naznaceno, doSlo v pribéhu 19. stoleti v Evropé ke znané zméné
pravnich pomérl, kdy v disledku recepce fimského prava doslo také k recepci fimskopravnich
zasad, zejména ke snaze o dusledné uplatiiovani zasady superficies solo cedit, ktera je, jak jiz bylo
feceno ze své podstaty, v pfimém rozporu s mozZnosti existence bytu jako véci v pravnim smyslu.
V dusledku této zjednoduSené nastinéné zmény doslo, jak k tomu uvadi Tomd$§ Dvorak,

do pocatku 20. stoleti k vymizeni institutu vlastnictvi bytii ve vétsing evropskych zemi.?!

Ackoli doslo k recepci fimského prava, na vlastnictvi byt bylo v Evropé nazirdno riizné,

napf. némecky obcansky zdkonik Biirgerliches Gesetzbuch pfijaty roku 1896 se k bytovému

' LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied,, 1971, s. 20-24.

17 BENNETT, D. S. Condominium Homeownership in the United States [online]. In: A selected annotated
bibliography of legal sources. Law Library Journal. 2010, vol. 103, s. 250. [cit. 2024-02—13].

8 HORAK, O. Tzv. délené viastnictvi v 19. a 20. stoleti. (K proméndm chdpdni tradicniho pojmu

vdomadci pravni véde.) [online]. In: Dny prava— 2010 — Days of Law. Brno: Masarykova univerzita, Pravnicka fakulta.
2010 [cit. 2024-02-13].

19 URFUS, V. Stiedovéké piedstavy o déleném viastnictvi a jejich oZiveni na konci feudalismu. [online] In: AUB-
luridica 20. Sbornik pract ucitelii pravnické fakulty v Brné. 1976, ro€. 6, s. 183-201. ISSN 0139-7443. [cit. 2024-02-
13]

2 LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied. 1971, s. 20.

2l DVORAK, T. Viasmictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 3. ISBN 978-80-7357-280-8.
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spoluvlastnictvi neklonil pozitivné, pti¢emz bytové spoluvlastnictvi bylo vniméno jako omezovani
vlastnického prava. Tak rakousky obecny zakonik obcansky Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch
zroku 1811 vlastnictvi bytu nijak neupravoval, obsahoval v § 361 pouze obecné ustanoveni
o spoluvlastnictvi. Naproti tomu francouzsky Code Napoleon, ptijaty roku 1804, obsahoval pouze
presumpci superficialni zasady, coz v praxi znamenalo, ze superficidlni zdsada platila jen pokud
se neprokdzal jiny pravni stav, nadto pro bytové spoluvlastnictvi Code Napoleon superficidlni

zdsadu upIné vylougil.??

Francouzsky zakonodarce zaujal k tupravé spoluvlastnictvi byt tento od vétSiny
evropskych statu odlisny postoj s ohledem na dlouhou tradici bytového spoluvlastnictvi ve Francii,

se zfejmym zdjmem na jeho udrZeni.

Vétsina komentatortt se shoduje na tom, ze ptivod moderni evropské pravni upravy
spoluvlastnictvi byt 1ze nalézt pravé v ¢lanku 664 Napoleonova zdkoniku z roku 1804. Toto
ustanoveni rozdélilo odpovédnost za opravy a rekonstrukce mezi vlastniky jednotlivych podlazi
v ramci budovy a bylo spolu s ostatnimi ustanovenimi zékoniku inkorporovano do pravnich fadi

ostatnich evropskych zemi.?*

Inkorporace Code Napoleon do pravnich tada evropskych zemi tedy vedlo k rozsiteni
institutu  bytového spoluvlastnictvi, nasledkem ¢ehoz byl institut bytového spoluvlastnictvi
zachovan, byt doSlo v Evropé k plosné recepci fimského prava, jehoz zasaddm se existence
bytového spoluvlastnictvi piici.

Dal$§im pravnim fadem rozsifenym v Evropé, ktery bytové spoluvlastnictvi piipoustél, bylo
zidovské pravo halacha, pozd¢jsi talmudské pravo. Odlisné stanovisko zidovského préava
k pravni Gpravé institutu bytového spoluvlastnictvi byl stejné tak jako u francouzské pravni tipravy
vysledkem historického vyvoje, ktery byl navic v ptipadé¢ Zidovské menSiny reakci

na ptisnou nabozenskou segregaci tehdejsi spolecnosti.

Dtivody tohoto odlisného pravniho vyvoje jsou tedy zejména antisemitské. Pivod maji
prevazné v pravnich predpisech z 18. a 19. stoleti, pro néz se vZzilo neptfesné oznaceni ,,familiantsky
zakon®, jejichz ucelem byla regulace ¢i dokonce snizovani poctu Zidovskych obyvatel
v habsburské monarchii, a to formou stanoveni podminek pro uzavirani satki mezi ptislusniky

zidovské komunity. Jednou z podminek, kterou musel muz zidovského plivodu pro ziskani

2 LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 33.
B MORIARTY, M. . 4 Comparison of United States and Foreign Condominiums. [online]. In: St. John’s Law
Review, 1974, vol 48, no. 4, p. 1011. [online] [cit. 2024-01-25].
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povoleni pobytu, a nasledné¢ pro povoleni k siiatku splnit, a kterd zptsobila, Ze se redlné déleni

nemovitosti stalo v zidovskych ¢tvrti béznou praxi, bylo vlastnictvi nemovitosti.

Uzaviené zidovské Ctvrti separované od ostatni zastavby zdi byly kone¢nym prostorem
vymezenym zidovskému obyvatelstvu, mimo toto uzemi nebylo vlastnictvi nemovitosti zidim
umoziovano. Vzhledem ke zna¢n€é omezenému poctu nemovitosti se tyto nemovitosti zacaly d¢lit,
jak uvadi Jaroslav Klenovsky, na rozdil od kiestanskych nemovitosti, které¢ se delily idealné,
dochazelo u zidovskych nemovitosti k déleni redlnému, a to jak horizontalnimu, tak vertikalnimu,
¢i dokonce na jednotlivé mistnosti nebo jejich vymezené Casti, pticemz disledky tohoto déleni

jsou patrny dodnes.?*

Dal$im vyznamnym milnikem, ktery ovlivnil vyvoj institutu vlastnictvi bytl, bylo
20. stoleti v povalecné Evropé, kde se zejména v néletech zasazenych méstech a primyslovych
oblastech nedostavalo ubytovacich kapacit, pficemz naléhavost tohoto problému zvySovala také
vysokda povale¢nd porodnost. Dosavadni stanoviska pravni védy odmitajici pfiznat bytim
postaveni véci v pravnim smyslu ustoupila naléhavé socidlni situaci v tehdej$i spolecnosti.
V disledku &ehoz bylo vlastnictvi byt umoznéno i v zemich jako je Svycarsko (Schweizerisches
Zivilgesetzbuch) nebo Rakousko (Wohnungseigentumgesetz) tedy zemi, které institut bytového

vlastnictvi do té doby neuznavaly.

1.2 Vznik pravni ipravy vlastnictvi byti v Cechach

JiZ v dobé na poc¢atku dvacétého stoleti se na naSem tizemi objevovaly snahy pravné upravit
vlastnictvi bytt, avSak zakonné tipravy se institutu vlastnictvi byt dostalo az v roce 1966, kdy byl
na naSem Uzemi poprvé upraven zdkonem ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim,
ktery umoziioval nabyt byt jak do vylu¢ného vlastnictvi, do podilového spoluvlastnictvi,

tak i do bezpodilového spoluvlastnictvi manzeld.?

Soucasné tento zékon upravoval
1 spoluvlastnictvi vlastnikii byti ke spole¢nym ¢astem domu a pravo spole¢ného docasného

uzivani nebo spolecného osobniho uzivani vlastnikd.

Ackoli tato pravni Uprava umoznovala readlné déleni nemovitosti, aZ do novely zdkonem
¢. 30/1978 Sb., umoznovala nabyt vlastnické pravo jen k jednomu bytu a pouze fyzické osobé,

navic s dal§imi omezenimi, takZe v kone¢ném diisledku §lo o velmi vyjimeéné vyuzivany institut.2®

24 SUSTOVA, J. Urbanistické zvlastnosti byvalych Zidovskych ctvrti predstavuje expozice v Boskovicich [online].
Cesky rozhlas. 2014. [online] [cit. 2024-02-14].

25 LUBY, S. Systém osobného viastnictva bytov v eurépskych socialistickych krajindch. Pravnik, 1964, roé. CIII,
¢. 6,s.535. ISSN 0231-6625.

26 ZUKLINOVA, M. O viastnictvi bytii (s tivahami o mozné pravni iipravé). Pravnik, 1994, ¢&. 3, s. 211-225.
ISSN 0231-6625.
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Kdyz v roce 1978 bylo piiblizné¢ pouze 16 000 byt v osobnim vlastnictvi a bytové potieby byly
nadale uspokojovany zejména prostiednictvim druzstevniho ndjmu a institutu osobniho uzivani,
kdy institut osobniho uzivani byl mén¢ financn¢€ narocnou a co se rozsahu prav tyce i vyhodnéjsi
variantou nez osobni vlastnictvi bytu, a to az do roku 1991, kdy byl tento institut zakonem
¢.509/1991 s u¢innosti k 1. lednu transformovan na najem. 2’ 28 DiileZitost tohoto zdkona pro vyvoj

vlastnictvi bytl tak spo¢ivd zejména v prolomeni zdkazu realného dé&leni nemovitych véci.?’

S ohledem na zménu spolecenského systému po roce 1989 byla pfijata nova pravni Giprava
vlastnictvi bytd. Zakon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt (dale také jen jako ,,zakon o vlastnictvi
byta‘‘) upravoval nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostoriim a dopliioval n¢které zdkony. Nova pravni tprava musela nejen reflektovat
spolecenské zmény uplynulych let a zajistit, aby vlastnické pravo vSech vlastnikli mélo stejny
zakonny obsah a ochranu, musela taktéz zarucovat rovné pravni postaveni vlastnikti pti dispozici
s bytem, ale obsahovala také zménu teorie pojeti vlastnického prava k bytiim, na rozdil od zdkona
o0 osobnim vlastnictvi bytl, kdy hlavnim pfedmétem vlastnictvi byl byt a spoluvlastnictvi vlastnikii
byti ke spole€nym ¢astem domu a pravo spolecného docasného uzivani nebo spolecného osobniho
uzivani vlastniki bylo vniméano jako dopliikové, vychazel z dualistické teorie bytového
vlastnictvi.’® *! Hlavnim pifedmétem vlastnictvi tedy bylo ,,...spoluviastnictvi budovy, u néhoz
spoluvlastnik budovy je vilastnikem bytu nebo nebytového prostoru jako prostorove vymezené casti
budovy a zdrover podilovym spoluvlastnikem spolecnych casti budovy™.>* Z ust. §1 odst. 4 zikona
€. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt dale vyplyva, ze spoluvlastnictvi budovy a vlastnictvi bytu nebo
nebytoveho prostoru 1ze podle tohoto zédkona nabyt pouze v t€ch budovach, které maji alespon dva
byty nebo dva samostatné nebytové prostory nebo alespon jeden byt a jeden samostatny nebytovy
prostor. OdlisSn€ od ptedchozi pravni upravy bylo dale umoZnéno samostatné vlastnictvi
nebytovych prostor, tedy mistnosti nebo souboru mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho
ufadu uréeny k jinym ucelim nez k bydleni (§ 2 pism. c¢) zadk. ¢ 72/1994 Sb.,

o vlastnictvi byti), které jsou vymezeny jako jednotky. ** 3* Dale bylo nové umoznéno vlastnictvi

21 ZUKLINOVA, M. Neékolik vivah o osobnim viastnictvi bytii. Pravnik, 1979, ro¢. 118, €. 5,s. 479. ISSN 0231-
6625.

28 CEPL, V. Osobni viastnictvi k bytiim a jiné pravni formy bydleni. Pravnik, 1984, ro€. 123, ¢. 11, s. 1034-1037.
ISSN 0231-6625.

2 ELIAS, K. Nékteré otdzky spojené s viastnictvim bytii. Pravnik, 2013, ro¢. 152, &. 1,'s. 37. ISSN 0231-6625.

30 C1. 11 odst. 1 usneseni &. 2/1993 Sb., listina zakladnich prav a svobod.

3 HAMPEL, P. Pravni tiprava viastnictvi bytii ve svétle rekodifikace obcanského prava. Pravni forum, 2011, roc. 8,
¢. 11-12, s. 505. ISSN 1214-7966.

32§ 1 odst. 1 zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt.

33 § 2 pism. ¢) zdkona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd.

34§ 2 pism. h) zdkona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd.
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jednotek i pravnickym osobam, kdy byl také nové zaveden pravni institut spolecenstvi vlastnik
jednotek. Spolecenstvi vlastnikll jednotek, jehoz hlavnim pfedmétem c¢innosti je sprava ciziho
majetku, konkrétné pak zajisStovani spravy domu s jednotkami a pfisluSnych pozemk, byla

pozdéjsi novelou ptiznana pravni osobnost.

1.3  Aktudlni pravni iprava bytového spoluvlastnictvi v Ceské republice

S ticinnosti k 1. lednu 2014 doslo ke zruSeni zékona 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl a pravni
uprava vlastnictvi bytli byla zafazena do Casti tfeti — absolutnich majetkovych prav, hlavy II. —
veécna prava, dil 4 — spoluvlastnictvi, oddil 5 — bytové spoluvlastnictvi zakona ¢. 89/2012 Sb.,

obcanského zakoniku.

Utinnosti obéanského zakoniku bylo zavedeno hned nékolik zmén tykajicich se bytového
spoluvlastnictvi. Jednou z vyraznych zmén bylo, Ze pfedmétem vlastnictvi jiz neni podle stavajici
upravy byt jakoZzto mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou soucasti domu,
ale jednotka. 3 Pokud srovname definici jednotky podle zikona o vlastnictvi bytti, ktery definoval
jednotku jako ,,...byt nebo nebytovy prostor nebo rozestaveny byt nebo rozestavény nebytovy

prostor jakoZto vymezenou cdst domu...

, se stavajici definici jednotky v obcanském zakoniku,
ktery jednotku definuje nasledovné: ,, Jednotka zahrnuje byt jako prostorove oddeélenou cast domu
a podil na spolecnych castech nemovité véci vzajemné spojené a neoddelitelné. Jednotka je vec
nemovitd. “*" Zjistime, Ze ob&ansky zdkonik obsah pojmu jednotka rozsifil. Jednotka v sob& nové
zahrnuje kromé bytu také podily na spolené ¢asti domu a pozemku. V disledku této zmény jiz
nejde nadéale samostatné pievést byt nebo podil na spoleénych ¢astech domu a pozemku,
ale vzdy je mozné pievést pouze jednotku jako celek. Dal§i zménou pak bylo znovuzavedeni
superficidlni zasady s né€kolika vyjimkami, kdy pravé jednotka je jednou z téchto vyjimek.
Obcansky zakonik definuje nemovité véci nasledovné: ,, Nemovité véci jsou pozemky a pozemni
stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité
véci prohldsi zakon... “*3. A¢koli ob¢ansky zakonik vychazi stejné jako zakon o vlastnictvi byti
z dualistické teorie bytového vlastnictvi, bytovy dim jiZ neni typickym hlavnim pfedmétem
vlastnictvi. JelikoZ je bytové spoluvlastnictvi spoluvlastnictvim nemovité véci zaloZené
vlastnictvim jednotek, které mtze vzniknout jen, pokud je soucasti nemovité véci dim alespon

s dvéma byty, jelikoz je dle diivodové zpravy nadéle pravné zalozeno na dualistické koncepci,

35 zékon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

36§ 2 pism. h) zdkona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti.
37§ 1159 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
38 § 498 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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od ucinnosti ob&anského zakoniku, je tak typicky hlavnim pfedmétem bytového spoluvlastnictvi
pozemek ¢i pravo stavby (nebo i dim v piipad¢€, Ze je samostatnou nemovitou véci), spliujici

podminky uvedené v § 1158 odst. 1 ob&anského zakoniku.*

1.4 Teoretické koncepce bytového spoluvlastnictvi

Existuje n¢kolik moznosti, jak teoreticky pojmout vlastnictvi bytti. Neékteré koncepce se
uplatnily v rdmci vyvoje vlastnictvi byt a jsou jiz ptekondny, jiné jsou uzivané do soucasnosti.
Ackoli by pfi srovnani jednotlivych pravnich Gprav bylo mozné pozorovat odchylky od nize
uvedenych koncepci bytového vlastnictvi, omezime se pro ucely této prace na uvedeni Ctyt
zakladnich koncepci, tedy koncepci monistickou, koncepci dualistickou, koncepci dualisticko-
monistickou a kone¢né¢ koncepci antivlastnickou. Tyto koncepce pracuji s mnohosti predméti,
subjektl nebo prav a jsou jednotné v tom, zZe povazuji prava na byt, spole¢né Casti a v n¢kterych
ptipadech i prdva na pozemek pattici jednomu subjektu za neoddélitelnd a jen vyjimecné je tomu
jinak.*

1.4.1 Monistické koncepce

Pro monistickou koncepci je charakteristické, ze uznava pouze vlastnické pravo a nikoli
pravo spoluvlastnické. RozliSujeme dva druhy monistické koncepce. Prvni uznava jako vyluény
pfedmét vlastnictvi dim. Druhd povazuje za vyluény pfedmét vlastnictvi byt. Zastanci této druhé
monistické teorie vychazi z predpokladu disledného rozdéleni domu na byty, a bud’ neuznavaji

existenci spole¢nych ¢asti domu viibec, nebo popiraji existenci spoluvlastnického prava k nim.

Monisticka koncepce se uplatiiovala v Cechach od roku 1966.

Obrazek 2: Schema monistickych teorii

monistické tedrie

|
|

v¥luény predmet: vyluény predmet:
DOM BYT
|
!
[
|
spoluvlastnicke tedrie
koncepcie vlastnictva bytu
1 2

Zdroj: (LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 200.)

39°§ 1158 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.
“LUBY, S. Viastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo Vydavatelstvo Slovenskej akadémie vied. 1971, s. 199-203.
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1.4.2 Dualistické koncepce

Pro dualistickou koncepci je charakteristické, Ze uznava vlastnické pravo jak k domu,
tak k bytu. RozliSujeme dva druhy dualistické koncepce. Spoluvlastnickou koncepci,
ktera povazuje za hlavni predmét dim a za vedlejsi pfedmét byt, k obéma pifiznava vlastnické
pravo, a to tak, ze primarnim je spoluvlastnické pravo k domu, které je spojeno s vlastnickym
pravem k bytu. A jako druhou dualistickou koncepci zalozenou na vlastnictvi bytu,
jehoz vlastnictvi je smyslem a Gcelem institutu bytového spoluvlastnictvi a vlastnického prava

ke spole¢nym ¢astem domu a pozemku, kterd jsou vlastnictvi bytu podtizena.

Obrazek 3: Schéma dualistickych

dualistické teorie

hlavny predmet: hlavny predmet:
DOM BYT
vedlajsi: vedlajsi:
BYT DOM
\ i
spolu\'liistnicliu tedrie
koncepcie vlastnictva bytu
3 4

Zdroj: (LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 200.)

1.4.3  Dualisticko-monistické koncepce

Dualisticko-monistické koncepce vychazeji z neoddélitelnosti domu a bytu, povazuji sice
dim 1 byt za samostatné predméty pravnich vztahti, avSak vzhledem k jejich realné
neoddélitelnosti povazuji vlastnické pravo k domu a k bytu za jedno jediné vlastnické pravo.*!
Dualisticko-monistické teorie pak rozd&lujeme na dva druhy podle pojeti vlastnického prava
k domu, které se dale rozd€luji podle pojeti subjektivnich prav vlastnikl. Podle zpisobu pojeti
vlastnického prava k domu, prvni druh monisticko-dualistické teorie, ktera vychazi z kolektivniho

vlastnictvi, zatimco druhy z realného spoluvlastnictvi.

41 FIALA, J. in NOVOTNY, M. et. al. Zdkon o viastnictvi bytii: komentar. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 4.
ISBN 978-80-7400-363-9.
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Obrazek 4: Schéma dualisticko-monistickych teorii

dualisticko-monistické teorie

pfedmétem je jednotu tvofici:
DUM A BYT
|

teorie

vlastnictvi suj, generis

Zdroj: (LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo Slovenskej akadémie vied, 1971, s. 201.)

1.4.4 Antivlastnické koncepce

Antivlastnické koncepce jsou zalozené na myslence, ze byt bud’ neni viibec véci v pravnim
smyslu, a tudiz nemtze byt predmétem vlastnickych prav, nebo na myslence, ze prava k bytim
nejsou vlastnickymi pravy.*? Pro prvni antivlastnickou koncepci, ktera nese myslenku, Ze byt neni
vécl v pravnim smyslu, a tudiz nemlze byt predmétem vlastnictvi, je stéZejnim divodem
pro¢ nemiize byt byt pfedmétem vlastnickych prav skutecnost, Ze budova je pro zastance této
koncepce véci nerozdélitelnou, procez by bylo uznani bytu za véc v rozporu s tradi¢nim, obecné
uznavanym, platnym pojetim véci v pravnim smyslu. Druh4 antivlastnicka koncepce pak stavi sviij
zaver zejména na tvrzeni, Ze vlastnické pravo k bytu by bylo tak zdsadn¢ omezeno, Ze by ztratilo
charakter 1 vyznam vlastnického prava, a tudiz je lze povazovat toliko za pravo vécné.
Dalsim argumentem je pak skuteCnost, Ze vlastnické pravo k bytu s sebou nese prava
a povinnosti vi¢i vlastniklim ostatnich byt a spole¢nych ¢asti domu, a vlastniku bytu lze
v souvislosti s neplnénim téchto prav a povinnosti za urc¢itych okolnosti vlastnické pravo k bytu

odejmout.®?

2 FIALA, J. in NOVOTNY, M. et. al. Zdkon o viastnictvi bytii: komentdr. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 4.
ISBN 978-80-7400-363-9.

43 Pro srovnani § 1184 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik: ,, Na ndvrh osoby odpovédné za spravu domu
miuize soud naridit prodej jednotky toho viastnika, ktery i pres pisemnou vystrahu osoby odpovedné za spravu domu
porusuje své povinnosti zpusobem podstatné omezujicim nebo znemozZiujicim vykon prav ostatnich viastniki
Jednotek.
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Obrazek 5: Schéma antivlastnickych teorii

antiproprietirne feérie

vyluény predmet:
BYT

BYT nie je vecou, BYT je vecou,
preto nejde o vlastnictvo ale nejde o vlastnictvo

teérie
iného neZ vlastnickeho prava

Zdroj: (LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vyd;vatel’stvo Slovenskej akademie vied, 1971, s. 201.)

1.4.5 DalSi teoretické koncepce

Ackoli je vySe uvedené déleni aktudlni a uzivané, mizeme se v soucasné dob¢ setkat jesté
s délenim koncepci vlastnickych prav k bytim, které uvadi T. Dvorak, a to anglosasko-

francouzskou koncepci, némeckou koncepci a vedle nich jesté monistickou koncepci a dalsi.**

4 DVORAK, T. Nékolik vah k pravni iipravé viastictvi bytii a nebytovych prostor de lege ferenda. Pravni rozhledy,
2007, ¢. 18.,s. 671. ISSN 1210-6410.
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2 Pojmy a instituty pravni upravy bytového spoluvlastnictvi

Podivame-li se do obecnych ustanoveni obcanského zédkoniku o bytovém spoluvlastnictvi
obc¢anského zakoniku, dozvime se, ze bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci
zalozené vlastnictvim jednotek, také ze bytové spoluvlastnictvi mize vzniknout pokud je soucasti
nemovité véci dim alespon s dvéma byty, a Ze co je stanoveno v oddilu o bytovém spoluvlastnictvi
o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoz i pro soubor bytii nebo nebytovych prostor.* 46
Dale pak, ze jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych
¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné, pri¢emz jednotka je véci nemovitou.
Pojmy jednotka, byt, nebytovy prostor, spolecné ¢asti nemovité véci a podil na spolecnych ¢astech
nemovité véci, se kterymi pravni Uprava bytového spoluvlastnictvi obsazena v obcanském

zakoniku pracuje, jsou podrobné rozebrany niZe.

2.1 Byt jako oddélena ¢ast domu

Nové obcansky zdkonik definuje pojem byt v ust. § 2236 jako mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny prostor a jsou ureny a uzivany k ucelu bydleni,
pficemz soucasné€ v ust. § 1159 je uvedeno, Ze jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou
¢ast domu, a contrario obCansky zédkonik pro tcely definice jednotky vylucuje, aby soucasti bytu,
a tedy 1 jednotky, byly obytné prostory nachazejici se mimo dim, pficemz soucasna definice bytu
JiZ neni vazéana na existenci rozhodnuti stavebniho ufadu jimz se prostorové uzavieny samostatny
uzitkovy prostor jako je mistnost nebo soubor mistnosti urcuji k bydleni, jak tomu bylo
podle ptedchéazejici pravni Gpravy obsazené v § 2 pism. b). zdkona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi

bytt. ¥

Vzhledem ke skutecnosti, Ze obCansky zdkonik vymezuje pro ucely institutu bytového
spoluvlastnictvi byt jen obecné, je velmi dulezitda pfesnd a uplna specifikace prostorove
oddé€lenych ¢asti domu ve smlouvé o vystavbé nebo v prohldSeni vlastnika, nebot’ prostory,

které nebudou takto platné vymezeny, budou bez dalsiho patfit mezi spole¢né ¢asti domu.*®

45§ 1158 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

46 8§ 1159 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

47 KABELKOVA, E.; SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském zakoniku: komentar
§ 1158-1222. Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. 5.16. ISBN 978-80-7400-444-5.

48 Rozsudek Nejvyssiho Soudu ze dne 28. 04. 2010, sp. zn. 22 Cdo 4670/2008. [online] [cit. 2024-03-02].
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2.2 Nebytovy prostor jako oddélena ¢ast domu

Obcansky zakonik stejné jako ptedchazejici pravni uprava obsazend v zakoné o vlastnictvi
bytll pracuje s pojmem nebytovy prostor, av§ak na rozdil od bytového zdkona, ktery pojem
nebytového prostoru upravoval v ust. § 2 pism. ¢) jako ,, ...mistnost nebo soubor mistnosti, které
Jjsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k jinym ucelum nez k bydleni... ”, pticemz dle
tohoto ustanoveni se soucasn¢ za nebytovy prostor nepovazovalo prisluSenstvi bytu nebo
nebytového prostoru, ani spole¢né ¢asti domu, nijak neupravuje. Obcansky zakonik uziva pojem
nebytovy prostor pouze v ustanoveni § 1158 odst. 2, kde stanovuje, Ze to, co plati v oddilu o bytu,
se vztahuje 1 na nebytovy prostor. Pii vykladu pojmu nebytovy prostor mizeme tedy fici, ze se
bude jisté jednat o prostorové oddélenou ¢ast domu, ktera neni vili vlastniky urcena jako byt ani
jako spolecna ¢ast domu a slouzi k jinému ucelu, nez je uspokojovani bytovych potieb, pficemz
sama o sob& neni véci v pravnim smyslu, nebot’ je soucasti jednotky.* ,, Ani pri definici nebytového
prostoru by nemélo byt rozhodné vylucné verejnoprdavni posouzeni daného prostoru obsazené
v kolaudaci, ale zejména jeho civilnéprdavni povaha, ucel urceni stanoveny rozhodnutim viastnika

domu. “°

4

2.3 Spolecné ¢asti

,,Spolecné casti jsou alespon ty casti nemovité véci, které podle své povahy maji slouZit
v§em viastnikiim jednotek spolecné*.! Je tieba upozornit na skutecnost, e spolené véci nemusi
byt vzdy pouze takovou ¢asti domu, ve které se jednotky nachazi, potazmo pozemku, ale jak uvadi
davodova zprava k § 1160 ob¢anského zakoniku, mize se jednat naptiklad o ,, ...vedlejsi stavby
nebo technickd zarizeni s pravni povahou samostatnych véci slouzici k uzivani domu, ale umisténa
na jiném pozemku mimo dum. Nekteré casti domu (napr. balkony, lodZie, terasy) mohou byt
pristupné jen z jednoho bytu a slouzit k vyhradnimu uZivani spolecné s bytem, jiné mohou byt
pristupné jen z nékolika bytu (napr. terasa spolecna pro dva byty) a slouzit k vyhradnimu uzivani

spolecné s nimi (tzv. subcondominium). “>

Na rozdil od pravni Gpravy v zédkoné o vlastnictvi bytl, ktery se snazil o co mozna
nejuplngjsi vycet spoleCnych Casti domu ust. § 2 pism. g) zdkona ¢. 72/1994 Sb., vymezuje

obcansky zakonik spolecné casti v ust. odst. 1 § 1160 viz vySe jako ¢asti nemovité véci,

49 KABELKOVA, E. § 1158 [Obecna ustanoveni]. [online] In: PETROV, J.; VYTISK, M.; BERAN, V_; a kol.
Obcansky zakonik. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. €. 8. [cit. 2024-03-02].

50 KABELKOVA, E. § 1158 [Obecna ustanoveni]. [online] In: PETROV, J.; VYTISK, M.; BERAN, V. a kol.
Obcansky zakonik. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, marg. ¢. 8. [cit. 2024-03-02].

51§ 1160 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

52 Dtivodova zprava k ust. § 1160 ob&anského zakoniku. [online] [cit. 2024-03-02].
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které slouzi viem vlastnikiim jednotek spole¢né.>® Avsak pii hledani odpovédi na otdzku, co bude
v konkrétnim pfipadé spoleCnou casti bude zaviset nejen na obsahu projevu vile sméfujicimu
ke vzniku jednotek, ale také na skutecnosti, zda jde o hodnoty, které jsou zpusobilé¢ byt
samostatnym objektem vlastnického prava.’* Déle pak musime vyjit z ust. odst. 2 § 1160,
jez vymezuje, které Casti jsou spole¢né vzdy. Za spolecné casti je tedy nutné vzdy povazovat
,, ...pozemek, na nemz byl diim zrizen, nebo vécné pravo, jez viastnikum jednotek zaklada pravo
mit na pozemku dim, stavebni casti podstatné pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich
konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného viastnika jednotky, a zarizeni
slouzici i jinemu vlastniku jednotky k uzZivani bytu“. PtiCemz se tento vycet obsazeny
v odst. 2 § 1160 obcanského zékoniku uplatni i v pfipad€, ze bude nékterd z vyse uvedenych
spoleénych &asti prenechdna nékterému z vlastnik@ jednotky k vyluénému uzivani.>®> Déle jsou
spolecné Casti vymezeny v €asti tieti nafizeni vlady o upravé nékterych zdlezitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim ¢. 366/2013 Sb., Vzhledem k vyse uvedenému je ziejmé, ze v praxi
muze byt zna¢n¢ obtizné spolené Casti definovat zptisobem, kdy budou spolecné ¢asti v zakoné

vypocteny tak, aby toto uréeni odpovidalo realité jednotlivych staveb.

2.4 Podil na spole¢nych ¢astech

Nov¢ na rozdil od predchazejici pravni upravy zakona o vlastnictvi bytt, ktery upravoval
urceni spoluvlastnickych podilii na spole¢nych ¢astech domu dle vzajemného pomeéru velikosti
podlahové plochy jednotek k celkové plose vSech jednotek v domé, pficemz obdobny postup se
aplikoval 1 u spole¢nych ¢asti domu, které byly ve spoluvlastnictvi pouze né€kterych vlastniki
jednotek, umoziuje obéansky zakonik urceni podilti na spolecnych ¢astech domu vicero zpiisoby.
Jednim z nich je, Ze budou podily na spole¢nych ¢astech urceny jako stejné, dalSim zptsobem je
ur¢eni podill na spolecnych ¢astech s ohledem na povahu, rozméry a umisténi bytu a poslednim
zpliisobem je stanoveni podilu na spolecnych ¢astech podle poméru velikosti podlahové plochy
bytu k celkové podlahové ploSe vSech byt v domé. PficemZz zéaroven plati nevyvratitelna
domnénka o zptisobu urceni podilu na spolecnych ¢astech, kdy, pokud neni podil na spole¢nych
¢astech urcen jednim z prvnich dvou zminénych zplsobt, tak plati, Ze podily na spolecnych
¢astech domu jsou stanoveny poslednim uvedenym zplisobem, a to dle velikosti podlahové plochy

bytu k celkové podlahové plose viech byt v domé.>

53 DVORAK, T. Pozndmky ke spolecnym c¢dstem domu. Pravni forum. Praha: ASPI, 2008. roé. 5, ¢. 12, s. 494, ISSN
1214-7966.

54 Dlivodova zprava k ust. § 1160 ob&anského zékoniku. [online] [cit. 2024-03-02].

55§ 1160 odst. 2 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

56§ 1161 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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Zpisob vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce je upraven v souladu s ust. § 1222
obcCanského zdkoniku provadécim pravnim ptedpisem, kterym je Cast druhd nafizeni vlady

o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.>’ >

Dle davodové zpravy k novému obcanskému zakoniku byly zavedeny alternativni
moznosti ur€eni velikosti podilli na spoleénych ¢&astech, jelikoz jiz pominul dobovy diivod,
ktery vedl zdkonodarce k zavedeni kogentniho matematického urCovani velikosti podila
na spole¢nych ¢astech, kterym byla privatizace bytového fondu. V soucasné dob¢ tak jiz pominul
davod, pro ktery byla vile vlastnikli jednotek pti vybéru zptisobu urceni podilti na spole¢nych

¢astech omezovana na kogentni uréeni odvijejici se od podlahové plochy bytu.> 6

Tato uprava se prosadila, ackoli se objevovaly i protichtidné hlasy, jejichz autoti povazovali
za vhodnéjsi zpasob kogentni ur€eni podilu na spolecnych ¢astech podle poméru podlahovych

plOCh.61 62 63

Jednim z problémd, ktery pfi aplikaci obanskym zékonikem nové zavedenych zplsobu
urCeni podild na spoleCnych castech zdkonodarce predvidal, je mozna nespravedlnost
vuci nekterému z vlastnikl jednotky, a to zejména vzhledem ke skutecnosti, ze velikost podili
na spole¢nych ¢astech ma rozhodujici vyznam pfi urceni jaky pocet hlast na vlastnika jednotky
pripadne, jakou mérou se bude vlastnik jednotky podilet na ziscich a nakladech, coz muize byt
v nepoméru s redlné vEtsi €1 mensi potebou €1 narocnosti oprav, spotiebé energii, riznymi jinymi

néroky spojenymi s jednotkami, které se mohou odvijet od podlahové plochy bytu.**

Pro tento pfipad za predpokladu, Ze se okolnosti zménily tak podstatné, Ze je urceni podilu
vlastnika jednotky na spolecnych cCastech zjevné nespravedlivé a zaroven jsou ,,...podily
na spolecnych castech urceny jinak nez pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové

podlahové plose viech bytit vdomeé nebo jako stejné, ma vilastnik jednotky pravo domdhat se zmeny

57§ 2 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé n&kterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

38 § 3 naiizeni vlady &. 366/2013 Sb., o Gipravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

3 Ditvodova zprava k ust. § 1161 ob&anského zakoniku. [online] [cit. 2024-03-02].

0 Ditvodova zprava k ust. § 1162 ob&anského zakoniku. [online] [cit. 2024-03-02].

SIFIALA, J. et al. Zdkon o vlastictvi byti: Komentdr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 86.
ISBN 80-7179-337-X.

62 Ditvodova zprava k ust. § 1161 ob&anského zakoniku. [online] [cit. 2024-03-02].

% Dtivodova zprava k ust. § 1162 ob&anského zakoniku. [online] [cit. 2024-03-02].

¢ KABELKOVA, E.; SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském zakoniku: komentar
§ 1158-1222. Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. s. 38 ISBN 978-80-7400-444-5.
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«65

urceni jeho podilu na spolecnych Ccastech. ., Nedojde-li na navrh vlastnika jednotky

ke zmeéné prohlaseni, zmeéni prohldsent soud.

2.5 Jednotka

Jak jiz bylo uvedeno v tivodu této Casti prace, jednotka je véci nemovitou, pfiCemz je
dle obcanského zakoniku tvofena prostorové oddélenou casti domu a podilem na spole¢nych
astech nemovité véci, kdy tyto jsou vzajemné spojené a neoddélitelné.®” %8 Pojmy byt a nebytovy
prostor, stejné tak podil na spolecnych ¢astech, byly jiz rozebrany vysSe v této Casti prace. Pojem
jednotka byl v Ceském pravnim tadu poprvé upraven v zakoné o vlastnictvi bytl, pii¢emz pojem
jednotka podle zdkona o vlastnictvi bytli a pojem jednotka podle obcanského zdkoniku se
obsahov¢ 1isi, kdy pojmem jednotka se podle zdkona o vlastnictvi bytl rozumi ,,...byt nebo
nebytovy prostor nebo rozestaveény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezend cast
domu... “® Kdezto podle ob&anského zékoniku je jednotkou nejen byt jako prostorové oddélend
¢ast domu, ale také i podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci, které jsou nedilnou soucasti
jednotky, pfi¢emz v souvislosti se znovuobnovenim vyse zminované zasady superficies solo cedit
v pravnim fadu Ceské republiky obc¢ansky zakonik explicitné stanovil, Ze jednotka je véci

nemovitou, ¢imz pro jednotku zalozil vyjimku z této zasady.”

Zde je na misté upozornit ¢tendfe na skutecnost, ze soucasné v Ceském pravnim tadu
existuji ode dne uUc€innosti obCanského zakoniku vedle sebe jednotky vymezené podle dvou
ruznych pravnich pfedpisi. Prvnim typem jsou jednotky vzniklé podle zdkona o vlastnictvi bytd,
druhym pak jednotky vzniklé po 1. lednu 2014 podle ob&anského zakoniku. Z divodu odliSnosti
v tom, jak je bytové vlastnictvi koncipovano podle zakona o vlastnictvi bytii a jak je koncipovano
podle obcanského zédkoniku je problematika existence téchto dvou typl jednotek zdkonodarcem
feSena v ramci pfechodnych ustanoveni § 3063 ob¢anského zakoniku, ktery stanovuje, Ze: ,,Naby!-
li vlastnického prava alespon k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory prede dnem
nabyti ucinnosti tohoto zakona nabyvatel podle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré viastnicke vztahy k bytiim

a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré zakony, ve znéni pozdéjsich predpisu, vznikne i po dni

65§ 1162 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zékonik.

66 § 1162 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky.

67°§ 1158 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

68 § 1159 zéakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik.

69§ 2 odst. 1 pism. h) zdkona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti.
70§ 1159 zékona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik.
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nabyti ucinnosti tohoto zdakona (obcanského zdakoniku) viastnické pravo k dalsim jednotkam

v tomto domé podle dosavadnich préavnich predpisii. tedy podle zakona o vlastnictvi bytf. !

Ustanoveni § 3063 obcanského zakoniku je ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi
ustanovenim specidlnim vi¢i ustanoveni § 3028 odst. 2 obcanského zakoniku, které obecné
upravuje aplikaci pravni upravy obsazené v obCanském zakoniku na pravni poméry tykajici se

veécnych prav vzniklych pifede dnem nabyti u¢innosti obcanského zakoniku.

Po 1. lednu 2014, tedy po nabyti uc¢innosti obcanského zdkoniku, se tidi jednotky pravni
upravou bud’ zdkona o vlastnictvi byt nebo podle obcanského zékoniku v zavislosti na tom,
., ...kdy doslo ke vzniku prvni jednotky jako veéci, a tedy i viastnického prava k ni, a to napriklad jiz
Jjen rozdélenim domu na jednotky. Ucelem této vipravy je, aby v jednom domé nevznikaly jednotky,

Jjejichz obsah bude riizny. "

S vySe uvedenym souvisi 1 rozliSeni jednotek v rdmci evidence jednotek katastrem
nemovitosti, od 1. ledna 2014, kdy nabyl uc¢innosti nejen obcansky zakonik, ale také soucasné
i zdkon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (dale jen jako “katastralni ziakon®) jsou
pfedmétem evidence v katastru nemovitosti jak jednotky vymezené podle obcanského zékoniku,
tak rovnéz i jednotky vymezené podle zdkona o vlastnictvi bytd, kterym se upravuji nckteré
spoluvlastnické vztahy. * * A¢koli pro zapis prav do katastru nemovitosti jsou pozadavky na tidaje
oznacujici jednotky stejné, kdy t€émito udaji jsou oznaceni budovy, v niz je jednotka vymezena,
pokud neni soucasti pozemku ani prava stavby, nebo oznaCenim pozemku nebo prava stavby,
jehoZz soucasti je budova, v niZ je jednotka vymezena, dale cCislem jednotky a jejim
pojmenovanim”, 1i§i se u jednotek vymezenych podle zdkona o vlastnictvi bytd a jednotek
vymezenych podle obcanského zakoniku ndlezitosti pravniho jednani vedouciho k pievodu
vlastnického prava k jednotce. Pfevod vlastnického prava k jednotce vymezené podle zdkona
o vlastnictvi bytl se i v soucasnosti fidi pravni Gpravou obsazenou v zdkoné o vlastnictvi bytd,
odli$nosti spocivaji zejména v pfedmétu pievodu vlastnického prava, dale se liSi poZadavky

na obsahové nalezitosti pravniho jednani vedouciho k pfevodu vlastnického prava k jednotce.’®

"1'§ 3036 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

2HOLUB, T. a PRAZAK, P. Obcansky zikonik Komentdr s judikaturou Svazek XIV Ustanoveni spolecnd, prechodnd
a zaverecna (§ 3015-3081). CODEXIS publishing, 2018, ust. § 3063. [online] [cit. 2024-02-10]
ISBN 978-80-7624-008-7.

73§ 3 odst. 1 pism. d) zdkona ¢&. 256/2013 Sb., katastralni zakon.

74§ 3 odst. 1 pism. €) zakona €. 256/2013 Sb., katastralni zakon.

75§ 8 odst. 1 pism. €) zakona ¢&. 256/2013 Sb., katastralni zakon.

76§ 6 zdkona ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt.
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Z vykladového stanoviska €. 7 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy pti Ministerstvu spravedlnosti ze dne 19. 4. 2013 vyplyva, ze ,,...po nabyti ucinnosti
NOZ bude vlastnik jednotky vzniklé pred ucinnosti NOZ prevadet stale tuto (starou) jednotku tak,

jak je zapsana v katastru nemovitosti. "’

Stanoviskem Expertni skupiny ¢. 7 Komise pro aplikaci nové civilni legislativy
pii Ministerstvu spravedlnosti ze dne 19. 4. 2013 je, Ze samotnym pievodem jednotky vzniklé
podle zdkona o vlastnictvi bytl nedojde k jeji zméné na jednotku podle obcanského zékoniku,
ackoli preména jednotky vzniklé podle zakona o vlastnictvi byt na jednotku podle obéanského
zakoniku mozna je, avSak za timto uelem je zapotiebi ucinit pravni jednani, jehoz vysledkem je
zruSeni dosavadniho prohldSeni vlastnika budovy, kterym byly ureny spole¢né c¢asti domu
a prostorové vymezené ¢asti budovy, které se dle tohoto prohlaseni za splnéni dalSich podminek
staly jednotkami podle zdkona o vlastnictvi bytl, a soucasné ptijmout prohlaseni nové, jiz podle
obcanského zakoniku. Pfi¢emz bude postupovano analogicky podle ust. § 1169 obcanského
zakoniku, ktery zménu prohlaSeni vyslovné umoziuje, pficemz pro piijeti zmény prohldSeni
tohoto charakteru je dle ust. § 1169 odst. 1. vyZadovan pisemny souhlas vlastnika jednotky,

jehoZ prava a povinnosti budou zménou dotéeny, tedy viech vlastnik@ jednotek v domg.”® 7

77 Vykladové stanovisko &. 7 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu
spravedInosti ze dne 19. 4. 2013 - k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ. Obcanskyzakonik.justice.cz
[online]. [cit. 2024-02-10].

8§ 1169 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

" Vykladové stanovisko & 7 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy p¥i Ministerstvu
spravedlnosti ze dne 19. 4. 2013 - k problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ. Obcanskyzakonik.justice.cz

[online]. [cit. 2024-02-10].
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3 Vznik bytového spoluvlastnictvi

Predpokladem vzniku bytového spoluvlastnictvi jakozto spoluvlastnictvi nemovité véci
zalozené vlastnictvim jednotek, je existence nemovité véci jejiz soucasti je dim s nejméné dvéma
byty. Vznik bytového spoluvlastnictvi se odviji od vzniku vlastnického prava k jednotce,
pfi¢emz zpusoby vzniku vlastnického prava k jednotce rozliSujeme dva, a to vznik originarni,
kdy vlastnik jednotky své vlastnické pravo neodvozuje od vlastnického prava pravniho
predchtdce, pii¢emz obCansky zakonik v ust. § 1163 an. vymezuje tfi zptisoby vzniku jednotky,
a to vystavbu, zapis do vefejného seznamu nebo rozhodnuti soudu, a derivativni vznik
vlastnického prava k jednotce, kdy vlastnik jednotky naopak vlastnické pravo od pravniho

ptedchtidce odvozuje.

3.1 Vystavba

Jednotka vznikne vystavbou za pfedpokladu, Ze se k tomu strany zavazaly v souvislosti
se stavbou domu nebo jeho zménou, a dojde k naplnéni podminky stanovené obcanskym
zakonikem, tedy k dosazeni takového stupné vystavby, kdy je dim uzavien jak obvodovymi
sténami, tak stfe$ni konstrukci a zarove byt je uzavien obvodovymi sténami.’’ Do okamziku
vzniku jednotek naplnénim zakonnych podminek je nemovita véc predmétem podilového
spoluvlastnictvi stran smlouvy o vystavbé, nasledné po dosazeni vyse definovaného stupné
rozestavénosti dojde na zaklad¢é zédkona ke zméné podilového spoluvlastnictvi nemovité véci
na bytové spoluvlastnictvi. Vznik jednotek, zaroven i bytového spoluvlastnictvi, je tedy vazan

na okamzik, kdy je ziejma dispozice domu a bytu.®!

Takto vzniklé jednotky jsou nésledné vkladem zapisovany do katastru nemovitosti.
Pod pojmem vystavba je zahrnuta nejen stavba nového domu, v ramci kterého maji vzniknout nové
jednotky, ale téZ zména jiZ existujiciho domu formou nastavby, pfistavby nebo stavebni Gpravy

za ucelem ztizeni novych nebo zmény jiz existujicich jednotek.

Za Ucelem realizace vzniku jednotek vystavbou je uzavirdna smlouva o vystavbé.
Predmétem smlouvy o vystavbé je zdvazek stran podilet se spole¢né na vystavbé, dokonceni
nebo na zméné¢ domu za ucelem ziizeni nebo zmeny jednotek. Jedna se o smlouvu pojmenovanou,
kterou ob€ansky zédkonik upravuje v ust. § 1170 an., kde mimo jiné stanovuje minimalni obsahové

nalezitosti této smlouvy, jeji obligatorni pisemnou formu a pfiméfenou aplikaci ustanoveni

*0'§ 1163 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik. ) )
81 SELUCKA, M.; DOBROVOLNA, E.; VITOUL, V.; STEPANOVA, S. Viasmictvi bytu. Vyd. 1. V Praze: Wolters
Kluwer CR, 2018. s. 26. ISBN 978-80-7552-679-3.
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obcanského zdkoniku o spolecnosti pro Upravu prav a povinnosti stran smlouvy o vystavbe.

Timto zpiisobem vznikaji jednotky naptiklad formou developerskych projekti. &2

3.2  Zapis do verejného seznamu

V ptipadé, kdy je mozné nemovitou véc jejiz soucasti je dim, realné rozd¢lit na alespon
dva byty, je mozné prohlaSenim vlastnika takovéto nemovité véci piipadné osoby opravnéné
z prava stavby (resp. vkladem tohoto prohldSeni do katastru nemovitosti) vymezit jednotky,
¢imz dojde ke zmén¢ vlastnického prava k nemovité véci na bytové spoluvlastnictvi. Ke vzniku
bytového spoluvlastnictvi zédpisem do vetfejného seznamu muze dle zadkona dojit také dohodou
spoluvlastnikli nemovité véci o zruSeni spoluvlastnictvi a zpiisobu jeho vyporadani nebo oddéleni
¢asti nemovité véci ze spoluvlastnictvi nebo dohodou manzelti o vypotadani jejich spolecného
jméni nebo zménou jeho rozsahu.®* 8 V praxi timto zpisobem vznika bytové spoluvlastnictvi

napftiklad pfi pfevodu druzstevniho bytu do osobniho vlastnictvi.

3.3 Rozhodnuti soudu

Bytové spoluvlastnictvi miize vzniknout také rozhodnutim soudu, a to tehdy, pokud soud
rozhodne o oddéleni ze spoluvlastnictvi, o zruSeni a vypotadani spoluvlastnictvi, rozhodnutim
0 vypotadani zGzeného nebo zaniklého spole¢ného jméni manzell, pokud se rozhodnuti tyka
nemovité véci, ktera spliiuje podminky pro vznik bytového spoluvlastnictvi dle ust. § 1158

obcanského zakoniku.

Ve vyse uvedenych piipadech vznikaji jednotky, respektive bytova spoluvlastnictvi, dnem
pravni moci rozhodnuti soudu, nésledny zapis do katastru nemovitosti ma pouze deklaratorni

povahu.®

V jinych nez ve vySe uvedenych ptipadech, nemtize dojit ke vzniku jednotky z rozhodnuti

soudu, a to z ddvodu absence zdkonného podkladu pro takova rozhodnuti soudu.3®

PficemZ je potieba mit dale na paméti, Ze: ,,Ackoli to neni vyslovné stanoveno, tak jako
v predchozi pravni uprave, z povahy véci vyplyva, ze rozhodnuti soudu by mélo mit naleZitosti
prohlasenti, resp. takové obsahové naleZitosti, aby bylo ziejmé, jak bude nemovitost rozdélena,

tedy jaké jednotky v nemovitosti vzniknou, a dale jaka vécna a jind prava a jaké zavady prechazeji

82§ 2716 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

83§ 1164 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

84 § 1164 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

85 SELUCKA, M.; DOBROVOLNA, E.; VITOUL, V.; STEPANOVA, S. Viastictvi bytu. Vyd. 1. V Praze: Wolters
Kluwer CR, 2018. s. 46. ISBN 978-80-7552-679-3.

8 Rozsudek Nejvyssiho Soudu ze dne 24. 01. 2012, sp. zn. 22 Cdo 992/2010. [online] [cit. 2024-03-07].
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se vznikem vlastnického prava k jednotce na vsechny vlastniky jednotek nebo na nékteré z nich,
a dalsi nezbytné nalezitosti. Zruseni podilového spoluviastnictvi musi byt provedeno v souladu
s § 1140 a nasl. (pozn.: obCanského zakoniku) a navic musi obsahovat naleZitosti predepsané pro
zruseni a vyporadani se vznikem jednotek. Rozhodnuti soudu je zpiisobem vzniku viastnictvi
Jednotek i proti vuli spoluvlastnikii, kteri jsou chranéni tim, Ze zruSeni spoluvlastnictvi ani oddelent
ze spoluvlastnictvi nelze Zadat v nevhodnou dobu nebo k ujmé ostatnich spoluvlastnikii. Nevhodna

doba se bude posuzovat napr. s ohledem na vyuziti véci. “%’

'K ABELKOVA, E.; SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zdakoniku: komentar
§1158-1222. Vyd. 1. V Praze: C.H. Beck, 2013. s. 57-58 ISBN 978-80-7400-444-5.
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4 Sprava domu a pozemku v bytovém spoluvlastnictvi

4.1 Pojem spravy domu a pozemku v bytovém spoluvlastnictvi
Sprava domu a pozemku je jednim ze stézejnich pojmli pravni upravy bytového
spoluvlastnictvi, ackoli ureni, co je jeho obsahem je velmi dualezité, neexistuje dany vycet

¢innosti, které 1ze pod tento pojem podradit.

Dle ust. § 1189 odst. 1 ob¢anského zakoniku ,,Sprava domu a pozemku zahrnuje vse,
co nendlezi viastniku jednotky a co je v zajmu vSech spoluviastnikit nutné nebo ucelné pro radnou
péci o ditm a pozemek jako funkcni celek a zachovani nebo zlepseni spolecnych casti. Sprava domu
a pozemku zahrnuje i cinnosti spojené s udrzbou a opravou spolecnych Ccasti, pripravou
a provadenim zmén spolecnych casti domu nastavbou, pristavbou, stavebni upravou nebo zménou
v uzivani, jakoz i se zrizenim, udrzovanim nebo zlepSenim zarizeni v domé nebo na pozemku

slouzicich v§em spoluvlastnikiim domu. “%®

Takto obecna uprava je zakonodarcem volena s ohledem na skuteCnost, ze ,,...v praxi
budou cinnosti predstavujici spravu domu v jednotlivych pripadech odlisné a mohou byt zapotiebi
riizna teSeni, kdy zdakonoddrce soucasné i predpoklada, Ze konkrétni rozsah spravy domu
a pozemku bude v mezich zdakonné upravy podrobné upraven oprdavnénou osobou v prohlaseni

nebo ujednanim stran ve smlouvé o vystavbé ¢i stanovdch spolecenstvi viastnikii jednotek. %

Sama pravni Uprava spravy domu a pozemku vyplyva ze skutecnosti, Ze vlastnik jednotky
je ptedevsim spoluvlastnikem spole¢né véci, z ¢ehoz mu vznikaji prava a povinnosti, a to zejména
k Gi¢asti na spravé spoleéné véci a soucasné i pravo spoleéné ¢asti uzivat.”® Zaroven ma pravo jako
vlastnik svobodn& spravovat, vyluéné uzivat a uvnitf stavebn& upravovat svij byt.”!
Ve vykonu svych prav je vSak omezen tim, Ze jinému vlastniku jednotky nesmi ztizit ani ohrozit

vykon jeho stejnych prav nebo zmeénit ¢i poskodit spolecné casti.

Samotny okruh ¢innosti, které 1ze zahrnout pod pojem sprava domu a pozemku, upravuje
ust. § 1189 obcanského zédkoniku. Jedna se o €innosti, které jsou v zajmu vSech spoluvlastnikl
nutné nebo ucelné pro fadnou péci o dim a pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo zlepseni
spolecnych ¢asti. Nepochybné se tak bude jednat o ¢innosti jako je udrzba a opravy spolecnych

¢asti domu. Za spravu domu a pozemku zakonodarce povazuje i realizaci stavebnich uprav

88 § 1189 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.
8 Dtivodova zprava k ust. § 1189 ob&anského zakoniku. [cit. 2024-03-07].
9§ 1126 odst. 1 zékona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
91§ 1175 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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spole¢nych ¢asti domu nastavbou, pfistavbou, stavebni tipravou, stejné tak jako samotnou zménu
jejich uzivani a veskeré Cinnosti s tim souvisejici. Zakonodarce za spravu domu a pozemku
povazuje ale i ziizeni, udrzovani nebo zlepSeni zatizeni v dom¢ nebo na pozemku slouzici vSem

spoluvlastnikiim domu.

Dalsi ¢innosti, které 1ze zahrnout pod pojem spravy domu a pozemku pak uvadi diivodova
zprava k obcCanskému zakoniku, ktera rozvadi obecné ustanoveni obsazené v ust. § 1189,
pricemz uvadi piikladny vycet Cinnosti, které lze povazovat za spravu domu a pozemku.
Témito ¢innostmi jsou napiiklad péce o provoz, idrzbu, opravy a stavebni upravy spolecnych ¢asti
vcetné udrzby pozemku a pfistupovych cest, zfizovani, udrzovani — tedy vcetné kontrol a revizi —
a zlepSovani spole¢nych zatizeni, zajiStovani potfebnych sluzeb, jednani s tietimi osobami a dale

ginnosti ryze administrativni, v rdmci toho i vedeni tetnictvi nebo jiné dokumentace apod.®?

Podrobné pak jednotlivé Cinnosti, které spadaji pod zastieSujici pojem ,,sprava domu
a pozemku* upravuje provadéci pravni predpis k ust. § 1158 az § 1222 obcanského zékoniku,
a to nafizeni vlady €. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim (déle jen ,,naFizeni vlady*). Vydani tohoto provadéciho piedpisu predpoklada
ust. § 1222 obcanského zakoniku, které na tento provadéci pravni predpis odkazuje ve véci urceni
zpisobu vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce, uréeni ¢asti nemovité véci, o kterych plati
zakonnd domnénka, Ze jsou spole¢né, a ve véci podrobnéj§i Upravy cCinnosti tykajicich

se spravy domu a pozemku.”?

Natizeni vlady upravuje podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku
v casti ¢tvrté, kdy je soucasné rozdéluje na dveé skupiny, a to Cinnosti tykajici se spravy domu
a pozemku z hlediska provozniho a technického, a ¢innosti tykajici se spravy domu a pozemku
z hlediska spravnich ¢innosti. Cilem této ¢asti natizeni vlady je doplnéni zakonnych ustanoveni
o spravé domu a pozemku ve vécné roving, tedy bliZze vymezit ¢innosti predstavujici spravu domu
a pozemku, které budou v praxi pfedmétem Ccinnosti osoby odpovédné za spravu domu

a pozemku.

V souladu s ust. § 7 ¢asti ¢tvrté nafizeni vlady se z hlediska provozniho a technického
povazuje za spravu domu a pozemku zejména samotny provoz, udrzba, opravy domu nebo jeho
stavebni Upravy a jiné zmény spole¢nych Casti domu, a to véetné zmén vedoucich ke zméné

v ucelu jejich uzivani. VysSe uvedené se vztahuje také na vSechna technickd zafizeni tvoftici

%2 Dlivodova zprava k ust. § 1189 ob&anského zékoniku. [online] [cit. 2024-03-12].
93§ 1122 zékona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik.
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spole¢né ¢asti domu. Vykon téchto ¢innosti v rdmci spravy spole¢né véci miize byt prohlaSenim
nebo stanovami spolecenstvi vlastnikll jednotek svéten vlastnikovi jednotky na vlastni naklady.
Soucasné se za spravu domu a pozemku z provozniho a technického hlediska povazuje revize
technickych siti, spole¢nych technickych zafizeni domu, protipozarnich zafizeni, hromosvodu,
rozvodl energii véetné tepla, teplé vody, pitné vody a telekomunikacnich zafizeni a jinych
spoleCnych zafizeni v zavislosti na technickém vybaveni domu, dale pak udrzba pozemku

a udrzba piistupovych cest na pozemku.

Dale je provozné technickou spravou domu uplatnéni prava osoby odpovédné za spravu
domu v souladu s ust. § 1182 obcanského zakoniku, tedy: , Uplatnéni prava vstupu do bytu
v pripade, Ze vlastnik jednotky upravuje stavebné sviij byt, vietné mozZmnosti pozZadovat
v oduvodneénych pripadech predlozeni stavebni dokumentace, pokud je podle jinych prdvnich
predpisit vyzadovana, pro overeni, zda stavebni upravy neohrozuji, neposkozuji nebo neméni

spolecné casti domu. “**

Cinnosti predstavujici spravu domu a pozemku z hlediska spravniho jsou pak v souladu
s ust. § 8 Casti Ctvrté nafizeni vlady zejména Cinnosti jejichz tcelem je zajisténi veskerych
potiebnych spravnich, administrativnich a operativné technickych ukoni, a to véetn¢ vedeni
technické a provozni dokumentace bytového domu, a stavebni dokumentace odpovidajici

skute¢nému provedeni stavby v souladu s platnymi pravnimi predpisy.” ¢

Spravu domu z hlediska spravniho rovnéZz pifedstavuje vybirani finan¢nich prostredka
od vlastnikll jednotek ve formé ziloh na piispévky na spravu domu a na Uhrady poplatki
za spotfebované sluzby, a to vcetné jejich stanoveni, vyuctovani a vypotfadani, dale vedeni
ucetnictvi, zpracovadvani a podavani danovych pfiznani, f4dné hospodafeni s financnimi
prostiedky a vedeni seznamu ¢lent spolecenstvi vlastnikii, pfipadné nadjemnikt nebo osob jinak

opravnénych k uzivani jednotek.”” ¥

Déle je pod spravni ¢innosti predstavujici spravu domu zafazeno uplatiiovani a vymahani

plnéni povinnosti ulozenych vlastnikim jednotek jinym pravnim predpisem, stanovami

% § 7 pism. d) nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o tUpravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.

%5 Timto pfedpisem je zejména zdkon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon.

% § 8 pism. a) nafizeni vlady &. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.

97 § 8 pism. b) nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o tpravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.

% § 8 pism. c) nafizeni vlady & 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.
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spolecenstvi vlastnikii, usnesenim shromdzdéni vlastniki jednotek, za pfedpokladu, Ze bylo pfijato

v souladu s jinymi pravnimi pfedpisy a stanovami spoleéenstvi vlastniki.”

V neposledni tadé dalsi cinnosti souvisejici s provozem spolecnych ¢asti domu
a technickych zafizeni, kdy tato zatizeni nemusi slouzit vyluéné jen vlastniktim jednotek, ale také
jinym osobam, a to vcetné smluv souvisejicich s témito Cinnostmi, ¢innosti, které souvisi
s realizaci ochrany prav vlastnikl jednotek, a dale ¢innosti které je osoba odpovédna za spravu

domu povinna nebo opravnéna vykonavat na zakladé jinych pravnich piedpisi. 190 101 102

., PFi stanoveni podrobnosti o cinnostech tykajicich se spravy domu a pozemku v § 7 a 8
navrhu narizeni viady zakonodarce do urcité miry vychdzel z navrhii uplatiiovanych na zdklade
poznatkii z praxe pri tvorbé viladniho navrhu zakona o viastnictvi bytii v r. 2010, které jsou vsak

prizpiisobeny a doplnény predevsim s ohledem na novou upravu bytoveho spoluviastnictvi

v NOZ. “103

Obsah pojmu ,,sprava domu a pozemku® je tedy vymezen pomérné Siroce obecnym
ustanovenim, kdy zdkonodarce zdmérné ponechava znacny prostor pro projev autonomie vile
opravnénych subjektii a predpoklada, Ze opravnéné subjekty mohou sami nejlépe v rdmci obecné
upravy konkretizovat obsah tohoto pojmu, a to prave s ohledem na konkrétni specifické potieby
daného spolecenstvi vlastnikil nastroji, které jim zakonodarce poskytuje, avsak s fadou omezeni,
ktera vyplyvaji ze specifické podstaty bytového spoluvlastnictvi jako je naptiklad omezeni
vlastnika jednotky ve vztahu k vykonu spravy domu ve prospéch spolecenstvi vlastnikli jednotek,

ptipadné ve prospéch osoby spravce.

4.2 Prava a povinnosti vlastnikii jednotek spojené se spravou domu a pozemku

Vratime-li se k obecnym ustanovenim aktudlni pravni upravy bytového spoluvlastnictvi,
konkrétné k prvni vété ust. § 1158 odst. 1 obcanského zdkoniku obsahujicimu definici bytového
spoluvlastnictvi: ,, Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zaloZené viastnictvim

Jjednotek. “ dojdeme k zavéru, ze prava a povinnosti vlastnikll jednotek nebudou vyplyvat pouze

% § 8 pism. d) nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o tpravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.

100 ¢ 8 pism. e) nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.

101 & 8 pism. f) nafizeni vlady & 366/2013 Sb., o tupravé nékterych zileZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.

102§ 8 pism. a) nafizeni vlady &. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.

103 Divodova zprava k ust. § 7-12 nafizeni vlady. [online] [cit. 2024-05-12].
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z vlastnického prava k jednotce, ale také ze spoluvlastnického prava ke spole¢nym castem domu

a pozemku.

Diivodové zprava k obCanskému zakoniku k tomuto uvadi, ze: ,, Viastnik jednotky je
predevsim spoluvlastnikem spolecné veci. Ma proto prava a povinnosti vyverajici ze skutecnosti,
Ze jim je, tj. podilet se na sprave spolecné veci v mire odpovidajici jeho spoluviastnickému podilu.
To vyplyva z obecnych ustanoveni o spoluvlastnictvi. Soucasné se jednd o viastnika jednotky, ma

tedy oprdavneéni a povinnosti jako viastnik... 1%

Jelikoz pravni tUprava predpoklada pluralitu subjekt, které budou uplatnovat sva
vlastnickd a spoluvlastnicka prava, pficemz bude nevyhnutelné dochazet ke stfetdvani prav
a povinnosti jednotlivych subjektll, je stézejni ¢ast pravni Gpravy prav a povinnosti vlastnika
jednotky obsazené v ust. § 1175 an. obCanského zakoniku zaméfend na prava a povinnosti
souvisejici se spravou domu a pozemku, tedy na prava a povinnosti vlastnikl jednotek pfi sprave

spolecné véci.

Uvodem préavni Gpravy prav a povinnosti vlastnika jednotky zakonodarce uvadi, Ze pravem
vlastnika je svobodné spravovat, vyluéné uzivat a uvnitf stavebné upravovat byt jako realné
vymezenou ¢ast domu, a déle uZivat spolecné ¢asti, pificemz vykonem svych prav nesmi ztizit
jinému vlastniku jednotky vykon jeho (stejnych) prav, kdy zaroven nesmi ani ohrozit, zménit

nebo poskodit spoleéné &asti domu a pozemku. '

Soucasné je vlastnik jednotky povinen spravovat byt, ktery je v jeho vlastnictvi tak, jak to
vyzaduje nezdvadny stav a dobry vzhled domu. V ptipad¢ spolecnych ¢asti bytu a spole¢nych ¢asti
domu, které¢ slouzi vlastnikovi jednotky k vyluénému uzivani pak zikon ukladd hradit

a provadét pouze tidrzbu a drobné opravy.!'%

Vlastnik jednotky nemiize byt ve vyse uvedenych pravech omezen, potazmo nemiize byt
zprostén vyse uvedenych povinnosti. AvSak piijetim stanov spolecenstvi vlastnikli, pfipadné
pravidel spravy domu, Ize ulozit vlastnikiim jednotek dal$i povinnosti, ¢i konkretizovat obsah

stivajicich povinnosti.'%’

Od okamziku vzniku vlastnického prava k jednotce je vlastnik jednotky povinen fidit se

pravidly pro spravu domu a pozemku a uzivani spolecnych c¢asti, kdy tato pravidla jsou

1% Divodova zprava k ust. § 1175 ob&anského zakoniku. [online] [cit. 2024-06-12].

1058 1175 odst. 1 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

106 § 1175 odst. 2 zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

107 PRAZAK, Z. Bytové spoluviastnictvi. Komentdi k § 1158-1222 nového obcanského zdkoniku a k zdkonu
¢. 67/2013 Sb., Praha: Leges, 2014. 70 s. ISBN 978-80-7502-025-3.
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bud’ stanovena zakonem, anebo ur¢ena projevy soukromé vile, a to za predpokladu, ze byl s témito
pravidly seznamen nebo je mél a mohl znat. Pravidly stanovenymi zdkonem je vlastnik jednotky
vazan vzdy. Soucasn¢ s povinnosti dodrzovat uvedend pravidla vznika vlastnikovi jednotky
povinnost zajistit, aby tato pravidla byla dodrzovana i osobami, jimz umoznil pfistup do bytu

nebo domu.'%®

Osoba odpovédna za spravu domu a pozemku (dale jen ,,0soba odpovédna za spravu
domu“) je povinna vést seznam vlastnikti jednotek, obsahujici jméno a bydlisté vlastnika jednotky,
pro pfipad, ze by vlastnik jednotky ptenechal k uZzivani byt na dobu nikoli ptfechodnou,
také seznam téchto osob.'” Pienecha-li vlastnik byt k uzivani, m4 povinnost tuto skutecnost
bez zbyte¢ného odkladu sdélit osobé odpovédné za spravu domu, a to véetné svého jména a jména
a bydlisté¢ osoby jiz byt k uzivani pfenechal, kdy je soucasné povinen sdé€lit i pocet osob,

které budou mit v byté doméacnost a bez zbyte¢ného odkladu oznamovat zmény téchto udaji.!'!°

Na zadost vlastnika jednotky je osoba odpovédna za spravu domu povinna sdé€lit jméno
a bydlisté kteréhokoli vlastnika jednotky, nebo osoby, které byl pienechan byt k uzivani.!!!
Dle divodové zpravy k obcanskému zakoniku vyplyva povinnost osoby odpovédné za spravu
domu sdélit vlastnikovi jednotky vyse uvedené udaje o ostatnich vlastnicich jednotek
¢i ptipadnych ndjemnicich nebo osobach jinak opravnénych k uzivani bytu jednak z pravniho
postaveni vlastnika jednotky jako spoluvlastnika spolecné nemovité véci, a dale povinnosti

umoznit vlastnikovi jednotky fadnou pééi o jeho vlastni majetek.!!?

Vlastnik jednotky mé déle pravo sezndmit se s hospodafenim a spravou osoby odpovédné
za spravu domu, vyslovné je opravnén u osoby vykovévajici spravu domu nahliZzet do smluv
uzavienych ve vécech spravy, do ucetnich knih a dokladt a potizovat si vypisy, opisy nebo jejich

kopie.!!3

Konkrétni zptisob vykonu téchto prav vlastnika jednotky mtze byt dle diivodové zpravy
urCen predev§im pravidly pro spravu domu obsazenych v prohlaSeni o rozdéleni domu

na jednotky, ve smlouvé o vystavbé anebo ve stanovach spolecenstvi vlastnikd.!'*

108 § 1176 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

1098 1177 zdkona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

1108 1177 zdkona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

11§ 1178 odst. 1 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

2 Dvodova zprava k ust. § 1178 ob&anského zakoniku. [online] [cit. 2024-06-12].
113§ 1179 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

14 Dvodova zprava k ust. § 1198 ob&anského zakoniku. [online] [cit. 2024-06-12].
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Mezi dal8i vyznamné povinnosti vlastnika jednotky patfi povinnost hradit pomérnou ¢ast
nakladi na spravu domu a pozemku, a to v poméru odpovidajicimu jeho podilu
na spole¢nych ¢astech nemovité véci, nebylo-li v prohldseni urceno jinak. K jinému urceni vyse
prispeévklt mize dojit zejména v piipadech, kdy by uréeni poméru, kterym se vlastnik podili
na uhradé¢ nékladi na sprdvu domu a pozemku v poméru odpovidajicimu jeho podilu
na spoleénych ¢astech nemovité véci bylo nespravedlivé, a to zejména se zietelem k povaze,
rozmérim a umisténi spole¢né ¢asti, ktera slouzi jen nékterému vlastniku jednotky k vyluénému
uzivani, a k rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni naklad.''
Na rozdil od nékladii na spravu domu a pozemku se ndklady na odménovani osoby, kterd dim
spravuje, nebo ¢lent jejich organi, naklady na vedeni ti€etnictvi a podobné néklady vlastni spravni
¢innosti rozvrhnou na kazdou jednotku stejné.!!'¢ Dale je vlastnik jednotky povinen platit zalohy
na sluzby, které jsou spojeny nebo souvisi s uzivdnim bytu, pficemz mé prdvo na vcasné

vytétovani téchto plateb.!!”

Dalsi povinnost vlastnika je v pfipadé vnitinich stavebnich Gprav bytu tyto zmény osobé
odpovédné za spravu domu pfedem ozndmit a soucasné ji na zakladé ptedchozi vyzvy umoznit
kontrolu, zda vlastnik jednotky témito stavebnimi upravami neohrozuje, neposkozuje nebo nemeni
spole¢né Casti. Za ucelem takovéto kontroly je osoba odpovédna za spravu domu opravnéna

vyzadovat i piistup do bytu kde jsou stavebni ipravy provadény.'®

Oznamovaci povinnost ma vlastnik jednotky rovnéz v ptipad€, kdy v byté planuje
provozovat ¢innost, kterd miize narusit obvykly klid a poradek v dome po dobu nikoli pfechodnou,

a to zejména podnikéani.!'"’

Vlastnik jednotky je rovnéz povinen umoznit uvniti svého bytu nebo spole¢né ¢asti domu,
ktera slouZzi k jeho vyluénému uzivani udrzbu, opravy, Gpravy, pfestavby ¢i realizaci jinych zmén

domu nebo pozemku, o nichz bylo fadn¢ rozhodnuto.

4.3 Osoba odpovédna za spravu domu a pozemku v bytovém spoluvlastnictvi

Obecné lze fict, Ze za spravu domu a pozemku je odpovédny jeho vlastnik, tedy fyzicka
¢1 pravnicka osoba, avSak jak jiz bylo uvedeno vysSe z ust. § 1189 obcanského zakoniku

obsahujiciho definici spravy domu a pozemku vyplyva, ze vlastnici jednotek nemohou vykonavat

115§ 1180 odst. 1 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
116§ 1180 odst. 2 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
117§ 1181 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

118 8 1182 odst. 1 a 2 zdkona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
119°8§ 1182 odst. 3 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.
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spravu domu a pozemku piimo, pficemz zadkon predpoklada, ze za timto ucelem vznikne specificka
pravnickd osoba — spoleCenstvi vlastniki jednotek. Ze zékona je tedy osobou odpovédnou
za spravu domu spolecenstvi vlastniki, pro ptipad, Ze nastane situace, kdy spolecenstvi vlastniki
nevznikne, plati subsididrni pravni uprava, kdy plati, ze je takovouto odpovédnou osobou

spravce.'?°

Takto jednoznacné je osoba odpovédnd za spravu domu zakonem urcena vzhledem

ke skutecnosti, Ze praveé vici této osobé vlastnici jednotek uplatiiuji sva prava a plni své povinnosti.

»INebyt navrhované vyslovné upravy, vznikaly by pochybnosti v pripadé preneseni vykonu
spravy na dalsi osobu, popripadé na nekolik osob zajistujicich ruzné cinnosti. Tyto osoby nejsou

pro viastniky jednotek partnerem, tim je spolecenstvi viastnikii, popiipadé spravce. “1?!

Od vySe uvedenych odpovédnych osob, at’ jiZz se jedna o piipad, kdy dim spravuje
spole€enstvi vlastnikil jednotek ¢i osoba spravce, je nutné odliSovat osoby fyzické ¢i pravnické,
které budou v praxi za ,,spravce domu* oznaovany, ackoli jim v pravnim smyslu nejsou. Jedna se
0 osoby, které¢ byly osobou odpovédnou za spravu domu povéteny vykonem nékterych ¢innosti se

spravou domu souvisejicich.

Tyto osoby jsou nazyvany exekutivnimi ¢i operativnimi spravci, tito exekutivni spravci
jsou osobou odpovédnou za spravu domu vyuzivany k faktickému vykonu spravy domu. Osoba
odpovédna za spravu domu vyuziva sluzeb exekutivnich spravci v ptipadech, kdy spravu domu

nevykonava sama.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, spravu domu a pozemku nevykonavaji vlastnici jednotek piimo,

ale prostfednictvim odpovédné osoby.

S ohledem na vySe uvedené je tedy ziejmé, ze piestoZze zdkonodarce predpoklada,
Ze nejrozsitenéjSim zpisobem spravy domu bude sprava zajistovana prostifednictvim spolecenstvi
vlastnikii jednotek, pamatuje 1 na situace, kdy spoleCenstvi vlastniki nevznikne,
a to at’ uz se jedna o situaci prozatimni, kdy spolecenstvi vlastniki mé teprve vzniknout
nebo situaci, kdy nejsou naplnény podminky pro obligatorni vznik spolecenstvi vlastnika jednotek
dle ust. § 1198 obcanského zakoniku, tedy existence alespoil péti jednotek v domée, které jsou
ve vlastnictvi alesponl Ctyf rliznych vlastnikli a vlastnici jednotek tak maji moZnost zvolit si

mezi dvéma zdkonem predvidanymi zptsoby spravy domu a pozemku v bytovém spoluvlastnictvi,

120§ 1190 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
121 Divodova zprava k ust. § 1190 ob&anského zakoniku. [online]. [cit. 2024-07-16].
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tedy spravou prosttednictvim spoleCenstvi vlastnikil jednotek a spravou bez vzniku spolecenstvi
vlastnikli jednotek.!?? Tato moznost volby zplisobu spravy domu v bytovém spoluvlastnictvi,
ktery ma méné nez pét jednotek, je explicitné zakotvena v ust. § 1199 obcanského zékoniku,
avsak v ptipad¢, ze bytovy dim ma méné nez pét jednotek, je vznik spolecenstvi vlastnikl jednotek
podminén souhlasem vsech vlastnikdl jednotek.!?® Nize se tato prace vénuje obéma zpiisobiim

spravy domu samostatné.

4.4 Sprava domu v bytovém spoluvlastnictvi bez vzniku spole¢enstvi vlastniki jednotek

V piipadech, kdy spolecCenstvi vlastnikli nevzniklo nebo nebylo-li zalozeno, aplikuje se
na spravu domu v bytovém spoluvlastnictvi obecnd Uprava obsazena v ust. § 1191 az 1193
obcanského zakoniku. Ust. § 1191 odst. 1 obcanského zdkoniku pak odkazuje na prednostni
aplikaci pravidel pro spravu domu a pozemku a uzivani spolenych casti, kterd jsou obsazena
v prohlaSeni. V ptipadech, kdy bylo zalozeno spole€enstvi vlastniki, pficemz nedoslo k jeho
vzniku a soucasné prohlaseni neobsahuje pravidla pro spravu domu a pozemku, bude se v daném
pripadé dim spravovat podle pravidel obsazenych ve stanovach. Na samotné rozhodovani
o zalezitostech spravy domu a pozemku se pak obdobné aplikuji ustanoveni ob¢anského zdkoniku

0 shroméazdéni.

Nevzniklo-li spolecenstvi vlastnikd, je osobou odpovédnou za spravu domu spravce.
Osoba spravce je urena v prohlaseni, volbou vlastnikil jednotek nebo ze zédkona, a to v piipade,
existuje-li vlastnik jednotky, ktery ma pifi vzniku jednotek na spole¢nych Castech vétsi podil
nez jednu polovinu. V piipadé, ze je pro takovyto postup dilezity diivod, mizu osobu spravce urcit

soud.!?*

Takto stanoveny spravce muze €init samostatné vSechna jednani, nejedna-li se o zalezitosti
nalezejici dle ust. § 1208 obfanského zakoniku do pisobnosti shromazdéni vlastnikl jednotek.
V téchto zalezitostech pak rozhoduji vlastnici jednotek, pfi¢emz pocet hlasti jednotlivych vlastniki

odpovida jejich podilu na spole¢nych ¢astech domu.

V souladu s ust. § 1115 odst. 2 ob¢anského zakoniku ve spojeni s § 1135 obcanského
zakoniku véta prvni, lze pravni postaveni spravce piimeiené posoudit jako pravni postaveni
spravce spolecné véci v rezimu bézného spoluvlastnictvi, spravce ma tedy postaveni piikaznika.

Prévni jednadni spravce pak v souladu s ust. § 1192 opraviluje a zavazuje vlastniky jednotek

122 & 1198 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

123§ 1199 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

124 NOVOTNY, M.; HORAK, T.; HOLEJSOVSKY, J.; OEHM, I. Bytové spoluvlastnictvi a bytovi druzstva.
Komentdr-. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 144-146. ISBN 978-80-7400-602-9.
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spole¢n¢ a nerozdiln€, z pravniho jednani spravce v zalezitostech, které spadaji do plisobnosti
shromazdéni, jsou vlastnici jednotek opravnéni a zavazani jen v ptipad¢, ze k nému byl dan souhlas
vétsinou hlast vSech vlastnikli jednotek a souhlas vétSiny vSech vlastniki jednotek, neni-li
vyzadovan dle stanov nebo prohldSeni vyS$i pocet hlasi v souladu s wust. § 1191

odst. 2 ob¢anského zakoniku.

V ramci predchazeni spori a zvysSeni pravni jistoty je v piipad¢ spoluvlastnictvi véci
vhodné urcit pravidla pro jeji spravu, jinak tomu neni ani v pfipad¢ bytového spoluvlastnictvi,
kdy existuje zadjem zdkonodarce, aby pravidla pro spravu domu byla upravena jak v ptipadech,

kdy je dim spravovan spolecenstvim vlastnikli jednotek, tak v ptipadech spravy domu spravcem.

Ode dne ucinnosti novely obcanského zakoniku ¢. 163/2020 Sb., vSak na rozdil
od predchozi pravni Gpravy nemusi prohldSeni vlastnika obsahovat pravidla pro spravu domu
ani pravidla uZivani spole¢nych ¢asti domu, rovnéZ nemusi obsahovat ani stanovy. Stanovy lze

pak schvalit samostatnym pravnim jednanim.

Pravidly pro spravu domu bez vzniku spolecenstvi vlastniki jednotek se tak sprava domu
bude fidit nejen v ptipadech kdy nedojde k naplnéni hypotézy obsazené v ust. § 1198 obcanského
zakoniku pro obligatorni vznik spolecenstvi vlastnikl jednotek, nedoslo-li k fakultativnimu vzniku
spoleCenstvi vlastnikl jednotek, tedy se souhlasem vsech vlastniki je-li v.domé méné nez pét
jednotek, ale také tehdy, bylo-li prohldSenim vlastnika rozd€leno pravo k nemovité véci
na vlastnické pravo k jednotkdm, ale soucasné nedoSlo ke schvaleni stanov jejich pfijetim
na ustavujici schizi vétSinou hlasti vSech vlastniki jednotek, nebo shodou vSech vlastnikl
jednotek na jejich obsahu v souladu s ust. § 1200 obCanského zakoniku, kdy za této situace

prozatim nebyly splnény podminky pro zaloZeni spoledenstvi vlastnikdl jednotek. 12> 126 127

Dale se bude sprava domu fidit pravidly pro spravu domu bez vzniku spolecenstvi vlastniki
jednotek také tehdy, kdy ackoli vlastnik rozdé€lil prohlaSenim vlastnické pravo k nemovité véci
na vlastnické pravo k jednotkdm v souladu s ust. § 1166 obCanského zékoniku, pfiCemz zaroven
doslo ke schvaleni stanov jejich piijetim na ustavujici schlizi vétSinou hlast vSech vlastnikil
jednotek, nebo shodou vSech vlastnikii jednotek na jejich obsahu v. souladu s ust. § 1200
obcanského zakoniku, ale prozatim nedoSlo ke vzniku spolecenstvi vlastniki jednotek jeho

zapisem do vefejného seznamu v soulady s ust. § 1204 ob&anského zakoniku. !

125 § 1198 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zikonik.
126 § 1166 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
127.§ 1190 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
128 § 1190 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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Spolecenstvi vlastnikii vznika zapisem do rejstiiku spolecenstvi vlastnik. V mezicase
mezi vydanim prohléseni vlastnika, poptipad€ od okamziku povoleni vkladu vlastnického prava
podle n¢j do katastru nemovitosti, do okamziku zapisu spoleCenstvi do vefejného rejstiiku,
se pravni vztahy vlastniki jednotek budou fidit pravidly obsazenymi v prohlaseni. Pokud tato
pravidla prohlaSeni neobsahuje, subsidiarné¢ se pravni vztahy vlastnikd jednotek budou fidit

pravidly obsazenymi ve stanovach spolegenstvi.'?’

Ackoli cilem zakonodarce bylo zajisténi upravy zakladnich pravidel spravy domu nejen
tehdy, kdyz dam spravuje spolecenstvi vlastnikti jednotek, ale i v ptipadech, kdy je diim v bytovém
spoluvlastnictvi spravovan aniz by dosSlo ke vzniku spoleCenstvi vlastnikli jednotek, avSak
v disledku zmén provedenych novelou obcanského zdkoniku €. 163/2020 Sb., muize dojit
1 k situaci, kdy bude existovat dim, v némz budou vymezeny jednotky ve vlastnictvi az Ctyt
ruznych vlastnikl jejichz prevoditelnost nebude nikterak omezena ackoli jejich sprava nebude

nijak upravena.

Tato situace muiiZze nastat v dusledku pfijeti prohlaseni vlastnika dle ust. § 1166, a to,
aniz by prohléseni obsahovalo pravidla pro spravu domu, kdy zaroven neni zalozeno spolecenstvi

vlastnikl jednotek schvalenim stanov.

4.4.1 Rozhodovani o zileZitostech spravy domu a pozemku — aplikace ustanoveni o shromazdéni

Zakon v ust. § 1191 stanovuje, Ze na rozhodovani o zélezitostech spravy domu a pozemku
bez vzniku spolecenstvi vlastniki jednotek se v souladu s pravidly obsazenymi v prohlaseni,

popiipadé ve stanovach, aplikuji ustanoveni ob&anského zdkoniku o shroméazdéni obdobné. '3°

Zejména dojde k aplikaci pravidel pro urceni poctu hlasii vlastnika jednotek, kdy nebudou-
li podily na spolecnych castech domu uréeny v souladu s ust. § 1161 obcanského zakoniku
se zfetelem k povaze, rozmérim a umisténi bytu nebo jako stejné, bude platit pravidlo, ze podily
jednotlivych vlastnikii jednotek jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu
k celkové podlahové plose vSech byt v domé. Podilim jednotlivych vlastnikii na spole¢nych
¢astech pak bude odpovidat pocet jejich hlast. Hlasovat o zalezitostech spravy domu a pozemku
jsou opravnéni vSichni vlastnici, avSak je-li vlastnikem jednotky samo spolecenstvi vlastniki,

pak se k jeho hlasiim neptihlizi.!3!

129 HORAK, T. In: SPACIL, J.; KRALIK, M. a kol. Obcansky zékonik III. Vécna prava (§976-1474). [online]. Praha:
C. H. Beck, 2021, s. 930-932. ISBN 978-80-7400-803-0. [online] [cit. 2024-07-17].

130§ 1191 odst. 1 posledni véta zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

131§ 1206 odst. 1 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.
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Dle davodové zpravy k obcanskému zakoniku doslo k zakotveni ust. § 1206
odst. 1 posledni véta za stiednikem v zajmu vylouceni samokontroly spoleCenstvi vlastnik,
a to z toho divodu, ze nelze vyloucit vlastnictvi jednotky samotnym spolecenstvim vlastnik,
kdy v disledku tohoto ustanoveni neni spolecenstvi vlastnik zpiisobilé hlasovat svymi hlasy,

kdy soudasné se tyto hlasy nebudou zapocitavat pro uréeni potiebného kvora.!'*?

Déle se na rozhodovani v zalezitostech spravy domu aplikuji pravidla pro urceni
usnasenischopnosti stejn¢ jako kdyby existovalo spolecenstvi vlastnikii jednotek a rozhodovani
probihalo na shromdzdéni. UsnaSenischopnost je podminéna tucasti vlastnikii jednotek
s nadpolovi¢ni vétsinou vSech hlast, pricemz pro pfijeti rozhodnuti bude zapotiebi, aby souhlas
s rozhodnutim vyslovila nadpoloviéni vétSina pfitomnych vlastnikii jednotek podle hlav
a soucasné musi byt spInéna podminka, Ze souhlas s pfijetim rozhodnuti byl vysloven nadpoloviéni
vétSinou hlast pfitomnych vlastnikl jednotek, leda ze je prohlaSenim nebo stanovami uréen vyssi

pocet hlasu.

Tento zplsob hlasovéni, ktery zohlediiuje dvé kritéria pro pfijeti rozhodnuti, a to,
jak celkovy pocet hlast, tak i pocet subjekti hlasujicich pro pfijeti rozhodnuti, byl zaveden

%

novelou obcanského zakoniku ¢. 163/2020 Sb. Divodem je zvySeni miry vlivu mensSinovych

vlastnikd na rozhodovani o spravé domu.'3?

Napriklad v situacich, kdy existuje vlastnik s vétSinou hlasu, tato pravni uprava znamena,
ze pouze jeho hlasy nebudou postacovat k prosazeni jeho viile, ale bude nutny souhlas i1 dalsiho,
ptfipadné dalSich vlastnikii jednotek, tedy v situaci, kdy by aplikace ust. § 1206 obcanského
zakoniku nebyla modifikovana ust. § 1191 odst. 2 ob¢anského zakoniku, by mohl vétSinovy
vlastnik prosazovat svilij vliv, aniz by mensinovy vlastnik nebo vlastnici méli moznost ovlivnit
svymi hlasy spravu domu, nebylo-li prohldsenim nebo stanovami uréeno, Ze k pfijeti rozhodnuti

je potiebny vyssi pocet hlasii nez prostd vétsina.

Soucasné existuje-1i pro to dulezity divod, mlze se prehlasovany vlastnik jednotky
v souladu s ust. § 1191 odst. 2 ob¢anského zakoniku obratit na soud s navrhem, aby v zdleZitosti
tykajici se spravy domu rozhodl v souladu s ust. § 1209 ob¢anského zakoniku. Tento nadvrh musi

byt pod sankci prekluze prava podan ve lhite do tii mésicl ode dne, kdy se piehlasovany vlastnik

132 Dtivodova zprava k ust. § 1206 ob&anského zakoniku. [online] [cit. 2024-07-18].
133 Dtivodova zprava k ust. § 1206 ob&anského zakoniku. [online] [cit. 2024-07-18].
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jednotky o rozhodnuti dozvédél nebo mohl dozvédét, kdy v ramei tohoto navrhu miize navrhovatel

souc¢asné navrhnout docasny zikaz jednani na zdkladé napadeného rozhodnuti.!**

Cilem rozhodnuti soudu o navrhu ptfehlasovaného vlastnika jednotky je pak spravedlivé
uspofadani pravnich poméri vlastnik@i jednotek podle slugného uvazeni.!>> Kritérium slusného
uvazeni predstavuje neurcity pravni pojem, ktery dotvaii az soudni praxe. Pro ptiblizeni obsahu
tohoto neurcitého pravniho pojmu mizeme v soucasnosti vyjit z judikatury Nejvyssiho soudu
22 Cdo 192/2017 1 ptestoze se Nejvyssi soud pojmem slusného uvazeni zabyva v souvislosti
s ust. § 1139 obcanského zakoniku. Nejvyssi soud ve svém rozhodnuti 22 Cdo 192/2017 uvadi,
ze slusné uvazeni je vyznamnym hlediskem pro zasah soudu do spoluvlastnickych vztaht ,, ...jez
by mélo s ohledem na individualni okolnosti projedndvané veci vidy garantovat prijeti
racionalniho rozhodnuti, které principialné umozni zachovat, popripadé zlepsit, kvalitativni

parametry spolecné véci pii respektu k opravnénym zdjmiim viech spoluvlastnikii. “'3

Za ucelem usporadani pravnich pomért podle kritéria slusného uvazeni muize soud
zejména rozhodnout, zda se mé rozhodnuti uskutecnit bez vyhrad, s vyhradami ¢i proti zajisténi,

anebo zda se uskuteé¢nit viibec nema.'?’

Vyse uvedené zplisoby rozhodnuti soudu jsou demonstrativnim vy¢tem, kdy soud souc¢asné
neni vazan ani ndvrhem ve véci samé dle ust. § 1209 odst. 1, nebot’ je povinnosti soudu rozhodnout
v souladu s ust. § 1209 odst. 2 tedy tak, aby bylo dosazeno uspotfddani pravnich vztah
spoluvlastnikli v souladu s kritériem slu$ného uvazZeni, a to soudu piedloZeny navrh spliiovat

nemusi.'3?

Timto rozhodnutim s ohledem na relativni trvalost spoluvlastnickych vztahii by souc¢asné
mel soud dosahnout racionalniho uspotradani téchto vztahti takovym zpisobem, ktery nebude
na piekazku dalSimu souziti spoluvlastnikli, zejména by toto rozhodnuti nemélo zplsobovat

budouci spoluvlastnické spory. ¥

Soudnim rozhodnutim lze rozhodnuti pfijaté bytovymi spoluvlastniky zménit, doplnit

nebo zrusit, avSak pfi rozhodovéani soudu podle ust. § 1209 obcanského zakoniku nelze prohlasit

134§ 1209 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

135§ 1209 odst. 2 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

136 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 10. 2017, sp. zn. 22 Cdo 192/2017. [online] [cit. 2024-07-18].

137§ 1209 odst. 2 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

138 HORAK, T. In: SPACIL, J.; KRALIK, M. a kol. Obcansky zékonik IIl. Vécna prava (§ 976-1474), 2. vydani,
Praha: C. H. Beck, 2021, s. 1003-1024, [online] [cit. 2024-09-10].

139 Divodova zprava k ust. § 1139 obcanského zakoniku. [online] [cit. 2024-09-10].
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usneseni za neplatné jako je tomu v ptipadé postupu soudu podle ust. § 258 az 261 obcanského

zakoniku ve spojeni s § 1221 odst. 1 ob¢anského zakoniku.

Dale miize soud v souladu s ust. § 1209 odst. 3 obcanského zakoniku na navrh vlastnika
jednotky rozhodovat z dtilezitého diivodu o zalezitosti, ktera byla vlastnikiim jednotek pfedlozena
k rozhodnuti na shromdzdéni a o niz nebylo rozhodnuto z divodu nezplsobilosti usnaset se.
Ptedpokladem pro podani ndvrhu je fadné predlozeni zalezitosti k rozhodnuti, kdy v tomto piipadé

ma soud nahradit vili vlastnikii jednotek svym rozhodnutim.

V tomto piipadé¢ bude soud piedevSim posuzovat, zda ndvrh nepfijatého tadné
ptedlozeného usneseni je totozny s petitem navrhu na zahdjeni fizeni ve véci samé, dojde-li soud
k zavéru, ze se jedna o totozné navrhy, pak musi soud déle posoudit soulad navrhu se zakonem

a s pravidly urenymi v prohldseni, pfipadné pravidly obsazenymi ve stanovach.

,, Hlediskem vychdzejicim ze zakona pripadné i stanov bude, aby v ramci rozhodnuti soudu
(nahrazujictho rozhodnuti shromazdeni) byla cténa prdava a opravnéné zajmy jak vlastniku
Jednotek, tak spolecenstvi, tak i clenii jeho organii, aby tato prava byla proporcni ve vztahu k jejich
povinnostem. Plné se uplatni zakonny postuldt vztahujici se na vSechny korporace, Ze je clen
povinen se Viici korporaci chovat cestné a zachovavat jeji vnitini rad a zZe korporace nesmi svého
¢lena bezditvodné zvyhodnovat ani znevyhodnovat a musi Setrit jeho clenska prava i opravnené

zdjmy. «l40

Vzhledem ke znéni ust. § 1191 odst. 2 obcanského zdkoniku, které stanovuje,
7ze na rozhodovéani v zaleZitostech spravy domu a pozemku dopadaji obdobné ustanoveni
obc¢anského zdkoniku o shromazdéni, tedy ust. § 1206 az § 1210 a nikoli soucasné 1 na ustanoveni
o rozhodovani mimo shromdazdéni, tedy ust. § 1211 az § 1214, lze mit divodné za to,
ze ustanoveni o rozhodovani mimo shromazdéni se na rozhodovani o zélezitostech spravy domu
bez vzniku spoleCenstvi vlastnikli jednotek aplikovat nebudou, procez bude mozné
o zalezitostech spravy domu bez vzniku spoleCenstvi vlastniki jednotek rozhodovat jen na fadné

svolaném shromazdéni.'4!

140 HORAK, T. In: SPACIL, J.; KRALIK, M. a kol. Obcansky zikonik III. Vécnd prava (§ 976-1474), 2. vydani,
Praha: C. H. Beck, 2021, s. 1003-1024, [online] [cit. 2024-09-10].
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4.4.2 Osoba spravce

Spravce je osobou odpovédnou za spravu domu ve vsech piipadech, kdy nedoslo ke vzniku
spolecenstvi vlastnikil jednotek.'*? Pravni Giprava osoby spravce je obsazena ust. § 1190

a 1193 obcéanského zakoniku.

,Spravce jako jedina osoba urcend k spravé domu je pochopitelné opravnéna jednat
ve vécech spravy samostatné. Jeho opravneni jednat odpovida opravneni statutdrniho organu
spolecenstvi (jednotek), ktery je opravmén cinnosti tykajici se spravy (domu) vykondvat

samostatné. “'%

Soucasné pravni uprava jednani spravce prosla novelou ob¢anského zakoniku zakonem
¢. 163/2020 Sb., zna¢nou zménou, kdy v souCasnosti je spravce opravnén Cinit téméer veskera
pravni jednéni, tedy nejen ukony nutné k zachovani spravovaného majetku, jak tomu bylo

do tcinnosti této novely.

Nejedna-li se tak o zélezitosti, které v souladu s ust. § 1208 obcanského zakoniku spadaji
do ptlisobnosti shromdzdéni, pak spravce ke svému pravnimu jednani, které¢ lze zahrnout
pod definici spravy domu a pozemku dle ust. § 1189 ob¢anského zakoniku, nepotiebuje ziskavat

souhlas vlastnikl jednotek.

Jak jiz bylo vySe fefeno, pravni postaveni spravce odpovidd postaveni piikaznika
dle ust. § 2430 an. obCanského zdkoniku. Zavazek spravce obstaravat zaleZitosti bytovych
spoluvlastnikti vSak vyplyva ze zékona a nikoli z ptikazni smlouvy. ,,Spravce tedy obstarava
zdlezitost jiného, v daném pripadé ale na zakladeé nikoli smluvniho, ale primo zakonného zmocneéni.
Pokud tedy spravce za ostatni bytové spoluvlastniky pravné jednd, nepotiebuje k tomu oproti
§ 2439 Zadnou plnou moc, plati jeho zdakonné zmocnéni. Rozsah tohoto zmocnéni je dan v zdsadé
rozsahem spravy podle § 1189. Spravce v tomto rozsahu svym jednanim zavazuje primo bytové
spoluvlastniky, kteri naopak nemaji opravnéni v téchto vecech jednat za sebe primo,
ale svymi rozhodnutimi na urovni shromazdeni limituji jednani spravce, jehoz prostrednictvim
Jjednaji. “'*

Pravni jednéni spravce miizeme rozdelit do dvou skupin, a to v zavislosti které zaleZitosti

se jednani tyka, pricemz jednani budeme rozliSovat na dvé skupiny v zavislosti na tom,

142 § 1190 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

43 NOVOTNY, M.; HORAK, T.; HOLEJSOVSKY, J.; OEHM, J. Bytové spoluvlastnictvi a bytovd druzstva.
Komentdr. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 146. ISBN 978-80-7400-602-9.

144 HORAK, T. In: SPACIL, J.; KRALIK, M. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécna prava (§976-1474). Praha: C. H.
Beck, 2021, s. 932-933. ISBN 978-80-7400-803-0. [online] [cit. 2024-09-18].
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zda by pfedmétné jednani mohlo byt v pfipadé existence spolecenstvi vlastnikli jednotek ucinéno
bez souhlasu shromazdéni ¢i nikoli, tedy na jednani, k nimZ je zapotiebi souhlas shromazdéni

a jednani k nimz souhlas shromazdéni zapotiebi neni.

Ackoli tedy zakon v ust. § 1192 obcanského zakoniku véta prvni stanovuje, Ze z pravnich
jednani spravce jsou vlastnici jednotek opravnéni a zavazani spolecné a nerozdilng, tedy se jedna
o pravni upravu shodnou jako je tomu v piipadé obecné Upravy spoluvlastnictvi, tak toto
ustanoveni plati pouze pro takova pravni jednani, kterd jsou osobou spravce ucinéna
v zélezitostech, které by v pripad¢ existence spolecenstvi vlastnikii jednotek nespadaly

do piisobnosti shromazdéni a tudiz k nim neni zapotiebi souhlas dany shromézdénim.'*

Odlisn¢ je tomu v piipadé existence spolecCenstvi vlastnikd jednotek, kdy za dluhy
spoleCenstvi vlastnikli ruci jeho ¢lenové v poméru podle velikosti svého podilu na spole¢nych

Castech. 40

Pokud vsak spravce jedna v zalezitosti, ktera by v piipad¢ existence spolecenstvi vlastnikii
jednotek spadala do ptisobnosti shromazdéni, aniz by k tomu mél potiebny souhlas vlastniki
jednotek v souladu s ust. § 1192 odst. 2 obcanského zakoniku, pak z takového jednani bude

zavazén jen spravce sam.

Osoba spravce muze byt uréena zakonem, volbou nebo v ptipadech, kdy je pro to dilezity
diivod rozhodnutim soudu, na navrh vlastnika jednotky.

Ma-1i néktery vlastnik jednotky na spole¢nych ¢astech domu vétsi nez polovicni podil,

jedna se o vétsinového vlastnika, ktery je dle zikona vzdy spravcem. !4’

Dle ust. § 1193 odst. 1 je prvni spravce ur€en jiz v prohlaseni, pficemz takto ur¢ené¢ho
spravce lze odvolat pouze se soucasnym zvolenim spravce pfiStiho. Povinnou nélezitosti
prohldseni tak nejsou jen udaje uvedené v ust. § 1166 obCanského zdkoniku, ale v souladu

sust. § 1193 odst. 1 obcanského zakoniku také urceni osoby prvniho spravce.

Urceni osoby spravce na zaklad¢é zakonného kritéria majority podilu na spole¢nych ¢astech
bude mit piednost pted volbou osoby spravce postupem podle § 1191 odst. 2, procez by pii vydani
prohlaseni dle ust. podle § 1166 a § 1193 odst. 1 mélo dojit v souladu s ust. § 1993 odst. 2

145 § 1127 zakona &. 89/2012 Sb., obansky zakonik.
146 § 1194 odst. 2 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
147§ 1193 odst. 2 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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automaticky k urCeni majoritniho vlastnika spravcem. ,, Tento vyklad je de facto zaloZen

na predpokladu, Ze § 1193 odst. 2 je specidlnim k tipravé v § 1193 odst. 1.“'*®

V piipad¢, kdy dojde k situaci, ze podil na spoleénych ¢astech domu diive majoritniho
vlastnika poklesne natolik, ze ztrati nadpolovi¢ni vétSinu podilu na spole¢nych ¢astech domu, maji

dle aktualni pravni tpravy vlastnici jednotek moznost zménit hlasovanim osobu spravce.!#’

Pokud nastane situace, kdy ma byt spravce stanoven volbou vlastnikd jednotek, pouZziji se
pro postup pii jeho volbé obdobné ustanovenimi obcCanského zikoniku o shromézdéni,
nebot’ stanoveni osoby spravce je nepochybné nutnym ¢i pfinejmenSim ucelnym krokem
k zajisténi fadné péce o diim a pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo zlepSeni spolecnych
¢asti, procez lze volbu spravce povazovat za spravu domu a pozemku dle ust. 1189 odst. 1
obcCanského zdkoniku, a tudiz se na volbu osoby spravce budou vztahovat pravidla

pro rozhodovani v zileZitostech spravy domu a pozemku. !

Je-1i pro to dilezity divod, zdkon ptipousti na navrh nékterého vlastnika jednotky odvolani
spravce, jez je veétSinovym vlastnikem nebo soudem jmenovaného spravce z funkce rozhodnutim

soudu.

4.5 Sprava domu v bytovém spoluvlastnictvi se vznikem spolecenstvi vlastniki

Spolecenstvi vlastniki jednotek definuje ust. § 1194 odst. 1 obcanského zdkoniku
jako pravnickou osobou zalozenou za Ucelem zajiStovani spravy domu a pozemku jejiz pravni
subjektivita je omezena na napliiovani jejiho zdkonem stanoveného Ucelu, procez spolecenstvi
vlastnikll neni opravnéno provozovat podnikatelskou ¢innost nebo se na podnikani ¢i obdobné
¢innosti jiné osoby piimo ¢i nepiimo podilet, kdy soucasné nesmi byt ani spolecnikem ¢i ¢lenem

podnikajici osoby.!>!

Vzhledem k omezené pravni subjektivité spolecenstvi vlastniki jednotek je také ze zdkona
omezeno jednatelské opravnéni statutdrniho organu, kdy v piipad¢ piekroceni jednatelského
opravnéni dopadaji na pfedmétna jednani obdobné dusledky jako pii uplatnéni relativni

neu¢innosti.'>?

148 HORAK, T. In: SPACIL, J.; KRALIK, M. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§976-1474). Praha: C. H.
Beck, 2021, s. 933-935. ISBN 978-80-7400-803-0. [online] [cit. 2024-09-25].

149§ 1193 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

150§ 1191 odst. 2 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

51 DVORAK, J.; SVESTKA, I.; BLAHOVA, 1.; DVORAK, T.; ELISCHER, D. a dal§i. Obcanské pravo hmotné.
Svazek 3. Dil treti: vécna prdava. Praha: Wolters Kluwer, 2015, s. 91. ISBN 978-80-7478-935-9.

12 HOLEJSOVSKY, J.; NOVOTNY, M. In: SPACIL, J.; KRALIK, M. a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava

(§ 976-1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 936. ISBN 978-80-7400-803-0. [online] [cit. 2024-10-25].
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Takto zdkonem vyslovné stanovené omezeni pravni subjektivity spoleenstvi vlastniki je
diivodné zejména vzhledem k neomezenému zdkonnému ruceni jeho ¢lenti — vlastnikl jednotek

za dluhy spoledenstvi.'>?

Cleny spolegenstvi vlastnikil jsou ze zakona vlastnici piislunych jednotek. Status ¢lena
spoleCenstvi vlastnikd se prevadi, resp. prechazi spoleéné s vlastnickym pravem k jednotce, nelze
se ho platné vzdat ani jej jinym zpasobem platné pievést. Clenstvi ve spoledenstvi vlastniki
jednotek je tak neoddé¢litelné€ spjato s vlastnictvim jednotky. S ¢lenstvim ve spoleCenstvi vlastnika
jednotek je pak spojeno neomezené ruceni za dluhy spolecenstvi vlastnikd, a to v poméru

podle velikosti podilu vlastnika jednotky na spole¢nych &astech. 134

Spolecenstvi vlastnikil je také omezeno v naklddani s vlastnim majetkem, ktery miize
pouzit pouze pro ucely spravy domu. Spolecenstvi vlastnikii rovnéz nemuze zajistit dluh jiné
osoby, pokud by k jednani, jehoz pfedmétem by bylo zajisténi dluhu jiné osoby pteci jen doslo,
pak se k tomuto jednani neptihlizi. >3 ¢ Aviak pokud spolecenstvi vlastnik®i vzniklo pfevodem
jednotek z vlastnictvi pravnické osoby podle ust. § 1188 do vlastnictvi ¢lent spolecenstvi
vlastnikil, neuplatni se toto omezeni na dluh z Gvéru poskytnutého této pravnické osob¢ za ucelem
opravy, udrzby nebo stavebni upravy domu. Takovyto dluh pak muize spolecenstvi vlastniki
ptevzit, pfistoupit k nému nebo jej zajistit, pokud k tomu u déli souhlas vSichni jeho ¢lenové,

poptipadé je-li tento souhlas nahrazen soudnim rozhodnutim. '’

4.5.1 ZalozZeni a vznik spolecenstvi vlastniki

Vznik spolecenstvi vlastnikii je dvoufazovym procesem, kdy samotnému vzniku
spolecenstvi vlastnikil ptedchazi jeho zaloZeni. Spolecenstvi vlastniki tak vznika az dnem, kdy je
zapsano do vefejného rejstiiku vedeného ptislusnym krajskym soudem dle zdkona o vetejnych

rejstiicich. 1°8

Spolecenstvi vlastnikil se zaklada schvalenim stanov, jejich piijetim na ustavujici schlizi
vétSinou hlast vSech vlastniki jednotek, kdy toto rozhodnuti musi byt osvédéeno vetejnou listinou
obsahujici schvaleny text stanov, nebo shodou vSech vlastnikii jednotek na jejich obsahu,
kdy v tomto ptipad¢€ museji mit stanovy formu vetejné listiny. Také mtze byt zaloZeno i v ptipade¢,

kdy je vlastnikem vSech jednotek jedind osoba, pak se forma vefejné listiny nevyzaduje. Tyto

153 Dlivodova zprava k ust. § 1194 ob¢anského zakoniku. [online] [cit. 2024-10-25].
154 § 1194 odst. 2 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

155§ 1195 odst. 3 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

136§ 1195 odst. 1 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

157§ 1195 odst. 4 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

158 § 1204 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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stanovy musi obsahovat ndzev spolecenstvi vlastnikli obsahujici slovo ,,spoleCenstvi vlastniki*
a oznaceni domu pro ktery ma spolecenstvi vzniknout, sidlo, ¢lenska prava a povinnosti vlastnikii
jednotek, urceni organti, a to vcetné jejich plisobnosti, zplisobu svolavani, jednani, usnaseni
a poctu Clenti volenych organt vcetné jejich funkEniho obdobi, dale urceni prvnich clent

statutdrniho organu a pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani jejich spoleénych ¢asti. 1>

Vlastnici jednotek jsou povinni zaloZzit spolecenstvi vlastnikli v ptipad¢, ze je v domé
nejméné pét jednotek a z nich jsou nejméné &tyfi ve vlastnictvi riznych vlastniki.'®® V ostatnich
ptipadech je zalozeni spolecenstvi vlastnik dobrovolné, je-li vS§ak v domé méné nez pét jednotek,
mize byt spoledenstvi vlastnikil zaloZeno pouze pokud s tim souhlasi v8ichni vlastnici jednotek.'®!
Spolecenstvi vlastnikil jednotek se zapisuji do rejstiiku spoledenstvi vlastnik@ jednotek.!6? Teprve
dnem zdpisu do tohoto rejstiiku zacina spolecenstvi vlastnikli existovat jako pravnicka osoba

a nabyva pravni osobnost a svépravnost.'%3 164

., Zapis do verejného rejstitku ma tedy konstitutivni povahu. Skutecnosti, které se zapisuji
do verejného rejstriku jsou alespon den jejiho vzniku, den jejiho zruseni s uvedenim pravniho
ditvodu a den jejiho zaniku, jakoz i jeji nazev, adresa sidla a predmét cinnosti, jméno a adresa
bydlisté nebo sidla kazdého clena statutarniho orgdanu spolu s uvedenim zpiisobu, jakym tento

organ pravnickou osobu zastupuje, a udajii o dni vzniku nebo zdniku jejich funkce. “ '

V ptipadé spolecCenstvi vlastniki musi jeho nazev obsahovat pojem ,spolecenstvi
vlastnikii“ a oznaceni domu, pro ktery ma spole¢enstvi vlastnikii vzniknout. ' Nazev spolecenstvi
odpovida nazvu uvedenému ve stanovach spolecenstvi, jimiz se také ndzev pii nadvrhu na zéapis

doklada.'®’

Spolecenstvi vlastniki ma sidlit v domé, pro ktery ma vzniknout, pfi¢emz je pii navrhu
na zapis potfeba dolozit sidlo stanovami a pravnim titulem uZivani prostor, ve kterych ma
spolecenstvi vlastniki sidlit, pfi¢emz postaci prohlaseni opravnéné osoby, na kterém jsou ovérené

podpisy a zaroven neni star$i nez 3 mésice, zZe s umisténim sidla spolecenstvi vlastnikii souhlasi.

159°8§ 1200 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zikonik.

160°§ 1198 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

161°8 1199 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

162 § 39 zakona ¢&. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob.
163§ 151 odst. 1 zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

164§ 15 odst. 1 a 2 zdkona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik.

165§ 120 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

166 § 1200 odst. 2 pism. a) zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

167§ 1200 odst. 2 pism. a) zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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Predmét Cinnosti spolecenstvi vlastniki pak vyplyva pifimo ze zdkona, procez se nijak
nedoklada a je jim tedy ,,zajistovani spravy domu a pozemku*.!®® Stejné tak se nijak nedoklada
den vzniku, zaniku ani vymazu pravnické osoby ani identifikacni Cislo, které je zapisovano
rejstiikovym soudem z moci ufedni. Dalsi obligatorni skute¢nosti zapisovanou do vetejného
rejstiiku jsou tdaje o statutdrnim organu, tedy nazev, pocet ¢lentl, jméno nebo nazev, misto pobytu
nebo sidlo osoby, kterd je ¢lenem statutdrniho organu, den vzniku, popiipadé zaniku jeji funkce,

a to véetn¢ zpusobu kterym za pravnickou osobu jedna.

Po zaloZeni pravnické osoby do okamziku jejiho vzniku jednaji za pravnickou osobu jeji
zakladatelé nebo osoby, které jsou opravnéné podat navrh na zépis pravnické osoby do vetejného
rejstiiku, pficemz tyto opravnéné osoby jsou uréeny spolecenskou smlouvou. Jinak tomu neni ani

v ptipad¢ spolecenstvi vlastniki jednotek.

Névrh na zédpis do rejstiiku spoleCenstvi vlastnikli jednotek jsou pak opravnéni podat

viichni ¢lenové vyboru nebo predseda spoleenstvi vlastniki jednotek. !¢

4.5.2 Organy spolecenstvi vlastniku

Jednim ze znaki pravnické osoby je dle ust. § 20 obcanského zédkoniku jeji organizovanost.
Zakon tedy predpoklada existenci urcité vnitini struktury pravnické osoby, kdy tato vnitini
struktura je tvofena organy pravnické osoby. Tyto organy jsou jakymisi vnitfnimi Gtvary pravnické
osoby, které¢ maji opravnéni vykonavat stanovenou ¢innost v rdmci svého vyhrazeného postaveni

v organizaé¢ni struktuie pravnické osoby.!”

Tyto organy mizeme délit na obligatorni, tedy ty jejichZ existenci uklada pravnické osobé
zakon, a dale na fakultativni, jejichz ustaveni a plisobnost zavisi na vili ptisluSného spolecenstvi

vlastniku.

Obligatornimi organy spolecenstvi vlastnikil jsou nejvyssi organ, jimzZ je shromazdéni,
a statutarni organ, jimz je vybor, pfipadné urci-li tak stanovy spoleCenstvi vlastniki je statutarnim

organem spolecenstvi vlastnikil pfedseda.

4.5.2.1 Shromazdéni
Shromazdéni jakozto nejvySs$i orgdn spoleCenstvi vlastnikii je tvofen vSemi vlastniky

jednotek. Na rozdil od statutarniho organu je Clenstvi ve shromazdéni neoddéliteln€ spojeno

168 § 1194 odst. 1 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

169§ 40 odst. 1 zdkona ¢&. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob.

170 DVORAK, J. a kol., Obcanské prdavo hmotné. Svazek I. Dil prvni: Obecnd cast. 2., aktualizované a doplnéné
vydani. Praha: Wolters Kluwer CR, a. s., 2016, s. 280. ISBN 978-80-7552-187-3.
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s vlastnictvim jednotky. V pfipadé¢ spoluvlastnictvi jednotky vykonava jejich prava
na shromazdéni jejich spoleény zastupce, kdy totéz plati v ptipadé, ze je jednotka soucasti
spolecného jméni manzeld. (§1185 odst. 2). Zakon soucasné nevyluCuje, aby za jednotlivé

vlastniky jednal na shromazdéni jejich zastupce ve smyslu ust. § 436 an.!”!

Ze zékona je v souladu s obecnou pravni Upravou spolkli shromazdéni svolavano
k zasedani statutarnim organem tak, aby se konalo minimalné jednou roc¢né, pfi¢emz stanovami
muze byt uloZzena povinnost svolavat shromazdéni k zasedani Castéji. Statutarni organ je dale
povinen svolat shromazdéni i v pfipadé, ze k tomu obdrzi podnét minimaln¢ dvou vlastnik
jednotek, kteti soucasné disponuji vice nez Ctvrtinou vSech hlast, kdy v pfipadé, ze by tomuto
podnétu nebylo ze strany statutdrniho orgédnu vyhovéno, tedy v piipadé, Ze by statutarni organ
za zékonem a stanovami stanovenych podminek shromdzdéni nesvolal, jsou tito vlastnici
opravnéni svolat shromézdéni na naklady spolecenstvi vlastniki. Stejné tak mize byt shromazdéni

svolano kdykoli, kdy je to dle uvaZeni statutdrniho organu potieba.!”?

Zakon predpoklada, ze néalezitosti svolavani, jednani a usnaSeni shromazdéni budou uréeny

stanovami v souladu s potfebami konkrétniho spolecenstvi vlastniki.'”

Subsidiarné se soucasné piimétené uplatni ustanoveni o spolku, zejména ustanoveni
o svolani, zasedani a rozhodovani kolektivnich organti, o neplatnosti rozhodnuti a nasledcich

nedobromravného rozhodnuti.'”*

PakliZe tedy nebude stanovami urceno jinak, bude lhtita pro svolani shromazdéni v souladu
s ust. § 249 odst. 1 obcanského zdkoniku nejméné 30 dnti pied jeho konanim, pfi¢emz na pozvance
musi byt uvedeno misto, ¢as konani a pofad shromdzdéni a urfeni mista a Casu konani
shromazdeéni, které musi byt co nejméné omezujici z hlediska moznosti ¢lent se shromazdéni
Gi¢astnit.!”

Povinnou soucasti pozvanky nejsou podklady k pofadu jednani shroméazdéni, ty ale musi

byt ptistupné kazdému ¢lenovi shromézdéni jiz pied jednanim shromazdéni.!”®

T'HORAK, T. In: SPACIL, J.; KRALIK, M. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§976-1474), 2. vydani, Praha:
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Shromazdéni lze v souladu s Gpravou spolkového prava odvolat ¢i odlozit jeho konani,

a to stejnym zpiisobem jakym bylo svolano.!”’

Na postup po zahdjeni jednani shromazdéni se rovnéz v souladu s ust. § 1221 odst. 1
obcanského zakoniku pfiméfené aplikuji ustanoveni o spolku. Po zahajeni jednani shromazdéni
musi byt osobou, kterd jedndni zahdjila, ovéfena usnasenischopnost shromazdéni, nasledné
zajisténa volba piedsedy a dalSich ¢inovnikli shromézdéni v souladu se stanovami. Jednani vede
zvoleny pifedseda v souladu s ohlaSenym potradem shromazdéni, to nevyluCuje moznost
shromazdéni usnést se na predasném ukonceni jednani. V piipadé€, Ze jsou pfitomni vSichni
vlastnici jednotek, je zakonem dana moznost odchylit se od pofadu shroméazdéni a se souhlasem
vSech vlastnikl jednotek opravnénych hlasovat o pfedmétné zalezitosti lze projednat i zalezitost,

ktera do n&j nebyla zafazena pii jeho ohlageni.!”

O zarazeni urcité zéalezitosti na pofad shromézdéni mohou statutdrni organ pozéadat alesponi
dva vlastnici, ktefi maji alesponn ¢tvrtinu vSech hlasii, a to nejpozdéji do okamziku rozeslani
pozvanek, kdy zadost soucasné¢ musi obsahovat ndvrh usneseni, které je urcité, srozumitelné
a vykonatelné. Nebo jsou dany tadné, dostate¢né a srozumitelné¢ divody, pro které ma byt

zalezitost na pofad shroméazdéni zatazena.!”

Usnasenischopnost shroméazdéni upravuje ust. § 1206 odst. 2 obcanského zdkoniku,
které stanovuje, ze fadn¢ svolané shroméazdéni je usnasenischopné za piitomnosti vlastnikl
jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlasi. ,,Kazdy z nich (viastnikii) ma pocet hlasii odpovidajici
velikosti jeho podilu na spolecnych castech; je-li vsak viastnikem jednotky spolecenstvi viastnikui,

k jeho hlasu se neprihlizi. 1%

Usnasenischopnost shroméazdéni by méla byt ovéfovana nejen po zahdjeni jednéni, ale také
pred kazdym hlasovanim, aby se pfedeslo pfipadné neplatnosti pfijatého usneseni, a to z diivodu,
ze v dob¢ hlasovani nebyli pfitomni ¢lenové shromazdéni s dostate¢nym poctem hlast. Pokud se
nejednd o pripady, kdy stanovy nebo zakon vyZzaduji vétsi pocet hlast, pak k piijeti rozhodnuti

shroméazdéni postacuje souhlas dany prostou vétsinou hlasti ptitomnych vlastnikti jednotek. '8! 182

177°§ 250 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zikonik.

178 § 253 zékona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

17 HORAK, T. In: SPACIL, J.; KRALIK, M. a kol. Obcansky zikonik III. Vécnd prava (§ 976—-1474). 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2021, s. 997, marg. ¢. 16—18. ISBN 978-80-7400-803-0. [cit. 2024-12-06].

180 § 1206 odst. 1 zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

181 § 1206 odst. 2 zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

182 SELUCKA, M.; DOBROVOLNA, E.; VITOUL, V.; STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. Vyd. 1. V Praze: Wolters
Kluwer CR, 2018. s. 110. ISBN 978-80-7552-679-3.
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Shromazdéni rozhoduje o otazkach, které mu byly svéfeny stanovami nebo zdkonem,
pfi¢emz stanovy nemohou zuzit rozdéleni piisobnosti statutarniho a nejvyssiho organu stanovené
zakonem. Do vylu¢né plisobnosti shromazdéni patii zalezitosti uvedené v ust. § 1208 obcanského
zakoniku. Jsou jimi naptiklad zména stanov, volba a odvoléni ¢lenii volenych organti, schvalovani
rozpoctu, ucetni zaverky, vyporadani vysledku hospodateni a zpravy o hospodateni spolecenstvi
vlastnikil a spravé domu a pozemku, schvaleni celkové vysSe prispévkl na spravu domu a pozemku
na nasledujici obdobi a rozhodnuti o vyuctovani nebo vypotradani nevycCerpanych ptispévk,
schvaleni druhu sluzeb a zptsobu rozictovani cen sluzeb na jednotky, urceni osoby vykonavajici
nékteré Cinnosti predstavujici spravu domu a pozemku a rozhodovéani v dalSich zalezitostech

vyplyvajicich ze zadkona, stanov nebo téch, které si shroméazdéni vyhradi.

V ptipadech spolecenstvi vlastnik, kde je vlastnikem vSech jednotek jedina osoba, jsou

zalezitosti spadajici do ptisobnosti shroméazdéni vykonavany touto osobou.'®?

Pravni uprava rovné€z umoziuje shromazdéni rozhodnout mimo zasedani tzv. hlasovdnim
per rollam. V tomto piipad¢ probihd hlasovani ¢lenli distan¢né aniz by bylo shromézdéni

svolano.!84

Distan¢né¢ mohou c¢lenové hlasovat piipousti-li to stanovy a také v piipad¢ je-li fadné
svolané shromazdéni neusnasenischopné. Distan¢ni hlasovani miize v pisemné formé navrhnout

osoba, které je opravnéna svolat shroméazdéni.'®

Navrh distanéniho hlasovani musi obsahovat ndvrh rozhodnuti, které ma byt pfijato,
stanoveni lhiity pro hlasovani o ném a podklady pottebné pro posouzeni navrhu nebo udaj o jejich
uveiejnéni. Neni-li stanovami urceno jinak, pak je tato lhiita patnact dni. Aby bylo hlasovani
platné, musi vlastnik jednotky vyjadfit svou vili na listinu obsahujici plné znéni néavrhu
rozhodnuti. Vedle vyjadieni své viile musi na tuto listinu rovnéz uvést datum kdy bylo hlasovani

u¢inéno a pripojit sviyj vlastnoruéni podpis.'s¢ 187

183 § 1206 odst. 3 o zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

184 SELUCKA, M.; DOBROVOLNA, E.; VITOUL, V.; STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. Vyd. 1. V Praze: Wolters
Kluwer CR, 2018. s. 112-113. ISBN 978-80-7552-679-3.

185§ 1211 zakona &. 89/2012 Sb., obansky zakonik.

186 § 1212 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zéakonik.

187§ 1211 zakona &. 89/2012 Sb., obansky zakonik.
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Vzhledem k vysSe uvedenému nelze hlasovani o rozhodnuti mimo zasedani realizovat
prostfednictvim béznych prostiedki elektronické komunikace na dalku, které neumoznuji

piipojeni zaru¢eného elektronického podpisu ptislusné osoby. '

V pripadech, kdy je zdkonem nebo stanovami vyzadovano, aby rozhodnuti shroméazdéni
mélo formu vetejné listiny, musi mit takovou formu jiz navrh rozhodnuti. Vlastnikiim jednotek je

pak zasilana kopie vetejné listiny o navrhu rozhodnuti.

K platnosti hlasovani je v takovémto piipad¢ potiteba, aby byl podpis, kterym vlastnik
jednotky vyjadiuje svou viili na kopii vetejné listiny o navrhu rozhodnuti, Gfedné oveéfen. Nasledné

pokud je rozhodnuti pfijato, musi byt pfijeti osvédeeno rovnéz vefejnou listinou. '3 1%°

Pro pfijeti rozhodnuti prostfednictvim hlasovanim mimo zasedani shromazdéni je nutné,
aby byl souhlas s rozhodnutim dan nadpolovicni vétSinou z celkového poctu vSech hlast vlastnikil
jednotek, a to poZzadovanym zpiisobem ve stanovené lhiité, kdy se neticast na hlasovani povazuje
za vyjadfeni nesouhlasu. Soucasn¢ miize byt pro piijeti rozhodnuti tykajiciho se urcité otazky

vyzadovano vyssi kvorum.!°! 192

Naptiklad pokud ma v disledku pftijeti rozhodnuti dojit ke zméné podilu na spolecnych
castech u vsech vlastniki nebo ke zmén€¢ poméru piispévkll na spravu domu, je nutny souhlas

vSech vlastnik@ jednotek.'” 194

Vysledek hlasovani je vlastnikiim jednotek oznamovan v pisemné formé statutarnim
organem, neucini-li tak statutarni organ bez zbyte¢ného odkladu, mize ozndmeni ucinit na naklady
spole€enstvi vlastnikli rovnéz osoba, ktera usneseni navrhla. Pokud dojde k pfijeti navrZzené¢ho

usneseni, oznamuje se vlastniktim cely jeho obsah.!*>

O zélezitostech spravy domu a pozemku muze v urcitych odivodnénych piipadech
rozhodovat rovnéZ soud. Jednou z ditvodi je situace, kdy pfi rozhodovani o zélezitosti tykajici se

domu nebo pozemku dojde k pfehlasovani vlastnika jednotky. Ten ma pak za predpokladu, Ze je

188 SELUCKA, M.; DOBROVOLNA, E.; VITOUL, V.; STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. Vyd. 1. V Praze: Wolters
Kluwer CR, 2018. s. 113. ISBN 978-80-7552-679-3.

189§ 1211 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

190§ 1212 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

191§ 1214 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

192 HORAK, T. In: SPACIL, J.; KRALIK, M. a kol. Obcansky zikonik III. Vécnd prava (§ 976—1474). 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2021, s. 1028. ISBN 978-80-7400-803-0. [cit. 2024-12-06].

19 SELUCKA, M.; DOBROVOLNA, E.; VITOUL, V.; STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. Vyd. 1. V Praze: Wolters
Kluwer CR, 2018. s. 113. ISBN 978-80-7552-679-3.

194 § 1214 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

195§ 1213 zékona ¢&. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.
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pro to dulezity divod, v souladu s ust. § 1209 odst. 1 a 2 obcanského zdkoniku moznost se do tii
mésict ode dne kdy se o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédeét mohl obratit na soud, aby o této
zalezitosti rozhodl a uspofadal pravni poméry vlastnikii jednotek podle slusného uvazeni.
Soucasné mtize soudu také navrhnout, aby docasné¢ zakazal jednat podle napadeného rozhodnuti.
Soud pak mize zejména rozhodnout tak, ze se rozhodnuti mé uskute¢nit bez vyhrad, s vyhradami

nebo se ma uskutecnit proti zajiSténi anebo ze se rozhodnuti uskutecnit viibec nema.

,, V tomto Fizeni soud nevyslovuje neplatnost rozhodnuti shromazdeni viastnikii. Zjistil-li by
Vv Fizeni, Ze se na rozhodnuti shromazdeni hledi, jako by nebylo prijato, musel by tuto skutecnost

pii svém rozhodovani reflektovat. “1°°

Dale je mozné domahat se vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni postupem dle § 258
az 261 ve spojeni s § 1221 odst. 1 obcanského zédkoniku, jedna se o navrh, ktery sméfuje na urcent,

ze rozhodnuti shromézdéni je neplatné pro rozpor se zdkonem nebo stanovami spolecenstvi.

Zatimco v fizeni podle § 1209 odst. 1 a 2 obCanského zakoniku bude napadené rozhodnuti
pfezkoumavano z hlediska jeho obsahu, v fizeni podle § 258 az 261 a § 1221 obCanského zdkoniku
bude piezkoumdvina vyluéné platnost napadeného rozhodnuti. Tedy v ptipadé Uspéchu
navrhovatele vyda soud pouze vyrok o neplatnosti rozhodnuti, aniz by v tomto fizeni

do napadeného rozhodnuti jakkoli zasahoval po obsahové strance.!'”’

Odlisny rezim nastane v pfipad¢, Ze soud v ramci ndvrhu na vysloveni neplatnosti dosp&je
k zavéru, Ze usneseni shromazdéni nebo jiného orgdnu se pifi¢i dobrym mraviim, méni stanovy
zpusobem odporujicim kogentnim ustanovenim zakona, nebo se jedna o usneseni mimo pisobnost
daného organu. V tomto ptipad¢ soud rozhodne i1 bez ndvrhu o tom, Ze o rozhodnuti shromazdéni

nejde, pfi¢emz se na rozhodnuti hledi jako by nebylo piijato. '8 199 290

V souvislosti s usnesenim shromézdéni nebo jiného organu spolecenstvi vlastnikli se
rovnéZ muze ten kdo na tom ma pravni zdjem, v pfipad€ zneuziti hlasovaciho préava Clenem
soukromé korporace k ujmé celku tomu domahat, aby soud rozhodl, Ze k témto hlasim v ramci

urdité zalezitosti nelze piihlizet.?"!

196 HORAK, T. In: SPACIL, J.; KRALIK, M. a kol. Obcansky zikonik III. Vécnd prava (§ 976—1474). 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2021, s. 1007, marg. ¢. 8. ISBN 978-80-7400-803-0. [cit. 2024-12-06].

197 HORAK, T. In: SPACIL, J.; KRALIK, M. a kol. Obcansky zikonik III. Vécnd prava (§ 976—-1474). 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2021, s. 1007, marg. ¢. 9. ISBN 978-80-7400-803-0. [cit. 2024-12-07].

198 § 245 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

1998 90 odst. 1 zakona ¢&. 292/2013 Sb., o zvlastnich Fizenich soudnich.
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Z dulezitého divodu se mize také kazdy vlastnik jednotky obratit na soud v piipadé
nezpusobilosti shromazdéni usnaset se, aby rozhodl o Gpravé poméri v zalezitosti, kterd byla
shromézdéni fadné predlozena k rozhodnuti, avsak z divodu nedostatku zptisobilosti shromazdéni

se usnaset o ni nebylo rozhodnuto.?*?

Vzhledem ke skutecnosti, Zze dosazeni usnasenischopnosti shromézdéni je v praxi castym
problémem, byl novelou obcanského zdkoniku zaveden institut nahradniho shromézdéni,

ktery snizuje potiebné kvorum na 40 % vsech hlasg.?* %4

Rozhodujici podminkou pro moznost vyuziti institutu nahradniho shromazdéni je, zda jej
pfipousti stanovy. Dale je podminkou nedostatek usnasenischopnosti fadné svolaného
shromazdéni, kdy soucasné plati, Ze shromazdéni mize byt svolano nejpozdéji 15 dnti ode dne,
kdy se m¢lo konat fadné zasedani shroméazdéni, a musi se konat ve 1hité 6 tydnti ode dne konani
puvodniho shromazdéni. Nahradni shromazdéni mize svolat bud’ statutarni organ nebo ptivodni
svolavatel. Nahradni shromdzdéni musi byt svoldno stejnym programem jako mélo pluvodni

shromazdéni, pfi¢emz z pozvanky musi byt ziejmé, Ze se jedna o nahradni shromazdéni.?%®

4.5.2.2 Statutarni organ
Pravni tprava tykajici se statutdrniho orgdnu spolecenstvi vlastnikl je stru¢nd, ve velké
mife se tak uplatni pravni Uprava obsazena v obecnych ustanoveni ob¢anského zakoniku tykajici

se pravnickych osob a déle ustanoveni obéanského zédkoniku o volenych organech spolku.

Pravni tprava bytového spoluvlastnictvi upravuje pravidla svoldvani, jednéni
a rozhodovani organti spolecenstvi vlastnikli jen velmi stroze. Ke slovu tak ptichazeji predevsim
obecnd ustanoveni obcanského zdkoniku o volenych organech pravnickych osob a ustanoveni
o volenych organech spolku. Soucasn¢ je velmi dilezitd rovnéz Uprava obsazena ve stanovach

spolecenstvi vlastnikd.

Zakon stanovuje, ze statutdarnim orgdnem spolecenstvi vlastnikli je kolektivni organ

nazyvajici se vybor. Stanovy se mohou od zadkonné tpravy odchylit a ur€it, ze statutarnim orgdnem

daného spoledenstvi vlastniki je predseda spolecenstvi vlastnikd.?%

202 .§ 1209 odst. 3 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

203 HORAK, T. In: SPACIL, J.; KRALIK, M. a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd prava (§ 976—1474). 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2021, s. 1024. ISBN 978-80-7400-803-0. [online] [cit. 2024-12-20].

204 C1. 1, bod 51. zékona &. 163/2020 Sb., kterym se méni zdkon &. 89/2012 Sb., obéansky zékonik, ve znéni pozdéjsich
predpist, a dalsi souvisejici zakony.

205 § 257 zékona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

206§ 1205 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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Na rozdil od shromazdéni neni clenstvi ve statutarnim organu vazano na vlastnictvi
jednotky. Jedna se tedy o volenou funkci, kdy vzhledem ke skute¢nosti, ze ¢lenové statutarniho
organu zastupuji dané spolecenstvi vlastniki ve vSech zélezitostech, jsou na né¢ pravni upravou

kladeny zvlastni naroky.?"’

Clenem voleného organu spolecenstvi vlastniki nebo jeho zastupcem mize byt jen plné
svépravna a bezithonna osoba dle pravnich ptedpisti upravujicich Zivnostenské podnikani.?’® 2%°
Soucasné neni zdkonem vylou¢ena moznost urcit dalsi kritéria pro vykon funkce ¢lena statutarniho

organu stanovami.?!?

Vsichni ¢lenové volenych organti spolecenstvi vlastniki jsou soucasné zavazani vykonavat
svou funkci osobn¢, zachovavat pti vykonu své funkce nezbytnou loajalitu a svou funkci

vykondvat s nezbytnymi znalostmi a pe¢livosti.?!!

Prvni statutarni orgén ur€uji stanovy, je tedy urcen jiz pted samotnym vznikem spolecenstvi
vlastnikil, nasledné ¢leny statutdrniho organu voli a odvolava shroméazdéni. Zakon piedpoklada,
ze kromé urceni organt spolecenstvi vlastnikd, bude obsahem stanov také vymezeni jejich
pusobnosti, stanoveni poctu €lent volenych orgént, a to vcetné funkéniho obdobi, zplsobu

svolavani, jednani a usnaseni.?!

Do ptisobnosti statutarniho orgénu patfi zejména zastupovani spoleCenstvi vlastnik,
svolavani shromazdéni vlastniki jednotek, a to v€etné ndhradniho shromaZzdéni, zajisténi realizace
rozhodovani mimo zasedani.?'® 2'* Dale do plisobnosti statutdrniho orgdnu naleZi také veskeré
zalezitosti, jeZ nejsou zdkonem, zakladatelskym pravnim jednanim nebo rozhodnutim organu

vefejné moci svéfeny do piisobnosti jiného organu spole¢enstvi vlastnika.?!®

Pod tuto zbytkovou plisobnost statutarniho orgénu Ize mimo jiné zahrnout veskeré ¢innosti

jez je mozné podiadit pod pojem spravy domu a pozemku. Jednd se naptiklad o plnéni

207 SELUCKA, M.; DOBROVOLNA, E.; VITOUL, V.; STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. Vyd. 1. V Praze: Wolters
Kluwer CR, 2018. s. 114. ISBN 978-80-7552-679-3.

208 § 1205 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

209 § 6 zdkona €. 455/1991 Sb., zivnostensky zakon.

219 Divodova zprava k ust. § 1205 obcanského zakoniku. [cit. 2024-12-20].

211§ 159 odst. 1 a 2 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

212.§ 1200 odst. 2 pism. d) zdkona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

213§ 163 z4kona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

214 SELUCKA, M.; DOBROVOLNA, E.; VITOUL, V.; STEPANOVA, S. Vlastnictvi bytu. Vyd. 1. V Praze: Wolters
Kluwer CR, 2018. s. 114. ISBN 978-80-7552-679-3.
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informacnich povinnosti, pfipravu podkladti pro shromazdéni, vykondvani pravnich povinnosti,

které spoledenstvi vlastnikii uklada zakon, vedeni uéetnictvi, archivace pisemnosti apod.?'®

Neni-li stanovami urc¢eno jinak, vybor je usnasenischopny za ptfitomnosti nebo jiné ucasti
vétSiny svych ¢lend, pficemz k piijeti rozhodnuti postacuje souhlas dany prostou vétSinou hlast
ptitomnych ¢lent. ,,Jinou ucasti se rozumi distancni forma, napriklad pomoci technickych
prostredkii, jakymi jsou konferencni internetove platformy. Rozhodnuti se zasadné prijima veétsinou
hlasu zucastnenych Cclenii, urceni pripadnych kvalifikovanych vétsin, ovSem opét zaleZi
na stanovach SVJ. Pripusti-li to stanovy, miize i vybor SVJ prijimat sva rozhodnuti mimo své
zasedani (per rollam). V takovém pripadeé by se za zucastnéné cleny povazovali vSichni clenové

vwboru. “*7

4.5.2.3 Fakultativni organy spolecenstvi vlastniku jednotek

Zakon umoziuje, aby spolecenstvi vlastnikli upravovala svou organizaéni strukturu
v zavislosti na svych specifickych potiebach. Vedle obligatornich organi tak mohou spolecenstvi
vlastnikl zfizovat dalsi organy. Pfi¢emz plati, Ze obligatorni organy musi byt ziizeny a musi jim

byt ponechana jejich vyhrazend ptisobnost.?'®

Zména organizacni struktury, respektive zalozeni ¢i zruSeni fakultativnich organt, se
provadi zménou stanov. Stanovy by mély obsahovat uréeni organti, a to véetné jejich ptisobnosti,

zpisobu svolavani, jednani a usnaseni, poctu ¢lent a jejich funkéniho obdobi.

W v

Nejcastéjsim fakultativnim orgdnem je organ kontrolni, dale se lze setkat naptiklad
s rozhod¢im €1 smir¢im orgdnem, jehoZ tcelem je moderovani vztahil uvniti spolecenstvi vlastnikii
nebo s organem jehoZ Ucelem je zajiSténi administrativy a vnitinich zaleZitosti spolecenstvi

vlastnikt.?!?

4.5.3 ZruSeni a zanik spolecenstvi vlastniki jednotek

Stejné jako tomu je pii vzniku spoleCenstvi vlastniktl, tak i pfi jeho zaniku je tento proces
dvoufazovy. Nejprve tedy dojde ke zruSeni spolecenstvi vlastnikii, a to dnem zéniku vlastnického
prava ke vSem jednotkdm v domé, rozhodnuti vlastnikli jednotek v ptipadech, kdy bylo

spoleCenstvi vlastnikil zalozeno dobrovolné, poptipadé pokud doslo k poklesu jednotek v domé

216 7ZiTEK, A. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, s. 62.
ISBN 978-80-7400-872-6. [online] [cit. 2024-12-20].

217 7ITEK, A. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, s. 83-84.
ISBN 978-80-7400-872-6. [online] [cit. 2024-12-20].
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a to v poméru odpovidajicimu podilu vlastnika jednotky na spole¢nych &astech.??? 223

Nasledné¢ mtze dojit k vymazu spolecenstvi vlastnikti z vetejného rejstiiku. K podani
navrhu na vymaz spolecenstvi vlastniktl jednotek z vefejného rejstiiku je legitimovan kterykoli
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zanika.?>
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Zavér

Predmétem diplomové préce je pravni institut bytového spoluvlastnictvi, konkrétné pak sprava
domu a pozemku v bytovém spoluvlastnictvi. Jelikoz se jedna o znac¢né rozsahlou a slozitou
problematiku, pficemz cilem prace je prispét k problematice spravy domu a pozemku
a zprostfedkovat tak Ctendii moznost vytvofit si zakladni ptehled o pravech a povinnostech
souvisejicich se spravou domu a pozemku, a moznostech jakym miize byt dim a pozemek,

jehoz soucasti jsou jednotky spravovan.

Prvni ¢ast prace je vénovana pojmu bytového spoluvlastnictvi a jeho vyvoji, ktery je zasazen
do historického kontextu. Dale je podrobnéji rozebran vyvoj bytového spoluvlastnictvi na izemi
dnesni Ceské republiky. V dalsi &asti prace jsou rozebrany zékladni pojmy bytového
spoluvlastnictvi jejichZ znalost je pro orientaci v dané problematice nezbytnd. Posledni ¢ast prace
¢tenati poskytuje uceleny prehled o aktualni pravni upraveé a souasnych moznostech spravy domu

a pozemku v bytovém spoluvlastnictvi.

Metodikou prace je analyza s urcitou formou syntézy. V ramci analyzy je vytvoiena
jednoduché syntéza formou koncentrace informaci na zaklad¢ parafrazovani odbornych zdroja.
Predkladana prace je tedy jako celek analyticko-synteticka, kdy vysledkem analyzy odbornych
zdrojl a nasledné syntézy je koncentrace informaci z odbornych zdrojl, procez v praci neni tieba

oddélovat teoreticka vychodiska a praktickou ¢ast.

Aplikovani vySe uvedené metodiky bylo UspéSné a vedlo ke splnéni tkoldi prace a tim

k naplnéni cild prace stanovenych v samotném tivodu préace.
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Sprava domu a pozemku v bytovém spoluvlastnictvi

Abstrakt

Pfedmétem diplomové prace je soucCasna pravni uprava bytového spoluvlastnictvi,
konkrétn¢ sprava domu a pozemku. Obsah prace je rozdélen na dvé Casti. Prvni ¢ast prace ma
za cil podat elementarni vyklad institutu bytového spoluvlastnictvi jakozto specifického typu
spoluvlastnictvi nemovité véci. V této Casti prace je obecn¢ nastinén historicky vyvoj institutu
bytového spoluvlastnictvi, respektive vyvoj institutu spoluvlastnictvi nemovité véci. Nasledné se
prace zaméfuje na vyvoj ¢eské pravni upravy, predstaveni jednotlivych teoretickych koncepci
bytového spoluvlastnictvi. Dale prace obsahuje rozbor zidkladnich pojm nezbytnych
pro porozuméni aktudlni pravni Gpravé jako je pojem jednotka, byt, nebytovy prostor, spolecné
¢asti nemovité véci, podil na spolecnych ¢astech nemovité véci a dalsi. Prvni ¢ast prace tak ¢tenaii
zprostiedkovava zakladni znalosti o institutu bytového spoluvlastnictvi a jeho vyvoji, které jsou
nezbytné pro spravné porozumeéni druhé ¢asti prace, ktera se podrobné¢ zabyva soucasnou pravni

upravou spravy domu a pozemku v bytovém spoluvlastnictvi.

Druha cast diplomové priblizuje ¢tenafi aktudlni pravni upravu spravy spole¢nych casti
domu a pozemku, zplsoby vzniku bytového spoluvlastnictvi, obsah pojmu spravy domu
a pozemku v bytovém spoluvlastnictvi, prdva a povinnosti vlastnikl jednotek souvisejici se
spravou domu a pozemku a osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku v bytovém
spoluvlastnictvi. Dale se prace zaméiuje na zpiisoby spravy domu a pozemku v bytovém
spoluvlastnictvi, tedy spravu bez vzniku spolecenstvi vlastnikli a spravu se vznikem spolecenstvi

vlastniku.

Podkapitola tykajici se spravy domu a pozemku bez vzniku spolecenstvi vlastnikli jednotek
se zabyva osobou spravce, problematikou rozhodovani o zaleZitostech spravy domu a pozemku
a aplikaci ustanoveni o shromézdéni. Podkapitola tykajici se spravy domu a pozemku se vznikem
spoleCenstvi vlastnikli jednotek se zabyva spoleCenstvim vlastnikli jednotek jako pravnickou
osobou, jejim zaloZenim a vznikem, formalnimi a obsahovymi nélezitostmi stanov, jejimi organy,
zpisobem pfijimani rozhodnuti, pfedmétem cinnosti spolecenstvi vlastnikii a jeho zruSenim

a zanikem.
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Management of the house and land in the residential co-ownership

Abstract

The subject of the thesis is the current legal regulation of flat ownership, specifically
the management of the house and land. The content of the thesis is divided into two parts. The first
part of the thesis aims to provide an elementary interpretation of the institution of flat co-ownership
as a specific type of co-ownership of immovable property. In this part of the thesis, the historical
development of the institution of flat co-ownership or the development of the institution
of co-ownership of immovable property is generally outlined. Subsequently, the thesis focuses on
the development of the Czech legislation, introducing the individual theoretical concepts
of co-ownership. Furthermore, the thesis contains an analysis of the basic concepts necessary
for understanding the current legislation, such as the concept of unit, flat, non-residential space,
common parts of immovable property, share in common parts of immovable property and others.
The first part of the work thus provides the reader with basic knowledge about the institution
of flat ownership and its development, which is necessary for a proper understanding of the second
part of the work, which deals in detail with the current legal regulation of the management

of the house and land in flat ownership.

The second part of the diploma introduces the reader to the current legal regulation
of the management of common parts of the house and land, the methods of establishing
the condominium, the content of the concept of management of the house and land
in the condominium, the rights and obligations of unit owners related to the management
of the house and land and the person responsible for the management of the house and land
in the condominium. The thesis also focuses on the methods of management of the house and land
in condominium ownership, i.e. management without the establishment of a community of owners

and management with the establishment of a community of owners.

The subchapter on the management of the house and land without the establishment
of a unit owners' association deals with the person of the administrator, the issue of decision-
making on matters of management of the house and land and the application of the provisions
on the assembly. The subchapter on the management of the house and land with the establishment
of a unit owners' association deals with the unit owners' association as a legal person,

its establishment and formation, the formal and substantive requirements of its statutes, its bodies,
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the manner of taking decisions, the subject matter of the activities of the unit owners' association

and its dissolution and termination.

Keywords:

e management of the house and land in a condominium
e condominium

e unit

e common parts of the house

e community of unit owners.
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