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Uvod

Spolecenstvi vlastnikii jednotek je institutem, ktery existuje jiz patnact let, a ptesto
jsou dodnes pravidla jeho fungovani a jeho kompetence v mnoha ohledech nejasna.
Je to subjekt prava, ktery je ze zdkona pravnickou osobou, aniz by kdy doslo k jejimu
zalozeni. A tak mluvime o pravnické osobé sui generis, abychom se vyhnuli
pochybnostem o spravném pochopeni jeho pravniho postaveni. Tém se ovSem

vyhnout nelze, nebot’ samotna pravni uprava je zcela nedostatecna.

Spolecenstvi vlastnikd jednotek je upraveno zédkonem ¢. 72/1994 Sb., ktery byl jiz
tfinactkrat novelizovan, pfesto skute¢nym pottebam bydleni stile nevyhovuje. Navic
pfes opakovanou snahu zlepSit a zjednodusSit komunikaci mezi vlastniky, ji Casto
naopak ztézuje. Na nékteré z problémi se pokusi upozornit i tato prace, jejiz autorka
byla tii roky také predsedkyni spolecCenstvi vlastniki jednotek a s nedostate¢nou

pravni upravou tohoto subjektu prava se setkavala témét kazdodenné.

V prvni kapitole budou vymezeny jednotlivé klicové terminy, a to zejména pojmy
subjekt prava, pravnickd osoba a nésledné i spoleCenstvi vlastnikli jednotek. Druha
kapitola bude po kratkém historickém exkurzu vénovéana zdkonu ¢. 72/1994 Sb. a
jeho novelizacim. Tieti kapitola popiSe postaveni a vnitini organizaci spoleCenstvi
vlastnikii jednotek dle platné pravni Gpravy. Ctvrta kapitola nastini praktické
problémy pii aplikaci zminénych pravnich pfedpisti v praxi. V paté kapitole bude
prezentovan navrh nového zékona o vlastnictvi bytil, ktery bude v Sesté kapitole
nasledné porovnan se stavajicim zdkonem. Sedma kapitola bude vénovana navrhiim

de lege ferenda, a to i se zfetelem na navrh nového obcanského zékoniku. Zavér

vvvvvv



I. kapitola

Vymezeni pojmu subjekt prava, pravnicka osoba a
spolecenstvi vlastnikii jednotek

1.1 Subjekt prava

Pojem subjekt prava je v pravu obecné pouzivan k odliSeni od pojmu objekt prava.
Terminologické spojeni subjekt prava je mnohoznacné. RozliSujeme subjekt prava
objektivniho, tj. skute¢nost, o které pravni norma vypovidd, od subjektu prava
subjektivniho coby nositele subjektivnich prav ¢i povinnosti. Jiz pravni teorie

vymezuje tento termin v uvedenych smyslech.

Dle V. Knappa jsou subjekty prava subjekty pravnich norem. Subjekty dé€li na
subjekty pravotvorné a adresaty pravnich norem, kterym je pravo ureno. Adresaty
pravnich norem jsou ty subjekty, jimz jsou adresovany ptikazy, zdkazy ¢i dovoleni v
pravnich normach.! Dle této teorie je tudiz subjektem prava cokoli, o &em pravni

norma vypovida.

Dle J. Boguszaka jsou subjekty prava osoby v pravnim smyslu, tj. osoby, které maji
pravni subjektivitu, tj. zpasobilost k praviim a povinnostem, tedy zptsobilost mit
subjektivni prava a povinnosti.” Tato teorie chape subjekt prava uZzeji, nebot

subjektem tu neni jakykoliv adresat pravni normy.

Subjektem prava je tudiz dle pravni teorie na jedné stran¢ subjekt pravni normy
(subjekt prava objektivniho), na strané¢ druhé pak nositel subjektivnich prav a
povinnosti (subjekt prava subjektivniho). Tyto dva vyznamy je tieba striktné
rozliSovat. Stejné tak je tieba dale rozliSovat, zda v pfipadé¢ subjektu prava
subjektivniho je tento subjekt osobou (fyzickou ¢i pravnickou) nebo jinym nositelem

subjektivnich prav a povinnosti, ktery osobou neni.

Platné pravo CR chape subjekty prava primarné jako subjekty zptisobilé k pravim a

povinnostem, subjekt prava je tu nositelem prava subjektivniho. Subjektivni pravo se

' Knapp, V. a kol.: Teorie prava. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 1995, str. 70.
2 Boguszak, J. a kol.: Teorie prava. 2. vydani. Praha: ASPI Publishing,s.r.o., 2004, str. 135.



pak definuje jako mira a zpisob mozného chovani subjektu prava.’ Platné pravo
Casto pouziva terminu subjekt prava jako zastfeSujiciho vyrazu pro fyzické a
pravnické osoby. Misto terminu subjekt prava se v platném pravu casto pouziva
terminologického spojeni ucastnik pravnich vztahl. Toto pojeti je ov§em zkreslujici,
nebot’ samotna zpusobilost subjektu automaticky neznamena ucast v pravnim vztahu,

je pouze jeji podminkou.

Pro ucely této prace bude termin subjekt prava pouzivan v ndvaznosti na vyvoj
institutu spolecenstvi vlastniki jednotek. Za subjekt prava bude v této praci
povazovano kazdé spolecenstvi vlastnikl jednotek, at’ uz vzniklo kdykoliv a ma
tudiz dle pravnich piedpisii rozdilné pravni postaveni, at’ uz pravni subjektivitu ma ¢i

naopak nema.

1.2 Pravnicka osoba

Pojem pravnickd osoba se poprvé objevil v 19. stoleti v némecké pravnické
literatutfe. Jednoznacna definice pravnické osoby vSak dodnes neexistuje. Obecné
jsou rozliSovany dva typy osob — osoby fyzické a osoby pravnické, pficemz osoby
pravnické jsou osobami vytvorenymi pravnimi piedpisy. Dale jsou pravnické osoby
déleny na ty, jejichz substrat je personalni (korporace), a ty, jejichz substrat je
majetkovy (nadace, fondy). Kazda pravnickd osoba je charakterizovana nékolika
znaky, kterymi jsou nazev, identifikacni ¢islo, sidlo, organiza¢ni struktura a pfedmét
¢innosti. Ustanoveni §18 odst. 2 obcanského zakoniku (dale Ob¢Z) pravnické osoby
rozd€luje na sdruzeni fyzickych nebo pravnickych osob, tcelova sdruzeni majetku,
jednotky Uzemni samospravy a jiné subjekty, o kterych to stanovi zdkon. Dle
ustanoveni §18 odst. 1 ObCZ maji zpusobilost mit prava a povinnosti i pravnické
osoby. Pravnické osoby disponuji té€z zptisobilosti k pravnim tkontim, tj. zptisobilosti
vlastnimi pravnimi tkony nabyvat prava a brat na sebe povinnosti. Dle ustanoveni
§19a odst. 1 Ob¢Z muze byt zplsobilost pravnické osoby nabyvat prava a povinnosti
omezena jen zakonem. Dle ustanoveni §20 Ob¢Z pravni tkony pravnické osoby ve

vSech vécech ¢ini ti, ktefi k tomu jsou opravnéni smlouvou, zakladaci listinou nebo

3 Knappova, M.: Ob¢anské pravo hmotné. 1. dil. 4. vydani. Praha: ASPI, a.s., 2005, str. 28.



zékonem. Pravni zpusobilost i zpasobilost k pravnim utkonim pravnickych osob
vznikd spolu se vznikem pravnické osoby a zanikd zanikem pravnické osoby, trva

tudiz po celou dobu jeji existence.

1.3 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastnikid jednotek (SVJ) je pravé tim jinym subjektem, o kterém to
stanovi zdkon v §18 odst. 2 Ob¢Z. Jde o soukromopravni korporaci s nucenym,

RV ;o x ;4
relativné vazanym ¢lenstvim.

V ptipadé spoleCenstvi vlastnikii jednotek ¢ini pravni tkony pravnické osoby
statutarni organ. Spole€enstvi vlastnikli jednotek disponuje zplsobilosti k praviim a
povinnostem 1 zpusobilosti k pravnim tkoniim bez ohledu na skute¢nost, zda je ¢i
neni zapsano v rejstiiku. Realizace zpusobilosti k pravnim ukonim je vSak
problematicka v piipadé, ze statutarni organ nebyl zvolen (v praxi bézné napft. pii
vystavbé a nasledném prodeji novych bytl, kdy spolecenstvi vlastnikii jednotek
vznikne ze zdkona, ale ustavujici schiize, na které je zvolen statutarni organ, je
svolana az nékolik mésici poté). Dle Holejéovského5 pfipadné neobsazeni tohoto
organu neznamend zanik zpusobilosti k pravnim tkonim, le¢ znamend nemoznost
realizace této zpusobilosti. Fakticky tedy znamend, Ze spoleCenstvi nemtize navenek

jednat, nebot’ neexistuje konkrétni osoba, jez by takové jednani uskutecnila.

Pro posouzeni zptsobilosti k pravnim tkoniim je dle mého nazoru tieba rozliSovat
situaci, kdy statutarni organ jiz zvolen byl, ale z riznych diivodl je neobsazen (napf.
stavajici vybor rezignoval a nikdo jiny se zvolit nenechal), od situace, kdy
spoleCenstvi vlastnikli jednotek doposud zadny statutarni organ nevolilo. Zatimco
v prvnim piipad¢ se pln€ ztotoziuji s nazorem HolejSovského, v pfipadé druhém je
vzhledem k teoretickému konceptu pravnické osoby jako umélé konstrukce existence
statutarniho orgénu nezbytnd, nebot prave statutdrnim organem cini pravni ukony

sama pravnicka osoba. Jednani statutarniho organu je osobnim jednanim pravnické

* Dvorédk, T.: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, str. 250.
> Holejsovsky,J., Neplechova, M., Olivové, K.: Spole&enstvi vlastniki jednotek z pohledu pravniho,
danového, Gcetniho a katastru nemovitosti. 2. vydani. Plzeni: Ale§ Cengk, s.r.0., 2008, str. 61.



osoby. Nebyl-li tudiz statutarni organ viibec zvolen, je sporné mluvit o zpusobilosti

takové pravnické osoby k pravnim tkontim.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek mé tzv. specidlni pravni subjektivitu, kterd jej
opraviiuje pouze k pravnim tkoniim ve vécech spojenych se spravou, provozem a
opravami spole¢nych ¢asti domu, obecné k ¢innostem v rozsahu zdkona ¢. 72/1994
Sb. Z uvedeného vyplyva, Ze rozsah jeho zplsobilosti k pravnim tikontim je zakonem
omezen. Konkrétné je vymezen §9 a §9a zakona ¢. 72/1994 Sb. Piipadné piekroceni
tohoto rozsahu lze povazovat dle §39 Ob¢Z za neplatny pravni tkon. Spolecenstvi
vlastnikii jednotek je téz zplsobilé byt ucastnikem fizeni, mé& tzv. procesni
zpusobilost, kterd se uplatni napf. viizeni o zapisu do rejstiiku spoleCenstvi.
Zpisobilost vykonavat v fizeni prava a povinnosti ucastnika fizeni ma spolecenstvi,
stejn¢ jako pravni subjektivitu, po celou dobu své existence bez ohledu na zapis

v rejstiiku spolecenstvi.



I1. kapitola

Vyvoj pravni apravy spolefenstvi vlastnika jednotek

2.1 ZakKon ¢. 52/1966 Sb.

Az do pfijeti zdkona ¢. 72/1994 Sb. se bytové vlastnictvi na nasem uzemi fidilo
predevs§im zakonem ¢. 52/1966 Sb. o osobnim vlastnictvi k bytim. Tento zakon
reagoval na ob¢ansky zékonik ¢.141/1950 Sb., kterym doSlo s u¢innosti od 1. 1. 1951
k odstranéni zasady superficies solo cedit z ¢eskoslovenského pravniho fadu, a dale
reagoval na ptivodni znéni ob¢anského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. Zatimco ptidu mohl
vlastnit vyluéné stat, byty a nebytové prostory se nadale mohly stat samostatnym
pfedmétem vlastnického prava odlisnych subjektli. Byty a nebytové prostory se tak
staly pfedmétem obcanskopravnich vztaht jiz pted tim, nez je ob¢ansky zédkonik do

této kategorie vyslovné zafadil zikonem ¢&. 509/1991 Sb.°

Za vyluény predmét vlastnictvi byl dle zdkona &. 52/1966 Sb. povaZovan byt.
Spole¢né c¢asti domu do osobniho vlastnictvi nendlezely. Staly se pfedmétem
osobniho spoluvlastnictvi. Osobni vlastnictvi byt podléhalo statni kontrole.
V osobnim vlastnictvi bézného obcana mohl byt pouze jeden byt (nebo rodinny
dim), navic byla omezena podlahova plocha byt v osobnim vlastnictvi. Dalsi
prekazku stanovilo kogentni ustanoveni zékona, které povolilo prodej bytd do
osobniho vlastnictvi jen v téch domech, kde byly zaroven prodavany vSechny byty.
Rozhodnuti, které domy (resp. byty v domech) budou urceny k témto ptevodim,
spadalo do kompetence piisluSnych nérodnich vybori. Dany stav zménila novela
provedena zakonem ¢. 30/1978 Sb., dle které jiz nebylo nutné prevést do osobniho
vlastnictvi vSechny byty v domé¢. Zbyvajici neptevedené byty zistaly ve vlastnictvi
statu, ktery mél stejna prava a povinnosti jako bézny vlastnik bytu, coZ umoznilo

prevadét vlastnictvi bez ¢asového omezeni.

V roce 1991 byl piijat zadkon ¢. 509/1991 Sb., kterym se méni, dopliuje a upravuje

obcansky zékonik, a to s t¢innosti od 1. 1. 1992. Bytové problematiky se nejvice

% Fiala, J., Novotny M., Oechm J., Horék, T.: Zakon o vlastnictvi bytii, Komentaf, 3. vydani, Praha: C.
H. Beck, 2005, str. 8.



tykalo nové znéni §118 a §125 Ob¢Z. Dle §118 odst. 2 mohou byt predmétem
obcanskopravnich vztaht téZ byty nebo nebytové prostory. Dle §125 odst. 1 zvlastni
zdkon upravuje vlastnictvi k bytim a nebytovym prostoram. Timto zvlaStnim
zdkonem, ktery byl pfijat 24. 3. 1994 sucinnosti od 1. 5. 1994, se stal zakon
€.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré¢ vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a doplnuji nékteré
zakony. Pro uplnost je tfeba jesté zminit, ze dilezitym pravnim vychodiskem zdkona
¢. 72/1994 Sb. se kromé zminénych ustanoveni Ob¢Z stal i1 zakon €. 42/1992 Sb.,
ucinny od 28. 1. 1992, o upravé majetkovych vztahii a vypofddani majetkovych

narokua v druzstvech.

2.2 Zakon &. 72/1994 Sb. (tzv. bytovy zdkon)

Zakon ¢.72/1994 Sb. nahradil pfedchozi zakon €. 52/1966 Sb. o osobnim vlastnictvi
k bytim. Zakon ¢.72/1994 Sb. (dale BytZ), dnes ve znéni zdkona ¢. 273/1994 Sb.,
nalezu Ustavniho soudu CR ¢&. 280/1996, zakont &. 97/1999 Sb., &. 103/2000 Sb., ¢&.
229/2001 Sb., ¢.451/2001 Sb., ¢. 320/2002 Sb., ¢. 437/2003 Sb., ¢.171/2005 Sb.,
¢.179/2005 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 227/2009 Sb. a 345/2009 Sb., povazuje na rozdil
od zdkona pfedchoziho za primarni spoluvlastnictvi budovy, od kterého se odviji
samotné vlastnictvi bytu. Dle §1 upravuje tento zakon spoluvlastnictvi budovy, kde
spoluvlastnik je zaroven vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru a podilovym
spoluvlastnikem spoleénych ¢asti budovy. Takové vymezeni odpovidad tzv.
dualistické koncepci, kdy za primarni je povazovano spoluvlastnictvi, ze kterého je
teprve odvozeno vlastnictvi.” Dle mého nazoru je tato koncepce piinejmensim
diskutabilni, nebot’ pfed vyluénym vlastnictvim upifednostiiuje stav, kdy ke stejné
véci sveédEi pravo vice osob. Pii aplikaci BytZ napt. v kupnich smlouvach zistava

tato koncepce neakceptovana.

7 Viz nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 3. 2001 sp. zn. P1. US 128/2001: Platnd pravni iprava je tedy
postavena na spoluvlastnické koncepci, kde hlavnim predmétem je budova a vedlejsim predmétem byt
nebo nebytovy prostor., které nejsou redlné oddélitelnymi castmi budovy a ke spoluviastnictvi budovy
tak pristupuje viastnictvi bytu ¢i nebytového prostoru (konstrukce tzv. dualistickeé teorie bytového
viastnictvi ve spoluvlastnickém pojeti)... Vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru je potom z podstaty
veci nutné omezeno v rozsahu, ve kterém je treba respektovat nutnost hospodareni s budovou jako
celkem. Prava jednotlivych viastnikii jsou omezena stejnym vlastnickym pravem ostatnich vlastnikii
Jednotek.



BytZ dale upravuje vznik spoluvlastnictvi budovy, prava a povinnosti vlastnikii byt
a nebytovych prostorti, jejich vzajemné vztahy, spoluvlastnictvi spole¢nych casti
budovy a nékterd prava a povinnosti stavebnikii pfi vystavbé bytli a nebytovych
prostor v budové ve spoluvlastnictvi. BytZ téZ upravuje prava a povinnosti jinych
subjektll v souvislosti se vznikem a pfevodem nebo piechodem spoluvlastnictvi

budovy. BytZ se také jiz stal pfedmétem Gstavnich stiznosti.®

BytZ byl od svého pfijeti tfinactkrat novelizovan. Mezi nejdulezitéjsi novelizace
patii novela provedena zakonem ¢. 103/2000 Sb., kterd definovala spolecenstvi
vlastnikil jednotek jako pravnickou osobu, a novela provedend zdkonem ¢. 451/2001
Sb., podle niz se SVJ zacalo zapisovat do zvlastniho rejstiiku spolecenstvi vlastnikl
jednotek, ktery byl zalozen s u¢innosti od 31. prosince 2001. Dale tato posledné
zminéna novela zptesnila predmét ¢innosti spolecenstvi jako pravnické osoby, kdyz
v § 9 odst. 1 stanovila, Ze SVJ je zplsobilé vykonavat prava a zavazovat se pouze ve

vSech vécech spojenych se spravou domu.

Mezi dal$i novelizace patii novela provedena zdkonem ¢&. 229/2001 Sb., ktera
stanovila druzstviim povinnost prevést s pfevodem vlastnictvi jednotky fyzické osobé
soucCasn¢ bezplatn¢ spoluvlastnicky podil na pozemku, ktery byl druzstvu rovnéz
pfeveden bezplatn€. Dale novela provedend zdkonem ¢.320/2002 Sb., ktera reagovala
na ukonceni ¢innosti okresnich Gfadi. Misto souhlasu okresnich ufada k prevodim
byt zvlastniho urceni a byt v domech zvlastniho urceni (pokud byly zfizeny ze
statnich prostfedkii nebo stdit na jejich ziizeni piispél) je naddle nutny
souhlas Ministerstva pro mistni rozvoj. Dalsi vyrazn€j$i zménu pfinesla
novela provedend zdkonem ¢. 437/2003 Sb., ktera zrusila moznost Uctovat ve
spoleCenstvi vlastnikl jednotek v soustavé jednoduchého ucetnictvi. Velka ocekavani
vzbudila novela provedend zakonem ¢. 171/2005 Sb., ktera urcila, ze v pripadé¢
modernizaci, rekonstrukci, stavebnich uprav a oprav spole¢nych casti domu
postatuje souhlas tiiétvrtinové vétsiny viech vlastniki jednotek’. Nesmi se oviem
zménit velikost spoluvlastnickych podili na spoleénych ¢astech domu, v takovém

ptipadé by byl potieba souhlas vsech.

¥ Viz napt. nalez Ustavniho soudu sp. zn. P1. US 51/2000, kterym byla podana stiznost &astecnd
odmitnuta a ¢aste¢né zamitnuta.
? Tato formulace v&tiny zptisobuje mnohé nejasnosti (viz nize).
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Ve stejném roce byla pfijata i novela provedend zakonem ¢. 179/2005 Sb., ktera
stanovila zdvaznost zdkona ipro spravce konkursni podstaty. Novela, kterd byla
provedena zékonem ¢. 296/2007 Sb., reagovala na insolven¢ni zakon. V roce 2009
byl BytZ novelizovan dvakrat, a to nejprve zadkonem ¢. 227/2009 Sb. v souvislosti

s piijetim zakona o zakladnich registrech a posléze zékonem ¢. 345/2009 Sb.

2.2.1 Pivodni znéni BytZ ze dne 24. 3. 1994

V ptuvodnim znéni BytZ, ucinného od 1. 5. 1994, bylo spoleCenstvi vlastniki
jednotek souborem vSech vlastnikii a soucasné spoluvlastnikii budovy a jejich
spoleénych  ¢asti pfipominajici klasickou pluralitu subjektii  podilového
spoluvlastnictvi.'” Jiz vladni navrh BytZ ptedpokladal, ze SVJ bude pravnickou
osobou, jejimz pfedmétem Cinnosti bude sprava domu. Poslaneckd snémovna pii
projedndvani tohoto névrhu vSak dospéla k zavéru, Ze vlastnici by méli mit pravo si
vybrat pravni formu své existence. Proto BytZ v piivodnim znéni neptedepisoval
povinnost vzniku pravnické osoby. O spravu, provoz a opravy spole¢nych ¢asti domu
se mél dle §9 odst. 1 starat spravce. Tim mohl byt bud’ povéfeny subjekt, nebo mohla
byt ztizena pravnickd osoba vytvorena vlastniky jednotek podle §10 BytZ. V ptipadé
poveteného subjektu Slo o pravnickou ¢i fyzickou osobu, ktera vykonévala spravu na
zéklad€ smlouvy o spravé domu, a to obvykle smlouvy ptikazni nebo mandatni. Tyto
smlouvy se uzaviraly na dobu neuréitou s vypovédni dobou 6 mésici. Pokud
vlastnici preferovali zajiSténi spravy vlastnimi silami, bytovy BytZ umoziioval vznik
pravnické osoby dle zvlastniho zékona, kterym byl bud’ zdkon ¢. 513/1991 Sb.
(obchodni zakonik) nebo zdkon ¢. 83/1990 Sb. (zdkon o sdruzovani obcanil).
V jednom domé mohla vzniknout pouze jedna pravnickd osoba, v piipadé zajmu
vlastnikii z vice doml bylo mozné zfidit jednu pravnickou osobu pro téchto vice
domt. Nejrozsifencjsi formou objevujici se ve druhé polovingé 90. let bylo tzv.
sdruzeni vlastnik. SVJ podle § 11 odst. 1 BytZ v pivodnim znéni vznikalo jiz ve
chvili, kdy vlastnické pravo k jednotce nabyl prvni subjekt odliSny od dosavadniho
vlastnika budovy. Kazdy dalsi vlastnik jednotky se pak stal clenem SVJ automaticky.

SVJ se v8ak dle pivodniho znéni BytZ nikde neevidovalo ani nezapisovalo, nebyla

1 Fiala, J: Bytové vlastnictvi v Ceské republice. Brno: Iuridica Brunensia, 1995, str. 37.
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mu pfizndna pravni subjektivita, coz znamenalo, ze nebylo zpusobilé¢ k pravnim
ukoniim a existovalo pouze proto, aby jednotlivi vlastnici mohli hlasovat o spraveé
spole¢nych c¢asti domu. Ustanoveni §11 BytZ upravovala pravidla pro postup pfi
hlasovéni, kdy rozhodujicim faktorem se stala velikost spoluvlastnického podilu
vlastnikii jednotek na spole¢nych c¢astech domu. BytZ stanovil povinnost konat
alespont jednou ro¢né shromazdéni, jez svolaval spravce nebo vlastnici jednotek

s minimalnim poc¢tem jedné Ctvrtiny hlasi.

2.2.2 Novelizace BytZ provedena zakonem ¢. 103/2000 Sb.

Spolecenstvi vlastniki jednotek se bez pravni subjektivity potykalo s mnoha
praktickymi problémy. Nemélo zptsobilost nabyvat prava a zavazovat se, tudiz ani
nemohlo samostatné vystupovat v ob&anskopravnich vztazich.'' Nejvétsim uskalim
pivodniho znéni se stala pravé moznost volby formy SVIJ. Pokud napf. SVI
v souladu se zakonem ¢&. 83/1990 Sb. zvolilo formu obcanského sdruzeni, bylo
mozné z takového sdruzeni kdykoliv vystoupit. Novelou provedenou zakonem ¢.

103/2000 Sb. ziskalo SVJ pravni subjektivitu.

Novela BytZ ¢. 103/2000 Sb., t¢innd od 1. 7. 2000, definovala zvlastni typ pravnické
osoby, jejiz forma a ucel jsou pro vSechny SVJ zévazné. Tato novela (u¢inna od 1. 7.
2000) navézala na pivodni zamér, ktery predpokladal existenci pravnické osoby, jez
by si sama zajiStovala vykon spravy. V disledku piijeti této novely byl podan navrh
na zruseni nékterych ustanoveni BytZ (zejména §§9-11), a to z divodu zhorSeni
postaveni subjekttl v ramci SVJ. Ustavni soud tento navrh zamitnul a potvrdil, Ze je
plné€ v dispozici zdkonodarce zakotvit pravni subjektivitu SVJ. Déle vyslovil, Ze je
ovSem nutno stanovit podminky, za kterych tato osoba vznikne a bude zpusobila

vykonavat prava a zavazovat se ve vSech vécech spojenych se spravou domu. Piijeti

vvvvvv

roor 12
pravnl upravou.

"' V14¢il, D.: Spolegenstvi vlastniki jednotek podle novely zakona o vlastnictvi byti. In: Pravni
rozhledy ¢. 10/2000, str. 441. 5 )
2 Viz nalez Ustavniho soudu CR ze dne 13.3. 2001, P1. US 51/2000.
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Spolecenstvi vlastnikli jednotek se tak stalo pravnickou osobou, ktera je zptsobila
vykonavat prava a zavazovat se ve vSech vécech spojenych se spravou, provozem a
opravami spolecnych ¢asti domu. Toto SVJ ovSem vznikd nikoliv na zakladé
pravniho tkonu, ale pifimo ze zdkona, a to okamzikem splnéni zdkonem stanovenych
podminek. Vlastnici tudiz nemohou s jeho existenci disponovat, nemohou jeho vznik
nijak vyloucit (ledaze by nebyly splnény zdkonné podminky vzniku spolecenstvi).
Ke dni 1. 7. 2000, kdy zakon ¢.103/2000 Sb. nabyl G¢innosti, vzniklo SVJ v kazdém
domé s nejméné péti jednotkami, z nichZ alesponi tfi byly ve vlastnictvi tii riznych
vlastnikt, kteti je nabyli do vlastnictvi pied 1. 7. 2000 a do tohoto data jim byly
doruceny listiny s doloZzkou o povoleni vkladu do katastru nemovitosti nebo listiny

jiné, kterou statni orgdn osveédcuje vlastnické vztahy k jednotce.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek se stalo pravnickou osobou, ktera méla povinnost
zapsat se do obchodniho rejstiiku. Ackoliv jiz vladni navrh zékona ptedlozeného
vroce 1999 Poslanecké snémovné piedpokladal ziizeni zvlastniho rejstfiku13 ,
v pribéhu schvalovaciho procesu v Poslanecké snémovné zvitézil nazor, ze ziizeni
zvlastniho rejstiiku by nebylo za stavajicich okolnosti (tj. existence rejstiiku
obchodniho) ucelné. A to navzdory upozornéni Legislativni rady vlady, ze timto
krokem bude ovSem spolecenstvi vlastnikli jednotek podiizeno reZimu obchodniho
zékoniku, stane se tudiz podnikatelem ve smyslu §2 odst. 2 pism. a obchodniho
zékoniku. Pfirozené pak vyvstala otazka, v jakém rozsahu miize SVJ podnikat, co je
vlastné predmétem jeho Ccinnosti a zda by mohlo vstupovat do jinych
podnikatelskych subjektl.  Specifikem SVJ bylo, Ze nedisponovalo vlastnim
kapitalem. Vse patfilo jednotlivym vlastnikiim, ktefi svlij majetek SVJ pouze svétili
za ucelem zajisténi spravy domu. Novela také vymezila organy SVJ. NejvySsim
organem SVJ se stalo shromaZzdéni vlastnik jednotek, vykonnym organem pak
vybor sloZzeny z minimalné 3 clenl. Statutdrnim orgénem se stal vybor nebo tzv.
povéreny vlastnik, kterym se stal vlastnik jednotky ¢i jednotek, jehoz shromdzdéni
povérilo vykonem funkce vyboru. Zavedla se tézZ moznost ustavit dalsi organy SVJ

v souladu se stanovami spoleCenstvi.

13 Viz parlamentni tisk &. 268/0. Poslaneck4 snémovna Parlamentu CR, III. volebni obdobi (1998-
2002).
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2.2.3 Novelizace BytZ provedena zakonem ¢. 451/2001 Sb.

Tato novela, ¢inna od 31. 12. 2001, zavedla zdsadni zmény tykajici se ¢innosti SVIJ
a predevSim zavedla zfizeni zvlaStniho rejstiiku spoleCenstvi vlastnikd jednotek,
¢imz odstranila zasadni nedostatek piedchozi novely, podle které se jednotliva SVIJ
zapisovala do obchodniho rejstiiku, ¢imz ovSem ziskala povahu podnikatele. Novela
dale stanovila, ze rejstiiky SVJ vedou krajské soudy a obligatorné¢ se do téchto
rejstiika zapisuji nasledujici udaje:

r

. ¥ ;o , . . YT 14
nazev spolecenstvi, jeho sidlo a identifikacni ¢islo,
den vzniku spolecenstvi,
organy spolecenstvi a jména ¢lent vyboru nebo jméno povereného vlastnika.

Knavrhu na zapis do rejstiiku je tfeba prilozit vypis z katastru nemovitosti,
schvalené stanovy SVJ a notatsky zapis o prubéhu prvni schlize shromézdéni, na niz
byly schvaleny stanovy SVJ a zvoleny organy SVJ, vcetné listiny osvédcujici
ptitomnost vlastnikli jednotek na této schiizi. Ugastnikem Fizeni o navrhu na zapis je
samo spoleCenstvi vlastnikii jednotek nebo jeho statutarni organ, nejsou vSak jimi

, s o1
samotni vlastnici.'

Z dikce této novely vyplyva, ze pro SVJ plati pravidla pro nevydélecné organizace.
Zminéna novela také omezila kompetence SVIJ. Stanovila, ze SVJje zpusobilé
vykondavat prava a zavazovat se pouze ve vSech vécech spojenych se spravou domu.
Déle umoznila spolecenstvim vlastnikii jednotek nabyvat majetek, ale pouze pro
ucely spravy domu. Zakon vsak jiz presné¢ nevymezil, co lze za tyto tc¢ely povazovat

a z ceho lze majetek Cerpat. Tato novela téz pfesunula oznamovaci povinnost o

" Viz Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 20. 4. 2001 sp. zn. 7 CMo 956/2000: Ndizev
spolecenstvi musi byt takovy, aby v ném byl dostatecné urcite oznacen diim, jenz je na jednotky
rozdélen a v nemz spolecenstvi vzniklo. Kromé cisla popisného domu musi nazev obsahovat uvedeni
obce, a je-li rozdeélena na ulice, i oznaceni ulice...Jestlize ma urcitd budova vice vchodii a tudiz ji bylo
prideleno vice popisnych ¢isel,musi byt jednoznacné, ve kterém vchode, tedy v jakém cisle popisném je
sidlo pravnické osoby, coz plati i pro spolecenstvi viastnikii jednotek.

' Viz Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 20. 5. 2002 sp. zn. 7 CMo 432/2001: Clenové vyboru
spolecenstvi nebo povéreny viastnik se zapisuji do rejstriku spolecenstvi z titulu funkce statutarniho
organu, resp. clenii kolektivniho statutarniho organu (u vyboru) a nikoli z titulu, Ze jsou viastniky
Jednotky ¢i jednotek. Viastnik jednotky ci jednotek neni ucastnikem rejstrikového rizeni zahdjeného na
navrh spolecenstvi viastnikii jednotek.
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vzniku SVIJ z ptivodniho vlastnika budovy (pfipadné jiného prevodce vlastnického

prava) na katastralni urad.

2.2.4 Novelizace BytZ provedena zakonem ¢. 345/2009 Sb.

V této novele, ucinné¢ od 1. 1. 2010, je primdrné feSena problematika pievodil
jednotek z bytovych druzstev (SBD a LBD) na jednotlivé vlastniky, protoZe mnoha
druzstva svym povinnostem jesté nedostala a dle dosavadni pravni Upravy by pravo
na prevod vlastnictvi zaniklo dne 1. Cervence 2010. Pravé prodlouzeni lhity pro
pfevod vlastnictvi bylo zfejm& impulsem pro kone&né schvéleni této novely.'®
Prodlouzeni promlceci lhity pro uplatnéni prava na uzavieni smlouvy o pievodu
jednotky do 31. 12. 2020 tak umozni dalsi odklad vzniku ¢etnych SVJ v navaznosti
na §9 odst. 4 BytZ.

V ptfechodnych ustanovenich této novely je spolecenstvim vlastnikli jednotek
uloZeno, aby uvedla své stanovy do souladu s touto novelou nejpozdéji do 31. 12.
2010. Zaroven je zde ulozeno, ze ustanoveni stanov, kterd jsou v rozporu
s ustanovenimi tohoto zdkona, pozbyvaji platnosti dnem nabyti UCinnosti tohoto
zékona. Toto ustanoveni je dle mého ndzoru zbytecné, nebot' zédkon ¢. 345/2009
netfe$i zadnou z nalezitosti vedouci ke zméné stanov. Své opodstatnéni by mélo
v piipad¢ schvéleni plivodné navrzenych zmén, které se tykaly usndSenischopnosti a
modifikace pozadavkl na pfijeti usneseni shromdzdéni vlastnikii jednotek. Tyto
navrzené zmény schvaleny nebyly, resp. byly z této novely vypustény, zapomnélo se
vSak zfejmé na upravu prechodnych ustanoveni. Navic si toto prechodné ustanoveni
protifeci, kdyz na jednu stranu poskytuje lhttu pro sladéni stanov az do 31. 12. 2010,
na druhou stranu vSak vSechna nesouladna ustanoveni pozbyvaji platnosti hned dnem

ucinnosti této novely. Jestlize by dnem nabyti G¢innosti tohoto zdkona pozbyla

'® Navrh zakona &. 345/2009 byl poslankyni Hornikovou a poslancem Vojifem piedloZen Snémovné
jiz 31. 7. 2007. Vlada zaslala své stanovisko dne 31.8. 2007 a nasledn¢ bylo zahajeno dne 26. 10.
2007 prvni ¢teni. To v8ak bylo odroceno na 1. 2. 2008, kdy prob&hlo. Druhé ¢teni pak probé¢hlo az
dne 9. 6. 2009 — neni bez zajimavosti, Ze ve stejné dobé vlada podminén¢ vyslovila souhlas s dalsi
novelou BytZ (snémovni tisk 843). Tieti ¢teni pak probéhlo jiz o par dni pozdé€ji v ramei stejné
schiize, a to dne 17. 6. 2009, kdy byl nadvrh zakona schvalen. Senat posléze navrh Snémovné vratil

s pozménovacimi navrhy, z nichz jako nejdilezitéjsi se jevi posun promlceci lhiity z roku 2020 az na
rok 2040, Snémovna vSak zakon pfijala, a to dne 9. 9. 2009. Vyhlasen byl 9. 10. 2009, s u¢innosti od
1. 1.2010.
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platnosti vSechna rozporna ustanoveni stanov, neni viibec jasné, k ¢emu by byla lhtita
uréena k oprave téchto ustanoveni. Z novely také nevyplyva, jak a podle ¢eho budou
spoleCenstvi vlastnikii jednotek postupovat, dojde-li ke zruSeni rozpornych
ustanoveni. Neni bez zajimavosti, ze stejny problém se vyskytuje i1 v dosud
neschvalené novele BytZ (snémovni tisk 843), kterd bude jesté v této diplomové

praci zminéna.

Dale v souvislosti se zménou zakona ¢. 183/2006 Sb. (tzv. stavebniho zakona) je dle
zékona €. 345/2009 Sb. potieba v ptipadé, ze je SVJ stavebnikem, pfipojit také
smlouvu o vystavbé nebo rozhodnuti pfijaté shromazdénim vlastnikli jednotek.
Smyslem tohoto doplnéni je snaha zjednodusit komunikaci mezi SVJ a stavebnimi
urady, které Casto odmitaly uznat SVJ jako stavebnika a naopak za stavebniky
povazovaly vSechny konkrétni vlastniky. Také se tak zajisti piedlozeni dokladi

svédcicich o tom, Ze prace byly fadné€ schvéleny.
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II1. kapitola

Platna pravni uprava SVJ

3.1 Vznik SVJ a jeho zanik

Podle §9 odst. 3 BytZ vznika SVJ v domé¢ s nejméné péti jednotkami, z nichz alespon
tf jsou ve vlastnictvi riznych vlastnika'’, a to dnem dorudeni listiny s dolozkou o
vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou piisluSny statni
organ osvédCuje vlastnické vztahy k jednotce, poslednimu z téchto vlastnikl. Jinou
listinou se v tomto ptipad€ rozumi napf. rozhodnuti soudu o schvaleni dohody o

vyporadani dédictvi. Katastralni afad vyrozumi jednotlivé vlastniky o vzniku SVJ.

Vyjimka ze zasady, ze SVJ vznikd v domé snejméné péti jednotkami, se tyka
druzstev. Za podminek stanovenych §9 odst. 4 BytZ vznikne SVJ az prvnim dnem
kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici, vnémz budou druzstvu doruceny
listiny dokladajici, Ze spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu se snizil na

mén¢ nez jednu Ctvrtinu.

Zanik SVIJ upravuje §9 odst. 15, ktery odkazuje na §5 odst. 6 a odst. 7 BytZ.
Spolecenstvi vlastnikl jednotek zanikd dnem zaniku domu. Déle zaniké v ptipadé, ze
vlastnici vSech jednotek v domé uzaviou dohodu, Ze vlastnictvi jednotek zméni na
podilové spoluvlastnictvi budovy. Zanikem vlastnictvi jednotek zanikne i
spole€enstvi vlastnikli jednotek. Dale SVJ zanika také v pfipadé¢ zmény vlastnictvi
jednotek na vlastnictvi budovy, kdy se zrusi vymezeni jednotek v domé. Dle mého

/4 b A o b ~ r b 4 ~ . W 4 . : : 1
nazoru je tieba zdiraznit, Ze k zaniku SVJ neni tfeba jeho zruSeni ani likvidace.'®

"7 Tento podet ziejmé vychazi z fimskopravni zasady tres faciunt collegium. Blize viz Dvoiak, T.:
Vlastnictvi byt nebytovych prostor.Praha: ASPLa.s., 2007, str. 291.

'8 Viz Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 15. 1. 2008 sp. zn. 7 CMo 131/2007: Spolecenstvi
viastnikii jednotek zanika bez toho, aby bylo zruseno a aby u néj probéhla likvidace. Ohledné jment
spolecenstvi (rovnéz i zavazkii) dochadzi univerzalnimu pravnimu nastupnictvi vSech viastnikii.
Jednotek, kteri jimi byli v okamziku zaniku spolecenstvi. Spolecenstvi zanika jen z ditvodii uvedenych v
$9 odst. 15 BytZ, nezanika zanikem nékterého z predpokladii o jeho vzniku uvedenych v §9 odst.3,4
BytZ.
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3.2 Predmét ¢innosti spolecenstvi vlastniki jednotek

Predmét cinnosti SVJ vymezuje zdkon. SVJ je zplisobilé vykonavat prava a
zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami
spoleénych ¢asti domu, poptipad€ vykondvat dal$i ¢innosti v rozsahu BytZ a ¢innosti
souvisejici s provozovanim spolecnych ¢asti domu, které slouzi i jinym fyzickym

nebo pravnickym osobam.

Obecné Ize tedy cinnost SVIJ rozdélit do tii skupin: Do prvni skupiny patii vlastni
sprava domu, do druhé pak zajistovani sluzeb jakkoli souvisejicich s provozem
domu a do tfeti vSechny dalsi ¢innosti ur¢ené zdkonem. Jiné kritérium pro zakladni
déleni ¢innosti SVJ predstavuje urceni, zda je SVJ ¢inné vici svym clenim nebo

naopak vic¢i vnéj$im subjekttim.

SVJ mize nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory
pouze k ucelim vyse uvedenym. SVJ je opravnéno se souhlasem vlastnika jednotky
sjednat smlouvu o zastavnim pravu ktéto jednotce vcetné pfislusnych
spoluvlastnickych podili, a to k zajisténi pohleddvek zavéru poskytnutého na
naklady spojené se spradvou domu. SVJ je opravnéno Cinit pravni ukony, pfedevsim
uzavirat smlouvy ve vécech predmétu své ¢innosti, a to zejména k zajisténi dodavky
sluzeb spojenych s uzivanim jednotek, k pojisténi domu, k najmu v piipadech ngjmu
spole¢nych casti domu a dale k najmu jednotek ve spoluvlastnictvi vSech vlastnik
jednotek. SVIJ je dale opravnéno rozhodovat o rozictovani cen sluZzeb na jednotlivé
vlastniky jednotek, neni-li rozuctovani cen sluzeb stanoveno zvlastnim pravnim
predpisem nebo rozhodnutim cenového organu. SVJ je také opravnéno vymahat
vlastnim jménem plnéni povinnosti uloZzenych vlastnikim jednotek k tomu

piislusnym organem SVJ podle tohoto zékona."

Cinnost SVJ se tedy déli do n&kolika oblasti, z nichz nejdileZit&jsi je bezesporu
sprava domu, kterd zahrnuje Siroky okruh dil¢ich ¢innosti. Demonstrativni vycet
téchto Cinnosti lze nalézt ve vzorovych stanovéch, které tvoii piilohu k nafizeni

vlady €. 371/2004 Sb. Dle ¢lanku III vzorovych stanov se sprdvou domu rozumi

1% Blize viz Holejsovsky,J., Neplechové, M., Olivova, K.: Spole&enstvi vlastniki jednotek z pohledu
pravniho, danového, Gietniho a katastru nemovitosti. 2. vydani. Plzen: Ale§ Cenék, s.r.0., 2008, str.
83-87.
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zajisStovani provozu domu a pozemku, udrzby a oprav spoleCnych Casti domu,
. v 7 7 W s W W o 4 sev 9 N L4
protipozarniho zabezpeceni domu, vcetné hromosvodl, déale zajistovani revizi a
oprav spolecnych c¢asti technickych siti, rozvoda elektrické energie, plynu, vody a
odpadu, radiatorti, vzduchotechniky, vytaht, televizni a rozhlasové antény, revizi a
oprav kotelny a vymeéniku, prohlidek a cisténi komind, veSkeré administrativni
¢innosti vcetné vedeni prislusné technické a provozni dokumentace domu a dalsi
¢innosti vyplyvajici z pravnich ptedpisii a technickych postupti spojenych se spravou

domu.

Dle judikatury je vymezeni spravy domu individuélni. Co je a co neni sprdvou domu,
se muze li§it pripad od piipadu.’’ Za typicky ptiklad lze povazovat nabyvani
majetku, ktery mize SVJ nabyvat pravé jen pro ucely spravy. A tak v pripadé¢
jednoho SVJ muize byt zakoupeni malého pozemku za ucelem postaveni pfistresku
pro uschovu néfadi a materidlu patficimu SVJ spravou domu, zatimco v piipade

druhého bez zminéného Ucelu o spravé mluvit nelze.

3.3 Clenstviv SVJ

Clenstvi v SVJ vznikd a zanika soucasné s pfevodem nebo pfechodem vlastnictvi
jednotky v domé¢. Tj. nikdo z vlastnikli nemiize ze SVJ vystoupit ¢i jinak zrusit své
Clenstvi, pokud jeho vlastnictvi trvd. Podilovi spoluvlastnici jednotky a manzelé
vrezimu SJM jsou spolecnymi ¢leny SVJ. U vlastnikii, ktefi nabyli vlastnictvi
k jednotce nejpozdéji dnem vzniku spolecenstvi, vznika ¢lenstvi dnem vzniku SVI.
U dalgich vlastniki vznikd dnem nabyti vlastnictvi k jednotce. Clenstvi v SVJ je
obligatorni formou existence kazdého vlastnika v domé o nejméné péti jednotkach

s nejmén¢ dvéma dal§imi vlastniky.

Je nutno zdUraznit, Ze ¢len SVJ je nejen vlastnikem jednotky, ale zaroven i

podilovym spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti a pozemku.

2 Viz Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 8.10.2002 &. j. 30 Ca 44/2002-16:
Spolecenstvi viastnikii jednotek podle zdik. ¢.72/1994 Sb. ma omezenou pravni subjektivitu a
zpuisobilost k pravnim ukontim, avsak hranice této zpusobilosti jsou dany v kazdém konkrétnim
pripadeé pouze a pravé tim, zda urcitym pravnim ukonem, v tomto pripadé nabytim pozemku, vykonava
navrhovatel spravu domu ¢i nikoliv.
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3.4 Organy SVJ

NejvysSim orgdnem spoleCenstvi je shromédzdéni, které stejné jako samotné
spoleCenstvi vlastnikii jednotek vznikd bez projeveni ville jednotlivych vlastnikl
jednotek shromazdéni zalozit. Shromazdéni vznikd prvni schizi SVJ, kterd se mize
konat jen za ucasti notare. Tuto schlizi svolava dle BytZ pivodni vlastnik budovy.
Pokud tak neucini, mize schiizi svolat osoba povéiend spravou domu nebo vlastnici
jednotek. Prvni schiize shromazdéni by se méla konat do 60 dnli po vzniku SVJ a
jejim programem je piedevSim schvaleni stanov a volba organti SVJ. Volenym
organem je obligatorné vybor SVIJ, resp. konkrétni osoby, které budou ¢leny tohoto
organu. Dale je mozné volit kontrolni komisi ¢i v pfipadé¢ neobsazeni vyboru tzv.
povéteného vlastnika. Organy SVJ se voli az po schvaleni stanov, nebot’ pravé ony
obsahuji vycet téchto orgdnt. V ptipad¢ neschvaleni vlastnich stanov se pouziji tzv.
vzorové stanovy, které jsou prfilohou k nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb. Nejsou-li
organy SVIJ zvoleny, plni funkci organi SVJ ten vlastnik, jehoz spoluvlastnicky
podil na spoleénych castech domu ¢ini nejméné jednu polovinu, jinak vlastnici

jednotek, kteii se stali Gleny SVJ dnem jeho vzniku.*'

3.4.1 Shromazdéni SVJ

Shromézdéni SVJ je organ spoleCenstvi, ktery existuje jen v disledku svého
konkrétniho svolani osobami ke svolani opravnénymi a jen po dobu svého trvani,
tedy po dobu projednévani otazek, které maji byt na shromazdéni projednavany. Poté
shromazdéni jako organ zanika, dal$i shromazdéni je jiz organem jinym.*
Shromazdéni, které je tvofeno ¢leny SVIJ - vlastniky, se poprvé sejde na ustavujici

schiizi, kde schvaluje stanovy a voli organy spoleCenstvi. Tato ustavujici schiize se

ma dle zédkona konat nejdéle do 60 dnti po vzniku SVJ. Dale se shromazdéni schazi

2! Blize viz Holejsovsky,J., Neplechova, M., Olivova, K.: Spoleenstvi vlastnikii jednotek z pohledu
pravniho, dafiového, i€etniho a katastru nemovitosti. 2. vydani. Plzeii: Ales Cengk, s.r.o., 2008, str. 90
a nasl.

2 prazak, Z: Spolecenstvi vlastniki jednotek, 2. vydani. Praha: Linde, 2006, str. 91.
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nejméné jednou za rok, kdy je svolano vyborem nebo povéfenym vlastnikem,
pripadné osobou, kterd plni funkci organti SVJ. O svolani shroméazdéni muze téz
s uvedenim ndvrhu pofadu jedndni pozadat takovy pocet ¢leni SVIJ, ktefi maji
alespoil jednu ¢tvrtinu vSech hlast. Pokud do 30 dnli od doruceni této zadosti neni
shromazdéni svolano, mohou svolat shromazdéni sami tito ¢lenové SVIJ. BytZ vsak
netesi, na kdy je v takovém piipadé mozno shromdzdéni svolat, resp. lhiitu pro toto
svolani. Shromazdéni se svolava pisemnou pozvankou, kterd musi byt v§em ¢lenim
spoleCenstvi dorucena nejméné 15 dni pfed konanim shromazdéni, a zaroven ve
stejné 1hlté vyvésenim této pozvanky na domovni nasténce SVJ. Soucésti pozvanky

je 1 program jednani a ptipadné podklady.
Do vylu¢né ptisobnosti shromazdéni nalezi:

- Rozhodovani o zménach ve vécech, které jsou obsahem prohlaseni vlastnika
budovy

- Schvalovani stanov a jejich zmén

- Uzavirani smluv o zéastavnim pravu k zajiSténi pohledavek spojenych se
spravou domu

- Rozhodovani o vSech zménach tykajicich se samotné stavby, ucelu uzivani
stavby, modernizace, rekonstrukce, uprav a oprav spolecnych casti domu a o
pravidlech pro uzivani spole¢nych ¢asti domu

- Schvalovani ucetni zavérky, zpravy o hospodateni a rozpoctu spoleCenstvi a
rozdéleni ptipadného zisku z hospodaieni spolecenstvi

- Rozhodovani o vysi pfispévki na spravu domu, o vysi zaloh na thradu za
sluzby a o zplisobu rozictovani na jednotlivé ¢leny SVJ

- Vymahani plnéni povinnosti ulozenych ¢lenim SVJ

- Rozhodovani o zméné spravce nebo smlouvy s nim

- Rozhodovani o nabyvani véci nemovitych i movitych

- Stanoveni vySe odmény ¢lenti vyboru nebo povéreného vlastnika

- Rozhodovani o dal$ich zélezitostech spolecenstvi, které si samo shromazdéni

k rozhodnuti vyhradi

Shromazdéni, které je fizeno svolavatelem, je usndSenischopné, jsou-li piitomni

¢lenové SVIJ, ktefi maji nadpoloviéni vétSinu hlasi vSech ¢lentt SVIJ. K piijeti
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usneseni je tfeba nadpolovicni vétSiny hlast pritomnych clenti, v nékterych
pripadech vsak zakon pozaduje vys$si pocet souhlasnych hlast. Usnasenischopnost je
tieba zjistit pfed kazdym hlasovanim, nejen pii zah4jeni jednani shromazdéni SVJ.>
Pfi hlasovani je pro vahu hlasi ¢lenii rozhodujici velikost spoluvlastnického podilu
na spole¢nych castech domu. Pokud se pii hlasovani nedosahne potfebné vétsiny,
rozhodne na navrh kteréhokoliv ¢lena SVI soud.** Zkazdého shromazdéni se
pofizuje zapis, jehoZz ptilohu tvofii listina pfitomnych a pisemné podklady, které byly
ptedlozeny k jednotlivym bodim programu. Nezucastnit se shromazdéni znamena
pro &lena SVJ neodvolatelnd se vzdat prava projevit svou piipadnou vili.> Jina
situace ovSem nastava v piipad¢ zplnomocnéni jiného ¢lena SVIJ (v praxi se tak déje
pfedev§im zplnomociiovanim clenti vyboru SVJ), ptipadné i neclena.. V takovych
ptipadech je dle mého nazoru pfinejmensim diskutabilni, zda jeden ¢len mize timto

zpusobem zastupovat vice Clenl a zda lze zplnomocinovat generalné pro vSechna

jednéani shromézdéni. BytZ tuto problematiku blize netesi.

3.4.2 Vybor nebo povéreny vlastnik

Vybor je vykonnym organem spolecenstvi, ktery fidi a organizuje béZznou Cinnost
spoleCenstvi vcetné zajiSténi spravy domu. Jako statutdrni organ spoleCenstvi
odpovida vybor za svou ¢innost shromézdéni, které¢ ¢leny vyboru voli i odvolava.
Vybor je alespon tficlenny, mé svého predsedu a mistoptedsedu (pocet clenit vyboru
by mél byt uveden ve stanovach) a své schlize kond nejméné jednou za ctvrtleti.
Vybor je usndsenischopny, je-li pfitomna nadpolovicni vétSina jeho €lend, pfiemz
k pfijeti usneseni vyboru je zapotiebi nadpolovicni vétSina piitomnych hlast. Kazdy

¢len vyboru ma jeden hlas, tzn. hlas predsedy ma stejnou vahu jako hlas jakéhokoli

# Viz Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 1. 2009 sp. zn. 7 Cmo 160/2008: Usneseni
shromazdeni spolecenstvi viastnikii jednotek je neplatné z ditvodu, Ze nebyla zjistovana
usndsenischopnost pred kazdym hlasovanim o jednotlivych usnesenich, ale pouze pri zahdjeni jednani
shromazdent, zaznam o usndSenischopnosti pri kazdém jednotlivém usneseni neobsahoval ani zapis ze
shromazdeni spolecenstvi viastnikii jednotek, doslo k poruseni §11 odst. 2 BytZ.

2 K problematice hlasovani viz niZe.

¥ Viz Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 1. 2009 sp. zn. 7 Cmo 160/2008: Zikonnd tiprava
v zakoné o vlastnictvi bytii neumoznuje c¢lentim spolecenstvi viastnikii jednotek, kteri nebyli

z jakéhokoliv ditvodu pritomni na schiizi shromazdéni spolecenstvi viastnikii jednotek, aby projevili
svou vili dodatecné i mimo shromazdeni spolecenstvi viastnikii jednotek s navrhovanym usnesenim.
Toto pravo neni soucasti prav viastnikii jednotek, a s dodatecnym souhlasem viastnika jednotky
nepritomného na schiizi nejsou proto spojeny zakonem predvidané pravni nasledky.
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jiného ¢lena vyboru a nemél by byt povazovan za hlas rozhodujici. Pokud vybor
pfijme usneseni, se kterym nécktery z ¢lend vyboru nesouhlasi, mé takovy clen
vyboru ndrok na uvedeni svého nesouhlasu v zapisu. Na odpovédnost ¢lena vyboru
za Skodu, kterou zplsobil pifi vykonu funkce, se subsidiarné pouzije obcansky
zékonik. Za vybor jedna navenek jeho predseda. Jde-li o pisemny pravni tkon,
podepisuje jej kromé predsedy i dalsi ¢len vyboru. Funkéni obdobi vyboru nesmi
presahnout 5 let, znovuzvoleni je ovSem moZzné. Stanovy mohou urcit kratsi funkéni

obdobi.

Povéten¢ho vlastnika voli shromazdéni stejnym zplisobem, jakym se voli vybor.
Povéteny vlastnik disponuje stejnymi pravy a povinnostmi jako vybor. V piipadé

pisemného ukonu vsak logicky podepisuje vSe sam.

Vzhledem k pravomocem vyboru (povefeného vlastnika) pisobi dle mého néazoru
velké problémy skute¢nost, ze zdkon nefesi situaci, kdy je vznesen pozadavek
pfezkumu rozhodnuti tohoto statutarniho organu, a to at’ jiz jde o rozhodnuti vyboru
v otazce obecné (napf. nahlizeni do dokladl), tak 1 v otazce individudlni (napf.
konkrétni pozadavek ¢lena SVJ a jeho zamitnuti). Dusledkem této mezery v zdkoné
soudy rozhodnuti vyboru piezkoumat nemohou, resp. bude takova zadost o prezkum

pravdépodobné zamitnuta.

3.4.3 Kontrolni organy

Mezi tyto fakultativni organy®® patii kontrolni komise nebo revizor. Kontrolni
komise je volena stejnym zptisobem jako vybor, ma také svého predsedu a musi byt
nejméné tiiclennd. V jeji plisobnosti je kontrola ¢innosti SVJ a projednavani stiznosti
¢lend SVJ na SVJ samotné ¢i jeho organy. Kontrolni komise je opravnéna nahlizet
do vSech dokladi SVJ a vyzadovat soucinnost jeho organti, pficemZ odpovida pouze
shroméazdéni. Kontrolni komise podéva o svych zjisténich zpravu shromazdéni. O
pripadnych nedostatcich, které zjistila, pak mtize spolu s navrhy na jejich odstranéni
podat zpravu vyboru nebo povéienému vlastnikovi. Prostiednictvim svého zastupce

se kontrolni komise téz ti€astni jednani vyboru.

% Dle BytZ se nejedné o obligatorni organy. coZ je dle mého nézoru nespravné.
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Revizor ma kompetence kontrolni komise a voli se misto kontrolni komise v SVJ o

maximalné¢ 9 ¢lenech, pokud tak shromazdéni rozhodne.

Dle mého nazoru by mél byt v kazdém SVJ obligatorné urcen néjaky kontrolni
organ, nebot vopacném piipadé¢ neexistuje nad vyborem z4adna systematicka
kontrola. Rozsah plisobnosti kontrolniho organu a vlastni formu jeho existence by si
pak kazdé konkrétni SVJ stanovilo samo, coz by mélo zakotveno ve svych

stanovach.

3.5 Hlasovani v organech SVJ

Jednim z velkych problémi stavajici pravni Upravy je bezesporu nepiehledny reZzim

rozhodovani a hlasovani.

Shromazdéni rozhoduje usnesenim. Platna usneseni pak zavazuji spolecenstvi i
kazdého vlastnika patfictho do tohoto spoleCenstvi, byt by stimto usnesenim
nesouhlasil.>” Shromazdéni vlastnikil je usnasenischopné, jsou-li piitomni vlastnici
jednotek, kteti maji vétsinu hlasi. K ptijeti usneseni je dle §11 odst. 2 BytZ zapotiebi
nadpoloviéni vétSiny piitomnych hlast. V pfipadé rozhodovani o béznych
zalezitostech je tedy dostacujici pfitomnost vlastniki majicich vétSinu hlasi a
souhlas nadpolovi¢ni vétSiny pfitomnych hlast. V piipadé rozhodovani o taxativné
vypoctenych zélezitostech je nutno rozhodovat tzv. kvalifikovanou vétSinou. BytZ

rozeznava 4 formy kvalifikované vétSiny:
nadpolovi¢ni vétSina hlasii vSech vlastnikt
tfi¢tvrtinova vétsina pritomnych hlast
tfi¢tvrtinova vétsina vSech vlastniki jednotek

souhlas vSech vlastnikti jednotek

" Viz nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 8. 3. 2005 sp. zn. 1 US 646/04: Hlasovdini
viastnikii jednotek na shromazdeni je projevem vzajemného vztahu mezi spoluvlastniky domu.
Existuje-li spolecenstvi viastnikii jednotek v podobé pravnické osoby, je rozhodovani viastnikii
Jednotek soucasné projevem tvorby viile této pravnické osoby. Prijaté rozhodnuti zavazuje nejen
spoluviastniky domu, nybrz i spolecenstvi, protoze jde o rozhodnuti jeho nejvyssiho organu.

24



K jednotlivym formém kvalifikované vétSiny:

Nadpolovi¢ni vétSina hlasti vSech vlastniki se dle §9 odst. 12 BytZ vyzaduje k pfijeti
usneseni o volbé ¢lena vyboru ¢i povéieného vlastnika a analogicky o odvolani ¢lena

vyboru a povéteného vlastnika.

Tric¢tvrtinova vétSina piitomnych hlast se dle §11 odst. 4 BytZ vyzaduje k pfijeti
usneseni o vécech, které jsou obsahem prohlaSeni podle §4 citovaného zdkona, o
schvaleni nebo 0 zméné stanov, o uzavieni smlouvy o zastavnim pravu k jednotkam

a o rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky podle §9a odst. 2 BytZ.

Tric¢tvrtinova vétSina vSech vlastniki jednotek se dle §11 odst. 5 BytZ vyzaduje
k pfijeti usneseni o modernizaci, rekonstrukci, stavebnich upravach a opravach
spole¢nych ¢asti domu, jimiZ se neméni vnitini uspofaddni domu a zéroven velikost
spoluvlastnickych podili na spoleénych castech domu. Judikatura pfistupuje k
vymezeni této kvalifikované vétSiny vykladem logickym, nikoliv jazykovym, kdyz

o A b W o v 4 o b4 4 2
zdiirazituje 3/4 vétsinu hlast viech &lenti spoledenstvi.”®

Souhlas vSech vlastnikd jednotek BytZ vyzaduje k pfijeti usneseni o zmén¢ ucelu
uzivani stavby a o zméné stavby (§11 odst. 5 BytZ). V tomto piipad¢ jde o vazbu na
stavebni zakon (nyni zdkon 183/2006 Sb.), upfesiiujici podminky vSak BytZ neuvadi.
V piipadech, kdy je zapotiebi souhlas vSech ¢lenli SVJ, mize byt tento souhlas
vyjadfen i mimo schiizi shromdzdéni, a to pisemné na jedné ¢i vice listinach, pokud
obsahuji oznaceni zélezitosti, k niz je souhlas vydavan, a ddle datum a podpisy vSech

¢lend SVIJ. V takovém ptipadé se jedna o hlasovani per rollam.

Z uvedenych reziml hlasovani vyplyva, Zze BytZ v radmci jedné hierarchizace pouziva
odli$nd kritéria, aniz by byla tato skutecnost jakkoliv zdlvodnéna. Jednou je dle
presné dikce BytZ rozhodujici vétSina hlast, jindy vétSina vlastnikt. Nejveétsi otazku
vyvolava pozadavek tfitvrtinové vétSiny vSech vlastnikd jednotek, kterou zavedla

novela provedend zakonem ¢. 171/2005 Sb. Tato novela méla usnadnit prosazeni

% Viz Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 1. 2009 sp. zn. 7 Cmo 160/2008: K piijeti
usneseni shromazdeni spolecenstvi viastnikii jednotek o zpiisobu financovani celkového zatepleni
objektu formou piijcky (uveru) od stavebni sporitelny je nutny souhlas 3/4 vétsiny hlasii vSech clenii
spolecenstvi podle §11 odst. 5 véta druha BytZ, ditvodem je pripadny dopad do majetkové sféry vsech
Clenii spolecenstvi viastnikii jednotek, zejména rucenim clenii za zdavazky spolecenstvi viastnikii
Jednotek podle §13 odst.7 BytZ.
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vétSinového nazoru v ptfipadé modernizaci budov, nebot pred ni stacil nesouhlas
jediného vlastnika a veskeré snahy o modernizaci, rekonstrukci ¢i jinou tpravu domu
byly zablokovany. Bohuzel zikonodéarce =zakladni princip hlasovani v rdmci

spolecenstvi zformuloval Spatn¢.

Pti hlasovani v SVJ je dle §11 odst. 3 BytZ rozhodujici velikost spoluvlastnickych
podilii vlastnikli jednotek na spole¢nych ¢astech domu, tj. vlastnik vétsiho bytu ma
vice hlast nez vlastnik mensiho bytu. Ve svém dusledku to znamena, ZzZe
tfictvrtinova vétSina vlastnikii malych byti mize mit méné hlast nez ctvrtinova

vétSina vlastnikd velkych bytl (pfirozené 1ze i naopak).

3.6 Stanovy SVJ

Spolecenstvi vlastnikti jednotek je v BytZ vyslovné upraveno ve ctyfech
paragrafech, které dohromady ¢itaji 31 odstavci. Jsou jimi §9, §9a, §10 a §11. Dalsi
nalezitosti upravuje nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové
stanovy SVJ. Tyto stanovy jsou rozdéleny do 5 ¢asti, které dohromady citaji 17
¢lankd. Stanovy jsou vnitfnim piedpisem SVJ, jsou smlouvou sui generis.”” Musi
obsahovat sidlo spolecenstvi a jeho nazev (ktery musi obsahovat oznac¢eni domu a
musi vném byt obsazeno slovo spolecenstvi), dale predmét Cinnosti (kterym je
sprava domu), orgdny spolecenstvi, jejich pridva a povinnosti a zpusob jejich
svolavani, prava a povinnosti ¢lenil spolecenstvi, zpiisob thrady nakladl spojenych
se spravou domu a zpusob nakladadni s majetkem spolecenstvi. Stanovy mohou
obsahovat i dal$i nalezitosti, vySe uvedeny vycet piedstavuje dle §9 odst. 14 BytZ
jejich minimalni obsah. Dilezitost textu stanov doklada i judikatura, nebot’ stanovy
mohou stanovit pravidla zakonem nezminéna.”® Pokud shroméazdéni SVI stanovy
neschvali, fidi se takovéto spolecenstvi vzorovymi stanovami, vydanymi nafizenim

vlady. Pokud stanovy konkrétniho SVJ neobsahuji né¢kterou z povinnych nalezitosti

uvedenych v §9 odst. 14 BytZ, pak se pravni poméry spolecenstvi v téchto vécech

¥ Viz rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 21. 8. 2003 sp. zn. 29 Odo 146/2003.

30 Viz Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 1. 2009 sp. zn. 7 Cmo 160/2008: Obsahuji-li
stanovy spolecenstvi viastnikii jednotek ustanoveni o moznosti ¢lenit nahlizet do urcitych dokumentii
spolecenstvi viastnikii jednotek, je porusenim tohoto prava clena, jestlize mu je, k jeho Zadosti,
spolecenstvi viastnikii jednotek k nahlédnuti nepredlozi.
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fidi opét piislusnymi ustanovenimi vzorovych stanov. Na vzorové stanovy odkazuje
§9 odst. 10 BytZ. Prvni vzorové stanovy vydala vlada svym nafizenim ¢. 322/2000
Sb. a platily do 30. 6. 2004. Dne 1. 7. 2004 se staly G€innymi jiz zminéné vzorové
stanovy vydané nafizenim ¢. 371/2004 Sb.

Vzorové stanovy vyvolavaly jiz od pocatku své existence rozporuplné reakce. Jejich
vznik byl podminén nedostate¢nou upravou problematiky fungovani SVJ v BytZ.
Cilem vzorovych stanov byla pomoc vSem SVJ, ktera z n¢jakého dlivodu nedokazala
oSetfit pravidla své existence ve vlastnich stanovach. Vzorové stanovy se ale naopak
pro mnoha SVIJ staly velkym problémem. Napt. v piipadé existence smlouvy se
spravcem direktivné vymezuji jeho kompetence. Vzorové stanovy odsuzuji i mnozi
odbornici, a to predeviim z divodu piilisného zasahovani do prav vlastniki.’'
Odborna vetejnost naopak piipousti, ze v pfipad¢ existence vlastnich stanov je
mozné ukladat jednotlivym vlastniklim povinnosti a zfizovat prava ve vét§im rozsahu
neZ stanovi zakon.”? Takova Uprava viak musi byt vzdy v souladu se zn&nim,
smyslem a ucelem zdkona a nesmi obsahovat zddnd ustanoveni, kterd by nebyla
v souladu s dobrymi mravy.

Dle mého nazoru by mél byt prave institut dobrych mravti hlavnim korektivem znéni

stanov SVJ ve vSech ¢astech, které neni tieba obligatorné vymezovat zdkonem.

3! Viz Dvorék, T.: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, 5.298: Neomluvitelnost
této upravy je v tom, ze se zde vnucuje viastnikum jednotek néco proti jejich viili, ¢imz se nejen ze
nerespektuje jejich viile, ale predné se zasahuje i nicim neospravedlinitelnym zpiisobem do vykonu
Jejich viastnickych prav a povinnosti.

32 Suchéankova, P., Soukup, M.: Spoleenstvi vlastnikti jednotek. In: Pravni radce ¢. 12/2003, str.3.

27



IV. kapitola

Spolecenstvi vlastnikii jednotek a nékteré problémy

4.1 SVJ a praxe

Jak jiz bylo feceno, pifesto Ze institut SVIJ existuje jiz 15 let, jeho prakticka
seberealizace je Casto v rozporu s pravnimi predpisy. Nejcastéji se tak déje v pripadé
noveé postavenych domd, kdy developer rozprodd byty novym majitelim, ktefi se

doposud s existenci SVJ blize neseznamili.

Prvni problém vznikd hned po vzniku SVJ, kdy mé o této skutecnosti uvédomit
vlastniky pfisluSny katastralni 0fad. V praxi vSak cCasto nastdva situace, kdy
katastralni urad této své povinnosti nedostoji a o vzniku SVIJ se jednotlivi vlastnici
dozvédi az na prvni schlzi shromézdéni. Rovnéz neni neobvyklé, ze navzdory
stanovené lhité 60 dnt, se tato schiize uskute¢ni az né€kolik mésict po uplynuti lhity.
A tak se vlastnik s n€kolikamési¢nim zpozdénim dozvidé napt. o svych povinnostech
ke spravci domu, o nutnosti neprodlené prevzit smluvni vztah s dodavateli elektiiny,
vody apod., o tom, ze se stal soucasti pravnické osoby se vSemi klady a zapory.
Vlastnik se zde také vétSinou poprvé setkdva se svymi sousedy, ostatnimi vlastniky,
takZe jeho pozornost je znaéné€ rozttiSténa. Ne vzdy pak schvalovéni stanov probiha
formou demokratického rozhodovani. Ten, kdo schiizi svolal, jiz ¢asto doptedu sam
voli text stanov. BytZ bohuzel netesi, kdy a jak maji byt vlastnici jednotek se
stanovami seznameni, a tak zatimco v n¢kterych ptipadech dostanou jednotlivi
vlastnici text stanov pfedem k prostudovéni a k ptipadnému vyjadieni pfipominek,
v jinych pripadech d& pfitomny notaf odhlasovat pfipravené znéni, které nikdo
znovych vlastnikd doposud ani nevidél. A pokud tuto skute¢nost ndhodou nékdo
namitne, je vétSinou odrazen odpovédi, ze se to pozdéji da stejné zmenit a Cas notaie
je drahy. Na ustavujici schiizi pak nasleduje dohadovani o tom, kdo bude ve vyboru
(témé&f nikdy nikdo nechce). A poté, co se konecné podafti zvolit i vybor, si nejprve
vSichni oddychnou, aby se vzapéti zdésili, co vSechno se musi zafidit a ze vlastné

nikdo nevi, jak takové SVJ vlastn¢ funguje.
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Smlouvy uzaviené mezi pavodnim majitelem a jednotlivymi dodavateli sluzeb,
stejn¢ tak prfipadnd smlouva se spravcem, jsou pievadény z pivodniho vlastnika
(zpravidla investora) na nové vzniklé SVIJ, a to cesi, pfipadné jsou vypovézeny a
nové SVJ si uzavie smlouvy nové. I v pfipad€, Ze na ustavujici schizi byl zvolen
vybor a SVJ tudiz pln¢ disponuje zpisobilosti k pravnim ukonim, vsSak zadny
dodavatel ani banka coby potencidlni spravce uctu nepovazuje SVJ za smluvniho
partnera, dokud neni zapséano v rejstiiku spolecenstvi. A tady nastava dal$i problém.
Podanim navrhu na zépis do rejstiiku piivodni vlastnik (developer) Casto povéii
notafe piitomného na ustavujici schiizi. Tento notdf ma za ukol zkompletovat
vSechny pozadované listiny a navrh podat. Opét tak dochazi k nékolikatydenni
prodlevé, kdy platné zvoleny vybor neni smluvnimi partnery jako statutarni orgén
akceptovan, dokud neni existence SVJ deklarovana pfifazenim identifikacniho ¢isla
pravnické osobé. V praxi je tak zptsobilost SVJ k pravnim ukonlim posuzovana
zcela jinak, nez hlasa BytZ. Tohoto obc¢as zneuzivaji i stavajici spravci, ktefi odmitaji
akceptovat vili SVJ spolupréci vypovédét (v ptipadé cese) ¢i nespolupracovat. A tak
SVJ tydny aZ mésice pravné existuje, ale de facto neexistuje. Teprve zapisem do
rejstiiku spolecenstvi se SVJ stavad plnohodnotnym subjektem ceského pravniho

fadu.

Dal$im problémem je hlasovani. Rozdilné rezimy hlasovani a jejich nejednoznaéné
vymezeni vedou Casto k chaosu. Celkem bézné se v praxi zcela opomiji vazanost
vahy hlasu (resp. poctu hlasit) na spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu.
Dgje se tak pfedevsim z dlivodu neznalosti zékona, ale i1 z diivodu slozitosti vypoctu,
a tak v praxi Casto 1 jednotka = 1 hlas. Jiny problém vznika, kdyZz horlivy ¢len SVJ
zjisti, Ze 1 oprava napfi. rozbitého sklepniho okénka, kliky nebo posStovni schranky
vyzaduje souhlas tfi¢tvrtinové vétSiny vSech vlastnikli, nebot’ dle dikce §11 odst. 5
BytZ je této kvalifikované vétSiny mimo jiné potieba k jakékoli opravé spole¢nych
¢asti domu, jimiz se neméni vnitini uspofadani domu a zéaroven velikost

spoluvlastnickych podild na spolecnych ¢astech domu.

Obecné je tfeba, aby jednotlivi vlastnici nepfistupovali k hlasovani pouze jako
k formalité, ale aby si byli pln¢ védomi moznych disledki svych rozhodnuti a

¢innost SVJ peclive sledovali. Ne¢ekané problémy mohou vzniknout napft. v ptipadé
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odhlasovani zastavni smlouvy, kdy dluznikem a ucastnikem je sice SVIJ, ale
subjektem povinnym strpét uspokojeni zéastavniho véfitele se stavaji konkrétni
vlastnici jednotek tohoto SVJ. Dle ustanoveni §9 odst. 2 BytZ vlastnici jednotek ruci
za zavazky vyplyvajici ze smlouvy o zastavnim pravu, jejiZ smluvni stranou je SVJ,
az do vyse ceny jednotky. Proto je dle mého nézoru nejlepsi ochranou kazdého
vlastnika nedani souhlasu s takovou smlouvou, nebot’ pravem piehlasovat takovy
nesouhlas nedisponuje ani shromazdéni SVJ. Jinym ptipadem je vS§ak zdkonné ruc¢eni
dle §13 odst. 7 BytZ, z jehoZ dikce plyne, Ze jednotlivi vlastnici ru¢i za zavazky SVIJ
v poméru, ktery odpovida velikosti spoluvlastnickych podilii na spoleénych castech

domu.

Dalsim problémem je na jedné stran¢ zodpovédnost statutarniho organu za véci,
kterym nerozumi (a¢ je ma na starosti), na stran¢ druhé pak faktickd nemoznost
ostatnich Clenil tento statutarni organ korigovat. A tak ¢lenové vyboru bézné fesi
véci, které by mély byt svéfeny profesné kvalifikovanym osobam, a to stavebniktim,
femeslniktim, ale i (a piedev§im) ucetnim a pravnikim. Ostatnim ¢lenim SVIJ se
ovSem zase stava, ze relativni pohodli, kdy se nemusi aktivné angazovat na chodu
SV1J, je vykoupeno nemozZnosti cokoliv prosadit mimo viili vyboru. Statutarni organ
pak vyc€itd ostatnim ¢leniim, Ze jsou zcela pasivni, ostatni Clenové (ti ne zcela
pasivni) naopak namitaji, ze si vybor ud¢la stejné vse podle svého. A co teprve, kdyz
se na zékladnich vécech neshodne ani vybor, nebo kdyz povéteny vlastnik projevi
diktatorské ¢i majetnické sklony. Ne vzdy se sejde shromazdéni dostatecné rychle,
aby vzniklému nebezpedi &elilo. Ustfednim problémem je v téchto piipadech
nedostatek vstficné komunikace a snahy najit kompromis. A vzhledem k pruznosti a

rychlosti soudniho systému jsou situace v rozhadanych SVJ takika nefeSitelné.

Dle mého nazoru je problematicky jiz sam vznik spoleCenstvi vlastnikti jednotek.
Situace, kdy vznikne pravnicka osoba, aniz by jeji ¢lenové o jeji existenci védéli, je
netnosna. Zadouci by bylo nastavit jasna pravidla, ktera by znemoznila existenci této
pravnické osoby bez uvédomeéni osob, které jsou jeji soucasti. Tohoto lze docilit
dvéma zpisoby. SVJ bud’ nadale ziistane pravnickou osobou sui generis, jejiz vznik
vsak bude korigovan perfektni pravni normou ¢i normami (tj. s pfesné nastavenymi

sankcemi), nebo se zpiisobem svého vzniku SVJ zatadi mezi standardni pravnické
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osoby ¢eského pravniho fadu. Druhy zpuasob je lepsi, nebot’ rezim zalozeni SVJ by
tak pln¢€ korespondoval s ostatnimi nélezitostmi existence SVJ a s pozadavky pravni
jistoty. Nadale by se tak nemuselo pochybovat o momentu vzniku zpusobilosti

k pravnim ukonim SVJ, a v disledku toho ani o jeho kompetencich.

Déle by mél byt zdkonem lépe oSetfen i piechod prav a povinnosti z piivodniho
vlastnika na nové vzniklé SVJ, a to zejména vzhledem ke spravé domu. Rovnéz tak
by rozsah ¢innosti svéfenych spravei mél byt prenechan na rozhodnuti shromazdéni
SVJ. Soucasny stav, kdy zékon urCuje obsah smlouvy uzaviené mezi SVJ a
spravcem je neakceptovatelny. SVJ by mélo mit moZnost uzaviit takovou smlouvu,
ve které by samo volilo spradvcem vykonavané Cinnosti bez vdzanosti na ¢innosti

dalsi.

V ptipad¢ hlasovani se prioritnim jevi sjednoceni kritéria, podle kterého se vazi
hlasy. Nelze akceptovat stav, kdy je vétSina hlasi synonymem pro vétSinu vlastnikd,
a to bez ohledu na velikost spoluvlastnickych podilti na spolecnych ¢astech domu.
Tento problém Ize opét vytesit piesnou dikci zdkona, ktery by mél zptsob hlasovani
nejen sjednotit, ale také zjednodusit. Nepiehlednost sou¢asného zakona by méla byt
vystfiddna pfesnym vymezenim pozadované vétSiny a piipadné odchylky tohoto
zdkladniho rezimu by mély byt taxativné vycteny. Méla by byt také zohlednéna
situace, kdy byt jeden jediny vlastnik projevi odliSnou vuli, aby tento projev vile
mohl byt prezentovan. Samoziejmé vSak toto pravo nemulze byt zaménovano
s pravem veta kohokoliv z vlastnikti. Mélo by byt umoznéno vlastnikiim projevit sviij
nazor, tudiz kazdy vlastnik by mél v ptipadé potieby dostat prostor se svym ndzorem
seznamit ostatni vlastniky, neznamenalo by to ovSem automaticky zablokovani

realizace vétSinového nazoru.

Co se tyCe vyboru, je velmi limitujici, pokud jeho ¢lenem miiZze byt pouze ¢len
daného SVJ, tj. vlastnik jednotky. V mnoha SVJ dochdazi k situacim, kdy se vybor
nedaii zvolit. Jinde jsou zase do vyboru zvoleny osoby zjevn¢ nekompetentni. Pokud
by do vyboru mohli byt voleni 1 ne¢lenové SVJ, vybér vhodnych kandidath by se
jisté rozsifil. Na druhou stranu je tfeba si uvédomit, ze vzhledem ke kompetencim
vyboru, kdy vybor napft. spravuje ucet SVJ, by takova volba mohla byt i nebezpecna.

Zatimco c¢len vyboru, ktery je ¢lenem SVJ, chrani také (a predevsim) sviij majetek,
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neclen SVJ ve vyboru by spravoval cizi véc. Pokud by se tedy statutarnim organem
¢i jeho ¢lenem mohla stat osoba, kterd neni ¢lenem predmétného SVJ, bylo by tfeba
zdkonem pfesné¢ vymezit zodpovédnost statutdrniho orgdnu, a to nejen

obcCanskopravni, ale i trestnépravni.

Zakon by mél také ditkladnéji oSetfit situaci, kdy pocet ¢lenti vyboru klesne pod tii,
nebo kdyz skon¢i funkéni obdobi vyboru. Je tfeba vyslovné stanovit, ze v pripadé
poklesu poctu ¢lenti jsou nadéle zbyvajici ¢lenové vyboru do doby zvoleni nového
vyboru ¢i doplnéni stavajiciho vyboru kompetentni k vykonu béznych cinnosti
vyboru. Rovnéz tak v ptipadé konce funkéniho obdobi vyboru, kdy se nedaii zvolit
novy, je tieba jasné stanovit moZznost stdvajiciho vyboru pokracovat ve svych
funkcich. Na druhou stranu musi byt umoznéno jakémukoliv ¢lenu vyboru z této
funkce odejit. Tudiz po skonceni funkéniho obdobi musi byt rozhodujicim faktorem
projevend ville stavajictho c¢lena vyboru, aby nenastala situace, kdy z divodu

nezvoleni nového vyboru bude ¢lenstvi ve vyboru nékomu piitknuto navzdory jeho

vuli.

r

4.2 SVJ a spole¢né ¢asti domu

Spole¢né casti domu by mély byt zdkonem vymezeny piesnéji a hlavné jednotné.
Vzhledem ke skutecnosti, Ze kazdy vlastnik je zaroven spoluvlastnikem spole¢nych
¢asti domu, musi byt toto vymezeni disledné. Je na zvaZeni zdkonodarce, zda se
pusti do taxativniho vyc¢tu s védomim, ze se vzdy najde né&jaky prostor zdkonem
nejmenovany, nebo zda zvoli takovou formulaci, kterd nebude vzbuzovat pochyby.
BytZ vymezuje spole¢né &asti domu nedisledng.* V disledku toho vznikaji spory,
které se tykaji predevsim balkont, lodzii a teras, které uziva jen jeden vlastnik, a dale
sklepnich koji a garazovych stani. Z toho plyne fada problémt, naptiklad otazka, kdo

ma hradit opravy a rozhodovat o nich.

33 Viz Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 13. 9. 2002 sp. zn. 35 Ca 28/2002: O tom, které cdsti
budovy se stanou jednotkami podle zdkona ¢. 72/1994 a které casti budovy budou spolecnymi ¢astmi

domu, rozhoduje (urcuje) svym prohlasenim viastnik budovy .Vycet spolecnych casti domu v §2 pism.
g zdkona ¢. 72/1994 Sb. je pouze demonstrativni.
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V soucasnosti se ohledn¢ tohoto problému objevuji dva zcela protichidné néazory.
Zatimco prvni preferuje zaradit do spole¢nych ¢asti 1 to, co doposud pattilo k bytové
¢1 nebytové jednotce, druhy naopak brani celistvost vlastnictvi takové jednotky.
Prvni nézor zastdvaji stoupenci navrhu nového zakona o vlastnictvi byt (napi. P.
Schodelbauerova), druhy pak vSichni ti, ktefi brani institut vlastnického prava (napft.
J. Oehm). Zatimco prvni povazuji za spole¢né ¢asti i radiatory v byté ¢i vstupni

dvefte, druzi argumentuji nelogi¢nosti a az protizakonnosti takového ptistupu.

Osobn¢ jsem zastdncem druhého ze jmenovanych nazort. Také mi piijde nelogické,
aby za spole¢nou ¢ast domu byly povaZovany ty ¢asti, k nimz ma pfistup pouze a jen
vlastnik jednotky a které si (napf. v pfipad¢ lodzii) musel zaplatit. Nastésti podobny
nazor zastava i Ustavni soud.>® A pro srovnani je tfeba jesté upozornit na odligny
rezim v piipadé najemnich smluv, kterymi pronajimatel pfenechava za najemné byt
do uzivadni nijemci. Tyto smlouvy musi obsahovat kromé jinych povinnych
nalezitosti 1 oznaceni bytu a jeho pfisluSenstvi, do kterého typicky patii dle §121

odst. 2 Ob&Z napk. pravé lodzie & terasa.>

34 Viz Usneseni Ustavniho soudu ze dne 8. 12. 2004 sp. zn. Il 23/2004: Soucdsti spolecnych casti
domu musi byt vzdy ty prostory, které slouzi nejen konkrétnim viastnikiim jednotek v domeé, nybrz i
tretim osobam.

33 Podrobny pravni rozbor této otizky je obsazen v odiivodnéni rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu
CR sp. zn. 1 As 2/2004-214, kde soud vyslovil pravni zavér, Ze v ptipadech, kdy nejde o spole¢né
uzivani, nejde ani o spole¢nou ¢ast domu.
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V. kapitola

Navrh nového zakona o vlastnictvi bytii a nebytovych
prostor

5.1 Navrh nového zakona o vlastnictvi bytii a proces jeho
schvalovani

Navrhovany zakon o vlastnictvi byti si klade za cil nahradit dosavadni BytZ i

stavajici vzorové stanovy spoleenstvi vlastniki jednotek.

Névrh nového zékona o vlastnictvi bytii byl rozesldn k pfipominkdm koncem roku
2004, v nasledujicim roce byl jako vladni navrh pfedlozen poslanecké snémovné. Na
strankach poslanecké snémovny byl uvefejnén jako snémovni tisk ¢. 1118.

Vysvétleni navrhovanych zmén obsahovala pifipojena divodova zprava.

Po prvnim c¢teni nasledovala né€kolikamésicni obecna rozprava, ktera nevedla
k Zddnému konkrétnimu zavéru. Dne 15. zafi 2005 byla vnavrhu zikona
provedena posledni zména. Prvni pololeti roku 2006 vyrazné poznamenaly pfipravy
a nasledné i samotny prubéh voleb do poslanecké snémovny, na navrhovany zékon o

vlastnictvi byt jiz nezbyl ¢as. Zakon uz se nedostal ani do tfetiho ¢teni.

Jo 4

V zati 2007 byl ministerstvem pro mistni rozvoj piedlozen do pfipominkového fizeni
dal$i navrh nového zékona o vlastnictvi byti. Od navrhu z roku 2004 se téméft nelisil.
Zaroven byly pfedlozeny navrhy zmén souvisejicich zdkont (napf. zdkona o danich
z ptijmi). Tento navrh se vSak do poslanecké snémovny vibec nedostal. Dne 24.
ledna 2008 projednala legislativni rada vlady navrh nového zdkona i souvisejicich
zakonid o vlastnictvi bytd. Vzhledem k ptfipominkdm clenil legislativni rady vlady
vzal ptredkladatel navrhy obou zdkonl zpét. Pficinou neuspéchu u legislativni rady
vlady bylo vice. Vytce neunikla pfiliSna podrobnost zdkona, ktera vedla az
k nepiehlednosti, a v jinych ustanovenich zaroven nedostate¢né vymezeni vedouci

k mezerovitosti v zdkoné. Déle bylo ndvrhu vytykdno netlstavni zasahovani do

36 Viz Oehm, J.: N&kolik kritickych poznamek k navrhu zikona o vlastnictvi bytd. In: Pravni
zpravodaj €. 3/2008, str. 14-17, dale viz Oehm, J: Nékolik zasadnich pfipominek k navrhu nového
zékona o vlastnictvi bytt. In: Pravni zpravodaj ¢. 11/2008, str. 10-13.
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vlastnickych prav, kdyz navrh napi. ptredpokladal spoluodpovédnost vlastnikii
jednotek za cely dim. Stejné jako ve stavajicim zakoné byl v navrhu pro ptipad
hlasovéani chybné zaménén souhlas vSech hlasti za souhlas vSech ¢lenti. Dalsi vytky
se napf. tykaly existence kontrolnich orgdnii ¢i problematiky zmocnovani
jednotlivych ¢lent spoleCenstvi. Termin pro piedloZzeni upraveného navrhu byl
stanoven na konec Cervna 2008. Do tohoto data mé¢la byt tiprava navrhu nového
zdkona predana zpét legislativni radé vlady, aniz by znovu prosla pfipominkovym
fizenim. Zarovenn méla byt tato Uprava zvefejnéna na internetovych strankach

ministerstva pro mistni rozvoj.

Dne 31. 7. 2008 odeslal ministr pro mistni rozvoj Jiti Cunek do vlady dalsi navrh
nového zdkona, ktery byl upraveny na zékladé doporuceni Legislativni rady vlady.
Za hlavni novinku navrhu bylo oznaceno zjednoduSeni a zptesnéni rozhodovani
spoleCenstvi vlastnikl bytli. Zacatkem srpna se tento navrh objevil i na oficidlnich
strankach ministerstva pro mistni rozvoj. BohuZzel ani tento navrh nesplioval
pozadavky legislativni rady vlady, kterd ho dne 2. 10. 2008 ministerstvu pro mistni
rozvoj vratila k dopracovani. Ministerstvo pro mistni rozvoj bylo vyzvéano, aby
zvazilo koncepci celého zakona. Vzhledem k ptipravé obcanského zakoniku je dle
nazoru legislativni rady vlady tfeba posoudit, zda by nebylo ucelngjsi pfipravit nyni
pouze novelu stavajiciho zékona, a teprve pozdé¢ji (po piijeti nového obcanského
zakoniku) vypracovat novy zakon. Legislativni rada vlady ovSem tentokrat
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nestanovila pro dopracovani zddny termin.”’ A tak termin nabyti (i¢innosti se op¢t

posunul.

37 Program 40. zasedani LRV a jeho vysledky
dne 2. fijna 2008

1. Navrh zakona o vlastnictvi bytti a nebytovych prostorti (zakon o vlastnictvi bytl) (pfedkladatel: 1.
mistopfedseda vlady a ministr pro mistni rozvoj Jifi Cunek).

2. Navrh zakona, kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s pfijetim zakona o vlastnictvi bytd
(ptedkladatel: 1. mistopfedseda vlady a ministr pro mistni rozvoj Jiti Cunek).

Ad 1 a 2: Legislativni rada vlady projednala piedlozeny navrh zakona o vlastnictvi bytl a nebytovych
prostorti (zakon o vlastnictvi bytil) a doporucila predkladateli vzit pfedlozené navrhy zpét s tim, Ze
tyto budou predkladatelem dopracovany ve smyslu navrha stanovisek LRV, zpravodajskych zprav,
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V druhé polovin¢ biezna 2009 se na internetovych strankach ministerstva pro mistni
rozvoj objevily 4 nové dokumenty: Zdkon o vlastnictvi byti. Divodova zprava
k zdkonu o vlastnictvi bytl. Zménovy zakon k zakonu o vlastnictvi byti a Diivodova
zprava ke zménovému zdkonu. Oba jmenované zakony maji nabyt Gi¢innosti dnem 1.
1. 2010. Po ngkolika dnech byly vsechny 4 dokumenty ze jmenovanych
internetovych stranek stazeny a nahrazeny dvéma piedchozimi dokumenty ze srpna
2008. Rovnéz tak zmizela informace, Ze byl tento navrh (jiz potieti) ptedlozen
legislativni rad€ vlady a zaroven i samotnému kabinetu. Po par dnech se zminéné 4

dokumenty na internetovych strankach ministerstva pro mistni rozvoj opét objevily.

Oproti pfedchozimu navrhu se néavrh nejnovéjsi nejvice odchyluje prave

v ustanovenich tykajicich se spolecenstvi.

5.2 Obsah navrhu ziakona o vlastnictvi bytii (verze predlozena vladé
4.3.2009)

Zakon ma upravovat bydleni cca 3,3 milionu obyvatel uzivajicich bytové jednotky a
dale také vSech, ktefi uzivaji nebytové jednotky, at’ uz jde o obyvatele ptislusnych
domt nebo zivnostniky. Do jeho ptsobnosti spadaji i gardaze a vSechny prostory v
domech rozdélenych na vlastnické jednotky. Podle udajii ministerstva pro mistni
rozvoj se v Ceské republice v souasnosti nachazi vice nez 1,5 milionu jednotek

vSech typi.

Navrh nového zékona o vlastnictvi bytil je podstatné rozsahlejsi nez BytZ. Sviij podil
na tom ma i skute¢nost, Ze ustanoveni obsazena v nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb. (ve

vzorovych stanovach) byla implementovana do samotného textu nového zdkona o

jakoz i pfipominek vzeslych z projednavani véci na 40. zasedani LRV. Ministr a predseda LRV
doporucil piedkladateli, aby pti dopracovani shora uvedenych legislativnich piedloh véci konzultoval
se zpravodajem a ¢leny LRV, ktefi uplatnili zasadni pfipominky. Takto predlozené upravené
legislativni pfedlohy budou opétovné projednany v pracovnich komisich LRV a nasledné Legislativni
radou vlady. Predkladatel se zavéry Legislativni rady vlady vyslovil souhlas.
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vlastnictvi bytl. Zatimco stavajicimu BytZ stac¢i k feseni problematiky SVJ pouh¢ 4

paragrafy, v navrhu nového zakona je spoleCenstvi vénovano 44 paragrafii.
Navrh zadkona je rozd€len do 12 ¢asti:
Cast prvni — Zakladni ustanoveni

Céast druha — Pravni vztahy ke spoleénym c¢astem domu a k zastavénému a

k souvisejicimu pozemku

Cast treti — Vznik a zanik vlastnictvi jednotky

Cast étvrta — Vystavba domu

Cast pata — Prava a povinnosti vlastnika jednotky

Cast Sesta — Sprava domu

Cast sedma — Spoledenstvi

Cast osma — Sprava domu, ve kterém nevzniklo spoleGenstvi

Cast devatd — Zvlastni ustanoveni o pravech a povinnostech nékterych bytovych

druZstev, jejich ¢lent a vlastnikil jednotek
Cast desata — Spoleéna ustanoveni
Cast jedenactd — Pfechodna ustanoveni

Cast dvanactd — Zaveérecna ustanoveni

5.3 Predmét upravy

Navrhovany zdkon dle §1 upravuje spoluvlastnictvi domu spocivajici ve vlastnictvi
bytu nebo nebytového prostoru a s nim spojenym podilovym spoluvlastnictvim
spole¢nych casti domu, pravni vztahy k nékterym pozemkim a dalsi zalezitosti s tim

souvisejici. Navrhovany zakon zdlraziiuje neodd¢litelnost vlastnictvi bytu ¢i
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nebytového prostoru a spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu. Stejné

jako BytZ, tak i navrhovany zakon odkazuje na subsidiaritu Ob¢Z.

Navrhovany zdkon v §2 vymezuje nékteré z klicovych pojmt bytového vlastnictvi.
Témi jsou terminy budova, mistnost, byt, nebytovy prostor, rozestavény byt nebo
rozestavény nebytovy prostor, jednotka, pfisluSenstvi jednotky, dim, piislusenstvi
domu, podlahova plocha jednotky, spolecné casti domu, zastavény a souvisejici
pozemek, pivodni vlastnik budovy a spolecenstvi vlastnikii jednotek. Vymezeni
zminénych pojmii ma piredejit soucasnym komplikacim, ke kterym dochazi v praxi,
kdy je rozdilné stanovovéno, co jesté patii k bytové ¢i nebytové jednotce a co uz je

spole¢nou ¢asti, ptipadné co lze povaZzovat za ptisluSenstvi bytu a co za jeho soucast.

Napt. bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou stavebné urceny
k trvalému bydleni.*® Nebytovym prostorem pak mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou stavebné¢ uréeny k jinému ucelu nez k bydleni. Nebytovym prostorem neni
ptisluSenstvi bytu, pfislusenstvi nebytového prostoru ani spole¢né c¢asti domu.
Mistnosti je uzaviratelny prostor nachdzejici se v budové nebo v domé, ktery je
uzavien ze vSech stran pevnymi sténami, podlahou a stropem nebo krovem.
Prislusenstvim jednotky se rozumi vedlej§i mistnosti v domé, které jsou takto

oznaleny v prohlaseni vlastnika budovy.” Dalsi novinkou je vypocet podlahové

3 Dle Rozsudku Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 2. 6. 2008 sp. zn. 22 Cdo 1455/2008 : byt
(jako predmét obcanského prdva) je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho uradu urceny k bydleni a mohou tomuto ucelu slouzit jako samostatné bytové jednotky
(tedy bytem neni vice mistnosti v domé, které nejsou propojeny fyzicky, ale jen osobou uzivatele). Byt
slozeny z vice mistnosti zahrnuje jako soucast i ty mistnosti, které nejsou obytné, tedy i neobytné
kuchyné, neobyte haly a komory, koupelny, zachody, spize, Satny, stavebné oddélené kuchynské ¢i
koupelnové kouty, predsiné atd. Pokud se jako ,,prisluSenstvi bytu " nékdy uvadi i jiné nez obytné
mistnosti pod spolecnym uzavi‘enim, je treba toto oznaceni prijmout jen s véedomim, ze nejde o
prislusenstvi v tradicnim (pravnim) smyslu.

¥ Dle §121 odst. 2 Ob&Z jsou piislusenstvim bytu nejen vedlejsi mistnosti, ale i prostory uréené

k tomu, aby byly s bytem uzivany.

Dle Rozsudku Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 2. 6. 2008 sp. zn. 22 Cdo 1455/2008 :
Prislusenstvim bytu (ve smyslu §121 odst. 2 obcanského zakoniku) jsou jednak vedlejsi mistnosti,
Jednak vedlejsi prostory, oboji uréené k tomu, aby byly s bytem uzivany. Pritom vedlejsi mistnosti jsou
mistnosti v byté, které nelze povazovat za obytné, avsak jsou urceny k tomu, aby byly uzivany spolu

s bytem... Prostory, které s bytem piimo nesouvisi a nejsou pod spolecnym uzavienim (sklep, drevnik,
kolna apod.), nejsou soucasti bytu, ale mohou byt jeho prislusenstvim, jde-li o nesamostatné casti
domu, které nalezi viastniky domu jako véci hlavni a jsou jim urceny k tomu, aby byly s bytem
(jednotkou) trvale uzivany. Timto urcenim prisluSenstvi bytu je vlastnik domu vazan jen potud, Ze
nemiize ndjemni pravo k témto prostoram, jsou-li zahrnuty do ndajemni smlouvy, jednostranné bez
splnéni zakonnych podminek vypovédet. Sklepni kéje neni soucasti jednotky (bytu), ale miize byt
viastnikem domu urcena jako prislusenstvi.
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plochy jednotky. Dle navrhovaného zékona se do podlahové plochy jednotky bude
pocitat piislusenstvi, déale plocha zastavénad zafizovacimi piedméty (napf.
kuchyniskou linkou nebo vanou), ale i plocha zastavéna nenosnymi ptickami.
V disledku této upravy dochazi také ke zmeéné spoluvlastnickych podild na

spole¢nych ¢astech domu.

Nejvice prostoru je vénovano vyjmenovani spolecnych ¢asti domu. Zakonodarce se
ziejmé pokusil o vyCerpavajici vycet, byt ho sdm oznacuje za demonstrativni. A tak
se v §2 pism. k mizeme dodist, ze spolecnymi castmi domu jsou vSechny casti domu,
které nejsou vymezeny jako jednotka, zejména veSkeré vodorovné a svislé nosné
konstrukce vcetné zakladu domu, strecha vcetné vystupnich otvorii, okna, okenice,
wkladni skriné, izolace, hromosvody, kominy, domovni kotelny, vyménikova
(predavaci) stanice, rozvody tepla a vody vcetné pozarnich rozvodii, rozvody plynu a
elektrické energie, kanalizace, odvody splaskovych vod, vzduchotechnika, vytahy a
jind spolecnd technicka zarizeni domu, uméleckda vyzdoba spolecnych casti domu,
zaprazi, vchody, postovni schranky, priceli, schodisté, chodby vcietne osvétleni,
pudy, balkony, lodzie, terasy, atria, mandlovny, pradelny, susarny, kocarkadrny,
kolarny, sklepni koje a jiné mistnosti nachdzejici se ve spolecnych castech domu,
které nejsou vymezeny jako jednotka nebo jako soucdst jednotky, systémy rozvodu a
prijmu televizniho a rozhlasového signalu, protipozarni zarizeni, rozvody telefonu,
domaci zvonek, kamerové systémy zabezpeceni, vnitini vybaveni spolecnych prostor,
které je vymezené v prohlaseni viastnika budovy, bazény, vstupni dvere do jednotky,
které jsou zaroven vstupnimi dvermi do domu, a to vcetné vstupnich dveri z balkonii,
lodzii a teras, prostory parkovacich mist, pokud nejsou jednotkou nebo soucasti
Jednotky, a prislusenstvi domu. Ptislusenstvim domu jsou dle §2 pism. i jiné veci
movité a nemovité, které jsou urceny k tomu, aby byly s timto domem trvale uzivany,
zejména oploceni, kolna a altan, prislusenstvim domu je i vymeénikova nebo

predavaci stanice a domovni kotelna, je-li umisténa v samostatné stavbe.

Domnivam se, ze zdkonodarce ve snaze nic neopomenout nerespektuje nejen

vlastnické pravo®, ale ani zakladni pravidla logického t¥idéni, nebot’ do kategorie

%K problematice vymezeni spoleénych ¢asti viz Oehm, J.: N&kolik zasadnich p¥ipominek k navrhu
nového zakona o vlastnictvi bytd. In: Pravni zpravodaj ¢. 11/2008, str. 10-13: Podle soucasné upravy
v §2 pism. g zak. ¢. 72/1994 Sb. — ZVB je nezbytnym znakem spolecné casti domu to, Ze je urcena pro
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spole¢nych ¢asti fadi jednotlivé slozky zjevné nesystematicky. Zajimavym se jevi
srovnani pojeti této kategorizace s pfedchozim névrhem piedlozenym v 1ét¢ 2008,
ktery byl posléze ptepracovan. V ptedchozim navrhu se vyskytovala kategorie
vymezenych spoleénych casti domu, kterd zahrnovala ty spolecné ¢asti domu, které
jsou vyluené uZivany s piislusnou jednotkou.' Zejména §lo o balkény, lodZie a
terasy, okna a okenice, vykladni skiiné, zaprazi a vstupni dvete do jednotky, dale
v piipad¢, Ze se jedna o centrdlni vytapéni, rovnéz otopna télesa v jednotce véetné
zatizeni zajiSt'ujici rozvod topného média, jednotlivé oznacend gardzova stani (pokud

nejsou vymezena v jednotce) a sklepni kéje.**

Dle mého nézoru se jak navrhu nejnovéjSimu, tak ani ndvrhim piedchozim
nepodarilo svym pojetim spole¢nych prostor sjednotit soucasnou praxi uzavirani
kupnich smluv k jednotkdm a jejich snaha o zakonné vymezeni vyzniva
kontraproduktivné. Rezimy kupnich smluv (bézné uzaviranych) k bytovym i

nebytovym jednotkdm popsané pojeti spole¢nych prostori vesmes ignoruji.

spolecné uzivani, tedy pro uzivani vice nez jednoho viastnika jednotky. Pokud tedy balkon, lodZie ¢i
terasa (stejné tak i okna, balkonové dvere a zcela jisté vstupni dvere do jednotky) jsou pri bézném
uzivani pristupné pouze z konkrétni jednotky, ke které priléhaji, ¢i se pouze z ni da s nimi manipulovat
a tudiz je vylucné uzivat spolu s jednotkou, jsou prislusenstvim bytu podle § 121 odst. 2 ObcZ.
Vzhledem k tomuto hledisku ,,uzivani“ je celkem logické, Ze jsou nyni velice casto tato prislusenstvi
bytu vyjmenovana primo ve smlouvé o prevodu jednotky, a to nejen ze shora uvedeného ditvodu
vylucéného uzivani (tedy kritéria dle platného zdakona), ale i proto, ze viastnik jednotky za née, v ramci
ceny jednotky, zaplatil (u velkych teras miize jit o statisicové castky)... Dle navrhu nového zakona by
viastnik jednotky, ktery byl dle smlouvy o prevodu téz viastnikem urcitého prislusenstvi jednotky
(napr. terasy, balkonu) a toto prislusenstvi téz zaplatil v cené jednotky, byl ode dne ucinnosti zakona
pouze podilovym spoluvlastnikem (neslo by dale o prislusenstvi, ale o vymezenou spolecnou cdst
domu). Dle J. Ochma by v takovém piipadé $lo o vyvlastnéni, které je v rozporu s ¢l. 11 odst. 4
Listiny zakladnich prav a svobod.

*1'Viz §4 pism. j, pism. k navrhu zakona, ktery dne 2. 10. 2008 Legislativni rada vlady vratila
ministerstvu pro mistni rozvoj k dopracovani.

2 Diivodové zprava k navrhu vracenému Legislativni radou vlady dne 2. 10. 2008 ministerstvu pro
mistni rozvoj zdlrazije, Ze pojmem vymezené spolecné casti domu se sleduje zameér, aby bylo
ziejmé, ze jde vzdy o spolecnou ¢ast domu ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikt jednotek, av§ak ve
vyluéném uzivani s pfislusnou jednotkou. Timto by se dle navrhovatele mély odstranit dosavadni
problémy, kdy v nékterych domech byly napf. okna a lodzie prohlasovany za soucast vlastnictvi
jednotky, kdezto v jinych za spolecné ¢asti domu. Déle dle navrhovatele sleduje urceni vymezenych
spolecnych casti domu spravedlivéjsi rozdélovani nakladl na opravy a adrzbu téchto ¢asti domu,
nebot’ budou zapogéitavany pro tcely vypoctu vyse piispévku na spravu domu a pozemku.
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5.4 Spolecenstvi (vlastnikii jednotek)

Spolecenstvi je v nejnovejsi zverejnéné verzi navrhu zakona upraveno v ¢asti sedmé,
v ustanovenich §§ 46 - 90. Zminovano je i v Casti nasledujici, kterd se tykéd spravy
domu, ve kterém nevzniklo spolecenstvi. Navrhovany zdkon obsahuje vSechny
podstatné nélezitosti tpravy subjektu spoleCenstvi vlastnikll jednotek, neni tedy tieba
(jako v ptipadé BytZ) vydavat zadny podzakonny pravni ptredpis. Spolecenstvi je
chapano jako zvlastni typ pravnické osoby somezenou specidlni pravni
subjektivitou. Diivodova zprava také zdlraziiuje, Ze se spoleCenstvi nesmi podilet na
podnikdni nebo jiné cinnosti podnikajicich osob a ze sohledem na specidlni
subjektivitu spolecCenstvi se vymezuje moznost sdruzovani spolecenstvi a dale

v v ’ v 7 v r v v s v r4
moznost &lenstvi ve sdruzeni spoledenstvi &i svazu sdruzujicim spoledenstvi.*

5.4.1 Definice spolecenstvi a jeho vymezeni

Spolecenstvi je dle §46 nejnovéjSiho navrhu zdkona pravnickou osobou, kterd je
zpusobila k praviim a povinnostem pouze v rozsahu stanoveném timto zakonem. Ve
svém nazvu musi mit slovo spolecenstvi a adresu domu, za ucelem jehoz spravy
vzniklo. V ustanoveni §47 je opét zdiraznéno, ze spolecenstvi je zplsobilé pouze
k zajiStovani spravy domu a ve vécech spravy domu c¢ini pravni tkony vlastnim
jménem, a to véetné¢ vymahdni plnéni povinnosti uloZzenych na zdkladé zakona
¢lenim spolecenstvi. Jednotlivé Cleny spolecenstvi zastupuje pii uplathovani prav
z odpovédnosti za vady spoleénych ¢asti domu. V §47 odst. 5 je vyslovné uvedeno,
Ze spolecenstvi mizZe mit vlastni zaméstnance. Ustanoveni §48 fesi nabyvani majetku
spoleCenstvi a nakladani s nim. Vyslovné je v §48 odst. 3 uvedeno, Ze majetek
spoleCenstvi mize byt pouzit pouze pro spravu domu a nelze jej rozdélit ¢lentim
spoleCenstvi. Ustanoveni §49 nové piipousti, ze a¢ spolecenstvi nesmi podnikat, ani
byt spole¢nikem nebo ¢lenem jiné pravnické osoby, miize se za Gcelem uplatinovani
spoleénych zajmua stat Clenem obcanského sdruzeni nebo zajmového sdruzeni
pravnickych osob sdruzujici spolecenstvi nebo vlastniky jednotek ptisobicich

v oblasti bydleni, nesmi se vSak nijak majetkove podilet na ¢innosti téchto osob.

4 . o , , . vevs , ,
* Viz ditvodova zprava k nejnovéjsimu navrhu zékona.
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Pojeti spoleCenstvi se v nejnovejsim navrhu priblizuje dislednéjsim Gpravam jinych
pravnickych osob, nebot neponechava nékteré zpodstatnych nalezitosti na

podzakonny pravni piedpis.

5.4.2 ZaloZeni a vznik spolecenstvi

Zatimco v ptipadé¢ BytZ vznika spolecenstvi vlastnikli jednotek pfimo ze zdkona a
zéapis do rejstiiku spolecenstvi je pouhym deklaratornim aktem, spoleCenstvi dle
navrhu nového zdkona bude zaloZeno a vznikne obdobnég, jako jsou zaklddany a
vznikaji ostatni pravnické osoby dle ceského pravniho fadu. OvSem existence
spoleCenstvi bude stejné jako doposud zcela nezavisla na vili vlastniki. Dle §50
musi spolecenstvi vzniknout v kazdém domé s nejméné 5 jednotkami, dle §51 miize
vzniknout i v domé, ve kterém je méné nez 5 jednotek. Povinnost zalozit
spoleCenstvi ma pivodni vlastnik budovy. SpoleCenstvi vznikd az zépisem do
rejstiiku spolecenstvi. Do doby vzniku spoleCenstvi nelze do katastru nemovitosti
zapsat prevod vlastnického prava k jakékoliv jednotce z ptivodniho vlastnika budovy
na jinou osobu. Jestlize plivodni vlastnik spolecenstvi nezalozi a dojde k ptechodu
vlastnického prava k jednotce ¢i k jednotkam, maji povinnost spolecenstvi zaloZit
pravé vlastnici jednotek, a to do 90 dnti ode dne vzniku jejich vlastnictvi. Pokud ani
tak nedojde k zalozeni spolecenstvi, mize se kterykoliv z vlastnikli v této véci obratit
na soud. Spolecenstvi je zaloZeno rozhodnutim o zalozeni spoleCenstvi. Statutarni
organ spolecenstvi pod4 do 15 dni ode dne zaloZeni navrh na zépis spolecenstvi do
rejstiiku spolecenstvi. Statutarni organ muze jednat jménem spolecenstvi jiz pred
jeho vznikem, takové jednani vSak musi byt do 3 mésici od vzniku spoleCenstvi
schvdleno shromazdénim. V §53 odst. 3 se vyslovné uvadi, Ze dnem vzniku
spoleCenstvi pfechazeji na spoleCenstvi veskera prava a povinnosti souvisejici se
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spravou domu. Prava a povinnosti spolecenstvi pak zavazuji jednotlivé vlastniky.

* Viz diivodova zprava k nejnovéjsimu navrhu: Povinnd existence spolecenstvi jakozto pravnické
osoby s povinnym clenstvim jednotlivych viastnikii jednotek a s jejich rucenim za dluhy spolecenstvi je
ustavnépravné i mezindrodnépravneé zcela obvykla a neodporuje zadnym mezindrodné ani vnitrostatné
uznavanym principum. Jednak se jedna o institut ve svété zcela obvykly ..., jednak o imanentni rys tzv.
kondominidlniho viastnictvi (vlastictvi bytii). Ustavnost této konstrukce byla v pritbéhu poslednich
nekolika desetileti jiz zkoumana celou radou ustavnich soudii ve svéte, a bezvyjimecné vzdy byla
shleddana za vistavné plné konformni. Stejny zavér ostatné jiz pred lety zaujal i Ustavni soud CR ve
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Do rejstiiku spoleCenstvi se dle §54 zapisuji ndzev spoleCenstvi, jeho sidlo a
identifika¢ni ¢islo, predmét Cinnosti spolecenstvi, organy spoleCenstvi, jméno,
pfijmeni, bydlist¢ a datum narozeni nebo obchodni firma nebo nézev, sidlo a
identifika¢ni ¢islo osob, které jsou statutdrnim organem spolecenstvi nebo jeho
¢leny, dale zptisob, jakym jednaji jménem spolecenstvi, a den vzniku a zaniku jejich
funkce. V pftipadé pravnické osoby ve funkei statutarniho organu nebo jeho ¢lena, je
tteba zapsat i jméno, piijmeni, bydliS§t¢ a datum narozeni fyzické osoby, kterad
vykonava funkci jménem pravnické osoby. Sbirka listin pak obsahuje rozhodnuti o
zaloZeni spoleCenstvi, stanovy spolecenstvi (které obligatorné obsahuji nazev a sidlo
spoleCenstvi, organy spolecenstvi a jejich ptisobnost, zptisob jednani a rozhodovani
¢lenu spolecCenstvi, pravidla pro spravu domu a pravidla pro rozpocet spoleCenstvi),
podpisové vzory statutarniho orgénu spolecenstvi, rozhodnuti o volbé nebo odvolani
nebo doklad o jiném zptsobu ukonceni funkce osob, které jsou statutarnim organem
spoleCenstvi nebo jeho ¢lenem, listiny osvédcujici zruseni spoleCenstvi a prohlaseni

vlastnika budovy.

K névrhu na zépis spolecenstvi je tfeba dle §55 kromé vyse uvedeného také dolozit
notarsky zapis o zalozeni spolecenstvi, souhlas statutarniho orgdnu se zapisem do
rejstiiku spolecenstvi, Cestné prohlaSeni statutdrniho orgénu, ze splituje veskeré

podminky pro vykon funkce a vypis z rejstiiku trestd statutarniho organu.

Ode dne, kdy spolecenstvi vzniklo, resp. je zapsano v rejstiiku spoleCenstvi, nelze se
domahat urceni, ze spolecenstvi nevzniklo. Dle §56 neplatnost spoleCenstvi mize
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urcit jen soud pied zapisem spolecenstvi do rejstiiku spolecenstvi.

svém nalezu publikovaném pod ¢. 128/2001 Sb., kterym potvrdil, Ze omezeni prav jednotlivych
viastnikii jednotek vyplyvaji ze spoluviastnické koncepce této zvlastni pravni upravy, kdy zajisténi
hospodareni s domem jako celkem sebou nutné nese omezeni viastnickych prav jednotlivcii ve
prospéch celku, je v souladu s Ustavou CR i Listinou prdv a svobod.

* Pro srovnani je zadouci uvést, 7e v predchozim navrhu zakona nastala povinnost k zaloZeni
spolecenstvi, jakmile byli v domé alespoii dva rizni vlastnici jednotek. K nadvrhu na povoleni vkladu
vlastnictvi dalsi jednotky na zéklad¢ smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky v dom¢, v némz by byli
jiz dva rtizni vlastnici jednotek (a pokud by Slo o diim s péti a vice jednotkami), by musel byt pfilozen
vypis z rejstiiku spolecenstvi, osvédeujici vznik spolecenstvi, jinak by nebylo mozné vklad vlastnictvi
k dalsi jednotce provést. Rovnéz je tieba uvést, ze pfedchozi navrh umozioval rizné rezimy zalozeni
spolecenstvi.
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5.4.3 Clenstvi ve spolefenstvi

Clenstvi ve spoletenstvi je dle §58 navrhovaného zékona stejné jako doposud
neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky, pticemz podilovi spoluvlastnici nebo
manzelé jsou spoleénymi ¢leny spolecenstvi a tito spolecni clenové spolecenstvi jsou
povazovani za jediného ¢lena spoleGenstvi. Clenstvi ve spoledenstvi tudiz
automaticky vznika nabytim vlastnictvi jednotky. Stejn¢ jako v BytZ ruci i dle
navrhovaného zakona c¢len spolecenstvi za dluhy spolecenstvi v poméru podle
velikosti svého spoluvlastnického podilu.*® Zakonnou povinnosti &lena spoledenstvi
je dodrzovat stanovy spolecenstvi a plnit usneseni shromazdéni. Mezi prava clena
spoleCenstvi patii zejména UCastnit se na c¢innosti spoleenstvi a rozhodovani

shroméazdéni a byt o nich informovan a volit a byt volen do organti spolecenstvi.

5.4.4 Organy spolecenstvi

Za organy SpoleCenstvi se dle navrhovaného zdkona obligatorné povazuji
shromazdéni, které je nejvy$Sim orgdnem spolecenstvi, a statutdrni organ
spoleCenstvi, kterym je vybor nebo tzv. povéienec. Fakultativné mohou byt zvoleny i

jiné organy spolecenstvi, zejména kontrolni komise nebo revizor.

Dle ustanoveni §83 navrhu muze byt volenym orgdnem spolecenstvi nebo jeho
Clenem jen takova fyzickd osoba, ktera dosdhla véku 18 let, je plné¢ zplsobila
k pravnim utkonim, je bezthonna podle zdkona o Zivnostenském podnikéni a u niz
nenastala skutecnost, jez je ptrekazkou provozovani Zivnosti. Pokud je volenym
organem spolecenstvi nebo jeho ¢lenem pravnicka osoba, pak vykonava prava a
povinnosti voleného organu fyzickd osoba, ktera je statutdrnim organem této
pravnické osoby a na kterou se vztahuji stejné podminky vykonu funkce jako u
ostatnich fyzickych osob. Stanovy spole€enstvi mohou wur¢it vzajemnou
neslucitelnost funkci ve volenych orgédnech spoleCenstvi a ptekazky pro zvoleni.

Dtivodem miize byt napt. urcity stupen piibuzenstvi ¢i absence vlastnictvi jednotky.

46 o . . . v . . « . . . v .
Dle dtivodové zpravy k nejnovéjsimu ndvrhu je toto ruceni zalozeno na principu dil¢iho ruceni
(nikoliv solidarniho): Kazdy ¢len spolecenstvi ruci sice neomezené co do vySe, avsak jen v rozsahu

svého spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu.
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Funkéni obdobi ¢lenti voleného organu navrhovany zakon zvy$uje az na 7 let”’ a
funkéni obdobi kazdého ¢lena voleného organu bézi samostatné. Opakované zvoleni
je mozné. Pokud neni statutarni organ zvolen, nebo vybor neni schopen plnit svou
funkci, zavadi navrhovany zdkon v §88 tzv. opatrovnika spolecenstvi, kterého
jmenuje soud na navrh kohokoliv, kdo osvéd¢i pravni zajem na tomto rozhodnuti.
Tento opatrovnik pak docasné¢ vykondva plsobnost statutarniho organu

v r 4
spoledenstvi.*®

Stanovy mohou ur€it, Ze namisto vyboru Spolecenstvi je vykonnym a statutarnim
organem spolecenstvi tzv. povéfenec. Ve stanovach mize byt rovnéz urceno, Ze
shromazdéni zvoli ndhradniky ¢lenti vyboru, ktefi nastoupi do funkci téch Clent
vyboru, jejichz clenstvi ve vyboru skoncilo pfed uplynutim funkéniho obdobi.
Funkéni obdobi nadhradnika pak kon¢i v den, kdy mélo skoncit funkéni obdobi
pivodniho clena vyboru. A ve stanovach muze byt téz urceno, ze v piipade
neexistence nahradnikd lze v pfipadé chybé&jiciho ¢lena ve vyboru jmenovat

nahradniho ¢lena ad hoc, a to az do pfistiho jednani shromazdéni.
Shromazdéni

Na rozdil od BytZ nefesi navrhovany zakon pribéh prvniho shromazdéni, resp.
ustavujici schiize. Stejné¢ jako doposud musi byt shromédzdéni svoldno nejméné
jednou za kazdy kalenddini rok, a to statutirnim orgdnem spoleCenstvi
prostfednictvim pisemné pozvanky vSem cleniim spolecenstvi nejpozdéji 15 dni
pfede dnem jednani shromazdéni. Stanovy mohou tuto lhitu prodlouzit.
Shromézdéni musi byt svolano také v ptipadé, Zze o to pozada s uvedenim navrhu
programu kterykoliv ¢len spolecenstvi, a to nejpozdé€ji do 30 dnli od doruceni
pisemné zadosti statutarnimu organu spolecenstvi. Pokud by statutarni orgén ztstal
po obdrzeni takové zadosti necCinny, muze shromazdéni svolat pravé ten clen

spoleCenstvi, ktery o svolani pozadal. Program kazdého shromazdéni musi byt

7'V predchozim navrhu zakona bylo funk&ni obdobi jako doposud max. 5 let.

# V predchozim navrhu zakona bylo stanoveno, Ze v piipadé skonceni funkéniho obdobi, pokud by se
nepodafilo zvolit dalsi ¢leny, by dosavadni vybor (nebo povéteny vlastnik) vykonaval svou funkci az
do té doby, nez by se podafilo nékoho zvolit. M¢lo se tak piedchazet situacim spolecenstvi bez
statutarniho organu.
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avizovan jiz v pozvance, pokud je tfeba jej doplnit nad ramec ohlaSen¢ho navrhu

uvedeného v pozvance, 1ze tak ucinit pouze v pfitomnosti vSech ¢lenti spolecenstvi.
Do vyhradni ptisobnosti shromazdéni nalezi dle §64:

- Schvalovani jednani statutarniho organu, ktery jednal jménem spolecenstvi
jiz pred jeho vznikem

- Schvalovani stanov spolecenstvi véetné jejich zmén

- Rozhodovani o zménach prohléseni vlastnika budovy

- Volba a odvolavani volenych organt

- Schvalovani ucetni zavérky, zpravy o hospodafeni spoleCenstvi, vyse
prispévka pro pristi obdobi a vraceni nevycerpanych ptispévku ¢lentim spolecenstvi

- Schvalovani uvéra a pljcek

- Rozhodovani o vys§i odmény voleného organu

- Rozhodovani o opravach a tpravach spoleénych ¢asti domu, jejichz vyse
pfesahne 50 000,- K&

- Rozhodovani o piipadném nabyti nemovitosti do vlastnictvi spolecenstvi
k u¢eltim spravy domu a o nabyti jakéhokoliv majetku, jehoz cena pievysuje 50 000,-
K¢ a o majetkovych dispozicich s nimi

- Schvalovéani smluv o zatizeni nemovitého majetku spolecenstvi pravy jinych
osob

- Schvalovani smluv o zajistovani spravy vlastniho majetku spolecenstvi jinou
osobou a o zajiStovani spravy domu jinou osobou

- Schvalovani vzniku ¢lenstvi spolecenstvi v pravnické osobé

- Rozhodovani ve vSech ostatnich zalezitostech, které jsou shromazdéni
vyhrazeny (at’ jiz zdkonem, stanovami nebo si je shromazdéni svym usnesenim

k rozhodnuti vyhradilo samo)

Kazdy c¢len spolecenstvi mlize pisemné zmocnit jiného ¢lena spolecenstvi nebo i
jinou osobu k zastupovani na jednani shromazdéni. Tyto plné moci se pak piilozi
k listing pfitomnych ¢lent spolecenstvi. ShromaZzdéni je usnasSenischopné, jsou-li
pfitomni ¢lenové spolecenstvi, ktefi maji nadpolovicni vétSinu vSech hlast, pokud
pro nékterd rozhodnuti zakon nebo stanovy nepozaduji jesté vice hlasti nebo vSechny

hlasy. Velikost hlasu c¢lena zavisi stejné jako doposud na velikosti jeho
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spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu. Hlasovaci pravo ovSem nelze
uplatnit v ptipad¢ jednotky, kterou nabylo spolecenstvi do svého vlastnictvi v domé,
ve kterém spoleCenstvi vzniklo. Hlasovaci pravo taktéz nemulze uplatnit Clen
spole€enstvi, ktery je volenym organem spolecenstvi nebo jeho ¢lenem, pokud se
rozhoduje o jeho odvolani z funkce nebo o prominuti povinnosti ndhrady skody,

kterou zpusobil spoleCenstvi pii vykonu funkce.

K pfijeti usneseni shromézdéni se dle §70 obvykle vyzaduje nadpoloviéni vétSina
vSech hlast. Pokud vsak spoleCenstvi planuje uzavtit smlouvu o uvéru nebo pijccee,
je tfeba ke schvéleni takového usneseni souhlas cClenli spolecenstvi, ktefi maji
alespoil tfictvrtinovy spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu, pficemz ve
stanovach spolecenstvi mize byt pro tyto ucely stanoven jesté vyssi podil hlast.
K piijeti n¢kterych usneseni je tfeba souhlas vSech ¢lenti spoleCenstvi. Jedna se o
usneseni o jiném zpusobu urceni vySe piispévki na spravu domu, ddle o usneseni
promijejicim volenému orgénu povinnost nahradit §kodu, kterou zptsobil pti vykonu
funkce. Dale jde o usneseni o zruSeni spolecenstvi, kdy pocet jednotek v domé
poklesne pod pét nebo pocet jednotek byl jiz od zacatku nizs$i nez pét, a stim

souvisejici usneseni o zmeén€ prohlaseni vlastnika budovy.

Usneseni naleZejici do usneseni shromazdéni bude mozné dle navrhovaného zakona
pfijmout 1 mimo jedndni shromazdéni, pokud tuto moznost pfipousti stanovy
spoleCenstvi. Navrh na pfijeti usneseni mimo jednani shromazdéni muize predlozit
pouze ten, kdo je opravnén svolat jednani shroméazdéni. Navrh musi byt vzdy
pisemny a musi alespont obsahovat lhiitu pro doruceni vyjadifeni Clena spolecenstvi,
kterd nesmi byt krat§i nez 15 dnG od doruceni ndvrhu, dale veskeré¢ podklady
potiebné pro pfijeti usneseni a vlastni navrh usneseni, ptipadn¢ dalsi udaje a poucenti,
ze mlceni ¢i necinnost neni projevem viille. Navrhovany zdkon stanovuje domnénku,
ze nedoruci-li ¢len spolecCenstvi své vyjadieni k nadvrhu usneseni spolecenstvi
v urcené lhité, pak plati, ze s ndvrhem nesouhlasi. O tom, zda bylo usneseni pfijato,

informuje bez zbyte¢ného odkladu ostatni ¢leny spolecenstvi ten, kdo navrh usneseni

predlozil.

V ptipad¢, Ze hlasovani o usneseni skon¢i rovnosti protikladnych hlast, rozhodne o

takovém usneseni na navrh spolecenstvi nebo ¢lena spolecenstvi soud. Ten rozhodne
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i vpfipadé, kdy se néktery z ¢leni spolecenstvi dovolava neplatnosti usneseni
shromazdéni. V obou ptipadech je pak tfeba dbat dodrzeni zakonem stanovenych
lhat. Soud neplatnost usneseni nevyslovi, pokud v disledku poruseni pravnich
ptedpisii nebo stanov doSlo jen k nepodstatnému poruseni prav. Déle jestlize by
vyslovenim neplatnosti usneseni doslo k podstatnému zasahu do prav tretich osob
ziskanych v dobré vife. A dale v ptipadech, kdy se neplatnosti z diivodu formalniho
pochybeni dovolava osoba, kterd toto pochybeni sama zptsobila, nebo pokud na
jednéni shromézdéni svolaném v rozporu se zdkonem nebo stanovami byli pfitomni

vSichni ¢lenové spolecenstvi.

Pokud bylo usneseni shromézdéni piijato v rozporu s pravnimi piedpisy nebo
stanovami a v disledku toho byla zptisobena $koda, maji osoby, jimz byla $koda
zpusobena, pravo na jeji ndhradu, a to i v pfipade, Ze soud nevyslovi neplatnost

usneseni shromazdéni z diivodu shromazdéni svolaného v rozporu se zakonem.

Na nékterd usneseni shromazdéni se hledi, jako by nebyla viibec pfijata. Jedna se dle
§76 o usneseni, kterym se méni prohlaSeni vlastnika budovy v rozporu s pravnimi
predpisy, ale dle §73 odst. 2 i usneseni, kterd se pfi¢i dobrym mraviim nebo méni
stanovy spoleCenstvi tak, ze jejich obsah odporuje pravnim predpisim nebo dobrym

mravim.
Vybor nebo povérenec

Statutarnim organem spoleCenstvi je vybor, ktery rozhoduje o vSech zalezitostech
spolecenstvi nevyhrazenych jinému organu spolecenstvi. Stejné jako v BytZ neni ani
v tomto navrhu zakotvena moznost pfezkumu rozhodnuti tohoto statutarniho organu,
coz je dle mého nazoru nedomyslené. Pravé vybor zajiStuje realizaci usneseni
shromazdéni a organizuje béznou ¢innost spolecenstvi. Stejné jako doposud jde o
nejmén¢ trojclenny organ, ktery je usndSenischopny, je-li pfitomna nadpoloviéni
vétSina jeho ¢lenl. Pokud neni zvolen vybor, je tieba zvolit tzv. povéfence, ktery se
sam stava statutarnim organem spoleGenstvi se viemi pravy a povinnostmi. Clenem

’ 2 vy, r 1 v v r 4
vyboru & povéfencem nemusi byt pouze ¢len spole¢enstvi.*’
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Dutivodova zprava k nejnovéjsimu navrhu o stavajici upravé soucasného bytového zakona fika: :
Tato uprava (ze ¢lenem voleného organu spolecenstvi mize byt ex lege jen ¢len spoleéenstvi) je velmi
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Dalsi organy spolecenstvi — kontrolni komise a revizor

Jedna se o fakultativni orgény spolecenstvi, které kontroluji ¢innost spolecenstvi a
projednéavaji ptipadné stiznosti Cleni spoleCenstvi, a které jsou nezavislé na
statutarnim organu spoleCenstvi. Dle §81 kontroluji zejména soulad cinnosti
spole€enstvi s pravnimi ptedpisy a stanovami, pisemn¢ se vyjadiuji k Gcetni zavérce
a ke zpraveé statutarniho organu urcéené k projednani na jedndni shromézdéni. O
vysledcich své kontrolni ¢innosti podavaji zpravu shromazdéni. Pokud kontrolni
organy zjisti néjaké nedostatky, podavaji o nich zpravu statutarnimu organu
spole€enstvi 1 shroméazdéni spolu s ndvrhy na opatieni, a to v€etné termint na jejich
odstranéni. Poté na zjednani napravy dohlizi. V kompetenci kontrolnich organti je i
urceni osoby, ktera bude spolecenstvi zastupovat v fizeni pted soudy a jinymi organy
vetejné moci. Pokud je zfizena funkce revizora, mé revizor pravomoc a pusobnost
jako kontrolni komise. Spolec¢enstvi miiZze ve svych stanovach zakotvit obligatornost

existence kontrolniho organu.

5.4.5 Hospodareni spolecenstvi
Zatimco BytZ problematiku hospodafeni spolecenstvi fe$i nesystematicky na

ruznych mistech, navrhovany zakon vénuje hospodateni vlastni kapitolu.

Kazdy clen spolecenstvi je povinen hradit pfispévky na spravu domu formou
mesicnich zaloh, ze kterych se pfedevsim hradi zajistované sluzby. Vyacétovani zaloh
se provede ve lhut¢ urcené stanovami spolecenstvi, pfiCemz nerozhodne-li
shromazdéni jinak, prevadi se nevycerpané zalohy do piistiho obdobi. Pokud dojde
k ptevodu ¢i ptechodu vlastnického prava k jednotce, mimotadné vyuctovani ke dni
zmeény se neprovede. Piipadné pohledavky z ptispévkll na sprdvu domu a z uhrad za

sluzby za Cleny spolecenstvi jsou pohledavkami spolecenstvi.

Dtvodem pro podrobnéjsi tipravu hospodateni se stala i planovand neexistence

vzorovych stanov. Dle divodové zpravy k nejnovéjSimu navrhu se rezimu

nevhodnd, nebot bez vazného diivodu omezuje nad miru primérenou pomérum vuli ¢lenii spolecenstvi,
koho si chtéji za funkciondre spolecenstvi zvolit... Nicméné méli-li by o zachovani tohoto omezeni
v konkrétnim pripadé clenové spolecenstvi zajem, mohou si je zridit ve stanovach.
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hospodateni spolecenstvi nejvice pfiblizuje vyhlaska ¢. 504/2002 Sb. pro ucetni
jednotky, u kterych hlavnim pfedmétem cinnosti neni podnikani. Pfesto ani ona

oo i ‘: . y ;50
nevystihuje plné zvlastni charakter ¢innosti spolecenstvi.

5.4.6 ZruSeni a zanik spoleCenstvi

Dnem zaniku vlastnictvi vSech jednotek vdomé se zruSuje i spolecenstvi.
Fakultativné mohou ¢lenové spoleCenstvi rozhodnout o zruseni takového
spolecenstvi, kde jsou maximalné¢ 4 jednotky. SpoleCenstvi zanikne vymazem
z rejstiiku spolecenstvi, pficemz likvidace spolecenstvi se neprovadi. VeSkera prava
a povinnosti spolecenstvi piechazeji na osoby, které byly ¢leny spolecenstvi ke dni
jeho zruseni, a to dle velikosti spoluvlastnickych podilti na spolecnych ¢astech domu

ke dni zaniku vlastnictvi jednotek.

Ptedchozi névrh zdkona umoziioval dvoji rezim zruSeni spolecenstvi. a to bud
s likvidaci nebo bez likvidace.”' Pokud by doslo ke zruseni spoleGenstvi zanikem
vSech jednotek v domé, nebo by pocet jednotek poklesl na méné nez 5, Clenové
spolecenstvi by usnesenim shromazdéni schvalenym vSemi ¢leny spolecenstvi mohli

rozhodnout o zruseni spolecenstvi. Pak by se provedla likvidace.

% Dle diivodové zpravy k nejnov&jsimu navrhu: Spolecenstvi hospodari podle schvdleného rozpoctu
nakladit na spravu domu, prispévki na jejich ithradu a dalsich prijmii. Zakladni princip hospodareni
spolecenstvi predpoklada vihradu nakladii a vydajii na cinnost spolecenstvi prispévky cleni
spolecenstvi, vyuctovani prispévkii je dano do kompetence shromazdeni.

> Dle §54 odst. 3 predchoziho navrhu: Pro likvidaci spolecenstvi se pouzije ustanoventi jiného
pravniho predpisu o likvidaci pravnicke osoby, avsak s tim, zZe cisty majetkovy ziistatek, jenz vyplyne
z likvidace (likvidacni ziistatek), prechazi do podilového spoluvlastnictvi clenii, jejichz clenstvi ve
spolecenstvi trvalo ke dni zruseni spolecenstvi, a to v pomeéru podle velikosti spoluviastnickych podili
na spolecnych castech domu, pokud shromazdeni zruseného spolecenstvi nebo ¢lenové rozhodnutim
uskutecnénym mimo schiizi shromazdeni nerozhodnou jinak... Navrh na vymaz spolecenstvi z rejstitku
Jje povinen podat likvidator do 30 dnit po skonceni likvidace.

50



VI. kapitola

Rozdily mezi BytZ a navrhem nového zakona o vlastnictvi
byti v pripadé spoleCenstvi (vlastnikii jednotek)

6.1 Rozdilna terminologie

Zatimco BytZ zavedl terminologické spojeni spolecenstvi vlastnikil jednotek (SVJ) a
poveteny vlastnik, navrhovany zakon pouzivd pouze terminu spoleCenstvi a
povéienec. Termin povéfenec byl zvolen v souladu se zménou pozadavki na
statutarni organ. Timto organem nebo jeho ¢lenem mulze byt dle navrhovaného

zakona 1 jind osoba nez vlastnik.

6.2 Rozdil ve vzniku spolecenstvi

Dle BytZ vznika spolecenstvi vlastniki jednotek automaticky ze zakona, a to v domé
s nejméné péti jednotkami v okamziku, kdy alespon tfi byty jsou ve vlastnictvi tii
ruznych vlastnikli, a to dnem doruceni listiny s doloZkou o vyznaceni vkladu do
katastru nemovitosti nebo jiné listiny osvédcujici vlastnické vztahy k jednotce,
poslednimu z téchto vlastnikii. Poté se poda navrh na zapis do rejstiiku spolecenstvi
vlastnikd, ktery je deklaratornim aktem dosvédcujicim vznik spolecenstvi vlastniki

jednotek.

Dle nejnovéjsiho navrhu zédkona o vlastnictvi bytl spoleCenstvi nevznikne
automaticky ze zékona, 1 kdyZ jeho vznik bude také povinny. SpoleCenstvi bude
zaloZeno a poté zapsano do rejstiiku spolecenstvi. V tomto piipadé bude zapis aktem
konstitutivnim. SpoleCenstvi bude moci byt zalozeno i vdomé s méné nez péti
jednotkami. Povinnost zalozit spolecenstvi méa pivodni vlastnik budovy. Nejnovéjsi
navrh nefesi formu rezimu zaloZeni. Do doby vzniku spolecenstvi nelze do katastru
nemovitosti zapsat pievod vlastnického prava k jakékoliv jednotce z pivodniho

vlastnika budovy na jinou osobu.
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V predchozim navrhu nového zdkona mohlo byt spoleCenstvi zalozeno trojim
zpusobem. A to bud’ zakladatelskou listinou (pokud by $lo o jediného zakladatele),
zakladatelskou smlouvou (pokud by §lo o vice zakladateld), nebo usnesenim o
zalozeni spolecenstvi na ustavujicim shromdzdéni. Zakladatelska listina nebo
zakladatelskd smlouva by musela mit formu notafského zapisu a musela by
obsahovat navrhem zakona stanovené udaje. Stanovy spolecenstvi by byly piilohou
zakona. Pokud by bylo spole€enstvi zaloZzeno na ustavujicim shromazdéni, muselo
by toto shromézdéni pfijmout usneseni o zaloZeni spoleCenstvi, schvdlit stanovy a
zvolit prvni statutarni organy, a to za pfitomnosti notafe. Dle tohoto ptfedchoziho
navrhu zédkona by se navrh na zapis do rejstiiku spolecenstvi podéaval, az by v domé
byli nejméné dva rizni vlastnici jednotek (napt. az by ptivodni vlastnik ptevedl prvni
jednotku na jiného vlastnika). V ptipadé zaniku spolecenstvi pak tento ptredchozi
navrh vyzadoval likvidaci spoleCenstvi, pfiCemz k zaniku spolecenstvi by mohlo

dojit i splynutim dvou a vice spolecenstvi (napt. v domé s né¢kolika vchody).

6.3 Rozdil v hlasovani

BytZ odliSuje nékolik rezimt hlasovani. Podil hlast potiebnych pro schvéleni je
v ruznych zalezitostech riizny. Nejcastéji sta¢i nadpoloviéni vétSina ptitomnych, ve
vymezenych piipadech je zapotiebi tfitvrtinova vétSina pritomnych, nadpolovi¢ni
vétSina hlast vSech vlastnikd, tfitvrtinova vétsina hlast vSech vlastnikli anebo hlasy

vSech vlastniku.

V nejnovéj§im navrhu zdkona o vlastnictvi byt je hlasovani podstatné
zjednoduseno. K béznému rozhodovani ma stacit nadpolovi¢ni vétSina hlast vSech
¢lend spolecenstvi. Ve dvou piipadech ma byt nutny souhlas vSech ¢lent. Tyto

ptipady nastavaji:

1. Pii zméné spoluvlastnickych podilii na spole¢nych ¢astech domu u vsech ¢lenti

spolecenstvi.
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2. Pii hlasovani o vysi pfispévkil na spravu domu, pokud by se nevychazelo z
poméru spoluvlastnickych podild na spolecnych ¢astech domu (napft. podle principu

,.kazdy byt stejnou ¢astku bez ohledu na jeho velikost*).”

Navrhovany zékon také umoziuje pozadovat svoldni shromazdéni kterémukoliv

¢lenovi spolecenstvi.
Hlasovani mimo shromazdéni

Vzorové stanovy, které jsou pfilohou nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., vyslovné
ptfipoustéji hlasovani mimo shromdzdéni pouze v piipadech, kdy je podle BytZ
zapotiebi souhlas vSech ¢lent spolecenstvi. Na moznosti Sirsiho vyuziti hlasovani
pisemnou formou pfi dneSni zdkonné upravé existuji odliSné pravni ndzory. Dle

mého nézoru by se mélo hlasovat mimo shromazdéni spiSe vyjimecne.

Dle nejnovéjsiho navrhu by se timto zptisobem dalo rozhodovat ve vétsing zalezitosti
(napf. volba Clenti vyboru). Tato moznost ovSem musi byt zakotvena ve stanovach
spole€enstvi. K pfijeti rozhodnuti staci - stejné jako na shroméazdéni — nadpolovicni
vétsina hlast vSech vlastnikii. Zalezi na vyboru ¢i jiném odpovidajicim organu, zda
zvoli hlasovani prezen¢né na schlizi shromézdéni nebo distan¢né formou pisemné
listiny. I dle navrhovaného zakona vSak existuji situace, kdy se musi i nadéle

hlasovat na shromazdéni. Témito vyjimkami jsou:

l. Schvalovani ucetni zavérky, zpravy o hospodafeni spoleCenstvi a spravé
domu, stanoveni vySe prispévkll na spravu domu a rozhodnuti o vyporadani

nevycerpanych ptispévk.

2. Schvalovani vySe a podminek uveéru pro spoleenstvi pied uzavienim

smlouvy (naptiklad na zatepleni a rekonstrukci domu).

%2 Viz Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. 1. 2009 sp. zn. 22 Cdo 2038/2008: Pri
rozhodovani o poméru vyse prispevkii jednotlivych viastnikii jednotek na naklady spojené se spravou
domu a pozemku plati, Ze pokud se vsichni viastnici jednotek nedohodnou jinak, nesou ndklady
pomérne podle velikosti spoluvlastnického podilu. Naproti tomu v pripadé rozhodovani o vysi zdloh se
uplatni vétsinové rozhodovani podle zdakona o vlastnictvi bytii.
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6.4 Rozdil ve vykonnych organech spolecenstvi

Dle BytZ je vykonnym organem vybor nebo povéteny vlastnik, kterym mutize byt
pouze vlastnik jednotky (Clen spolecenstvi). Pokud uplyne funkéni obdobi vyboru,
nebo jinak dojde k eliminaci poctu ¢lenli vyboru, spolecenstvi je fakticky bez tohoto

vykonného organu. Funk¢ni obdobi je maximalné pétileté.

Dle nejnovéjsiho navrhu (i navrhu ptedchoziho) zédkona o vlastnictvi bytii nemusi byt
¢leny voleného organu jen ¢lenové spoleenstvi. Clenem vyboru tedy miize byt
zvolena 1 jina osoba nez vlastnik jednotky, ¢len vyboru ovsem odpovida spolecenstvi
za Skodu, kterou mu zptsobil porusenim pravni povinnosti pii vykonu funkce. Tato
zodpovédnost je ve stavajicim bytovém zdkoné zcela nedostatetné vymezena,

v navrzich nového naopak zdaraznéna. >

Spolecenstvi si ve stanovach muze schvalit, ze vykonnym organem bude misto
vyboru tzv. povéfenec, jehoz voli a odvolava shromazdéni shodnym zplsobem jako
vybor. Povéfencem miiZze byt opét i jind osoba nez vlastnik jednotky. Funkéni obdobi
volenych organti se prodluzuje az na 7 let. Navrh nového zdkona zavadi i moZnost
jmenovat rozhodnutim soudu opatrovnika spolecenstvi, a to v ptipadech, kdy neni
vykonny organ zvolen ¢i pocet jeho clend nebyl v zakonem urcené dobé doplnén a

nejsou urceni ndhradnici.

Dle jiz zminéného piedchoziho ndvrhu nového zdkona o vlastnictvi byt mize byt
vykonnym organem také tzv. povétenec, ktery neni vlastnikem jednotky. Po
skonceni funk¢éniho obdobi by ov§em ¢lenové vyboru nebo povéfenec zastavali svou

funkci az do doby zvoleni novych ¢lenti vyboru nebo povétrence.

6.5 Rozdil v pojeti spoleénych ¢asti domu

BytZ vymezuje spole¢né Casti domu nediisledné. V dusledku toho vznikaji spory,

kter¢ se tykaji predevsim balkont, lodzii a teras, které uziva jen jeden vlastnik, a dale

53 . . s . oo y , .
Dle dtivodové zpravy k nejnovéjsimu navrhu se posiluje odpoveédnost za vykon funkce, kterd je

dnes, jak dokazuji zkuSenosti z praxe, nedostatecna, a stanovi se povinnost vykonu funkce s péci

radného hospodare, jakoz i minimdalni podminky, které musi kazdy funkciondr spolecenstvi splnovat.
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sklepnich koji a garazovych stani. Z toho plyne fada problému, naptiklad otazka, kdo

ma hradit opravy a rozhodovat o nich.

Nejnovéjsi navrh zakona zatazuje do spole¢nych ¢asti domu vSechny sporné prostory

1 Casti prostor, aniz by je dale rozttidil.

Ptredchozi navrh zavedl tzv. vymezené spole¢né ¢asti domu. V tomto navrhu byly
balkony, lodzie, terasy, sklepni kdje, garazova stani (pokud nejsou jako celek
nebytovym prostorem), radidtory v byté, zaprazi a vstupni dvefe do bytu apod.
vyslovné zahrnuty mezi spolecné ¢asti domu. V zadném ptipadé tedy nemohly byt
soucasti bytu nebo nebytového prostoru. Vymezenymi ¢astmi domu byly nazvany
z diivodu vyluéného uzivani jednim vlastnikem. Césti spoleéné viem bez vyjimky
(napf. stfecha) se staly tzv. absolutné spole¢nymi ¢astmi domu, Casti spolecné jen
nékterym vlastniklim (napf. sauna) se staly tzv. relativné spole¢nymi ¢astmi domu,
pricemz v zadném ptipad¢ nemohly byt vymezeny jen relativné spole¢né ¢asti domu,

nebot’ by to znamenalo nemoznost uréeni spoluvlastnickych podild.**

Specifikace spole¢nych ¢asti domu je tématem velmi citlivym, a byt bezprostiedné
nezasahuje a neomezuje spolecCenstvi vlastnikli jednotek, o to vic zasahuje do
kazdodenniho zivota jednotlivych c¢lend tohoto spolecenstvi. Bohuzel s kazdym
dalsim navrhem nového zdkona o vlastnictvi bytl se situace spiSe komplikuje.
Zustava otazkou, jak by se pripadné s pfedlozenym znénim nejnovejsiho navrhu

zakona vyrovnala praxe.

> Blize viz Dvotak, T.: Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, str. 52-53.
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VII. kapitola

Navrhy de lege ferenda

Zatimco ministerstvo pro mistni rozvoj opakované predkladalo vladé navrhy nového
zékona o vlastnictvi bytt, byl dvéma poslanci (poslankyné Hornikové a poslance
Biirgemeistera) piedlozen navrh dal§i novely BytZ>. Hned v prvni vé&t¢ diivodové
zpravy k této navrhované novele si mizeme ptecist: Viastnictvi bytii a nebytovych
prostor predstavuje v nasem pravnim radu zvlastni formu spoluvlastnictvi, ktera je
zaloZena na zdakladnim vlastnickém pravu k bytu c¢i nebytovému prostoru a k nému
akcesoricky pristupujicimu spoluvlastnictvi spolecnych casti domu, popripade téz
pozemku (tzv. pridavné spoluvlastnictvi). Je ptijemnou zménou pojeti, ze vlastnické

pravo ma prednost pred pravem spoluvlastnickym.

Za sympatickou Ize na této novele povazovat i skute¢nost, Ze nema ptehnané ambice.
Jeji autofi si uvédomuji, ze feSeni zdsadnich koncepénich otazek neni mozné
provadét prostiednictvim dil¢i novelizace soucasné pravni upravy, nybrz je tieba jej
ponechat az na novém zakonu o vlastnictvi bytd. Do té doby je ovSem nutné vyftesit
alespoil nékolik nejvétSich a nejaktudlnéjSich problému vyplyvajicich z pravni

upravy stavajiciho BytZ, coz je také diivodem vzniku této novely.

Jednim z nejvétSich problémi jsou rezimy hlasovani, kdy je tfeba nastavit takova
meéftitka, aby rozhodovani bylo efektivni, tj. na jednu stranu zamezit blokaci

rozhodnuti nespokojenym vlastnikem a na stranu druhou ovSem umoznit rozhodovat

> Navrh byl ve snémovné piedlozen dne 12. 5. 2009. Poslanctim byl rozeslan dne 13. 5. 2009 jako
tisk 843/0. Navrhovatelé snémovné navrhli projednavani této novely zakona tak, aby s nim snémovna
mohla vyslovit souhlas jiz v prvém ¢éteni. V1adé byl k vyjadieni stanoviska tento navrh zaslan dne 14.
5.2009. Dne 10. 6. 2009 vlada zaslala své stanovisko a rozeslala ho poslancim. S navrhem vlada
vyslovila souhlas za pfedpokladu, ze v ném budou provedeny diléi Gpravy tfech bodd. Prvni se tykal
kvoéra pro usnasenischopnost, které je svymi 30% hlasti dle vlady v rozporu s Listinou zékladnich
prav a svobod. Druhy se tykal pripustnosti dodatecnych oprav zavaznych pravnich dokumentt, které
lze dle vlady pfipustit pouze vyjimecné v piipade zjevnych chyb. Treti se pak tykal rozporu mezi
jednorocni lhtitou pro uvedeni souladu stanov se zakonem a pozbyti platnosti toho, co v souladu neni,
okamzité¢ dnem nabyti ucinnosti novely. Tento rozpor obsahuje i vySe uvedeny zakon ¢. 345/2009 Sb.
Prvni ¢teni probéhlo dne 30. 9. 2009, kdy byl tento navrh projednan v obecné rozpravé. Snémovna
vsak nesouhlasila s projednavanim tak, aby mohla s navrhem zakona vyslovit souhlas jiz v prvnim
¢teni, a pfikazala navrh k projednani vyboram.
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1 mensin¢ - alesponn v nékterych ptipadech. Najit rovnovdhu mezi témito dvéma

tendencemi neni jednoduché, nicméné nutné.

Predlozena novela se nejvice piiblizuje pojeti navrhu nového zékona o vlastnictvi
byt, ktery byl ministerstvem pro mistni rozvoj ptedlozen vladé v l1éte 2008.
V pfipadé nezvoleni organli spoleCenstvi maji zistat ve funkci stavajici Clenové
takového organu. Rozumim divodu takovéto zadkonné upravy. Nicméné dle mého
nazoru zasahuje toto direktivni urceni do prav jednotlivych cleni statutdrnich organii
az priliS. Lze si snadno ptedstavit, ze s odvoldnim na tuto zédkonnou upravu by
nckterd spoleCenstvi vyzadovala (byt' i svou pasivitou) po stavajicich clenech

»dozivotni* vykon takovéto funkce.

Shromazdéni spoleCenstvi konajici se minimalné jednou ro¢né obvykle svolava
statutarni orgdn. Pokud tento tak necini, mohou BytZ toto shromazdéni podnitit
vlastnici jednotek, ktefi maji alesponi jednu ctvrtinu hlast. Takova tprava ovSem
muze zablokovat samo svolani shromazdéni, proto v tomto bod¢ zcela souhlasim s
novelou, kterd navrhuje nahradit slovo ¢tvrtina za slovo desetina. Vlastnici tak budou
moci lépe vykondvat sva prava, aniz by je mohli zneuzit, nebot’ pro schvaleni

jakéhokoliv usneseni je potiteba podstatné vice hlast.

Nesouhlasim ovSem s dal$i zménou, a to aby usnaSenischopnost shromazdéni byla
dana jiz piitomnosti vice nez 30% hlast vlastnikii jednotek. A to praveé z divodu

zneuzitelnosti, kdy by mensina nedemokraticky rozhodovala o vétsing.

Zcela souhlasim s (na prvni pohled) malou tGpravou, kterd ma ovSem velky smysl, a
to pro systematicnost pravidel hlasovani. Dosud bylo dle BytZ potieba k pfijeti
usneseni o modernizaci, rekonstrukci a stavebni Upravy, jimiz se neméni vnitini
usporadani domu ani velikost spoluvlastnickych podilii, souhlas tfi¢tvrtinové vétSiny
vSech vlastnikl jednotek. Z dikce takového ustanoveni vyplyva, Ze véha hlasu se pro
tyto ucely nepouzije. Novela navrhuje prostou zménu: slovni spojeni souhlas
trictvrtinove vetsiny vSech vlastnikii jednotek nahradi slovnim spojenim souhlas

trictvrtinove vetsiny vsech hlasii.

Novela také (stejn¢ jako navrhy nového zékona o vlastnictvi bytll) zavadi moznost

pfijimat usneseni nalezejici do ptisobnosti shromazdéni pisemnou formou i mimo
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jednéni shromazdéni ( tzv. per rollam), jestlize tak urcuji stanovy spolecenstvi. Tuto
moznost také shledavam zadouci. Praktické vyuziti bude mit zejména v rekreacnich
domacnostech typu horskych apartmanii, kdy jejich vlastnici pobyvaji v téchto
jednotkach jen omezeny pocet dni. Jak jsem vSak jiz vySe uvedla, nemél by tento

zpusob vytésnit klasicky rezim pfijimani usneseni.

Ani tato novela vSak netesi dalsi ozehavé problémy spolecenstvi vlastnikli jednotek.
Ty jsou taxativné neurcitelné, protoze bezprostfedné souvisi s kazdodennim zivotem
¢loveéka. At je jiz schvalen zcela novy zékon o vlastnictvi bytil, nebo alesponl novela

toho stavajiciho, nékteré problémy ztistanou.

Navrhuji, aby v rdmci spravedlivé rovnovahy mezi pravy jednotlivych vlastnikl a
SVJ byly pfesnéji stanoveny prava a povinnosti statutarniho organu. Aby ¢lovek
zastavajici funkci statutarniho organu ¢i jeho ¢lena nemohl svévolné vyplnovat
mezery v zakon¢ na ukor bézného vlastnika. Bézny sousedsky spor je pak feSen
z pozice sily, kdy je rozhodovéano alibisticky pod hlavickou SVIJ, ackoliv jde o
osobni rozhodnuti. V zédkon¢ také absentuje povinnost statutdrniho orgdnu reagovat
na dotazy a pripominky béznych c¢lent spolecenstvi. Domnivam se, ze pro
komunikaci vramci SVJ je zakotveni této povinnosti nepostradatelné, protoze
doposud jsou ¢asto rozhodujicim faktorem pro podani informace ptipadné sympatie
¢i antipatie. Ke splnéni této informacni povinnosti by vSak méla byt stanovena
primétend lhita — napt. 30 dni. Pokud zdkonodarce uvazuje o tom, Ze by stanovy
SVJ mohly obsahovat pravo vyboru ukladat majetkové sankce ¢lentim, mél by zvazit

1 zpétnou vazbu, kdy by shromazdéni mélo byt opravnéné sankcionovat vybor.

Prava bézného ¢lena SVJ jsou v soucasnosti velmi oklesténa. Situace, kdy ¢len SVIJ
napf. nema narok nahlizet do dokladi SVJ, je neudrzitelnd.’® Rovnéz je
neakceptovatelné, aby nebyla stanovena lhiita pro provedeni vyuctovani, ¢i aby
nebylo nijak omezeno zmocnovani ¢lend statutdrnich organd, ktefi si tak jiz pred
shromazdénim zajist'uji vétsi vahu svych hlast. Navrhuji, aby existence kontrolniho

organu byla v zdkoné¢ zakotvena obligatorné.

%0 Viz Oehm, J.: Jeité jednou k navrhu zédkona o vlastnictvi byti. In: Pravni zpravodaj €. 4/2008, s. 14.
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Zakonodarce by mél také zvazit, zda imperfektnost pravni normy, ve které jsou
ureny povinnosti a stanoveny lhity, ale bez sankci za jejich nedodrzeni, je pro

adresaty takovéto normy dostate¢né motivujici. Podle mého nazoru — rozhodné€ neni.

Za nejkontroverznéjs$i povazuji pojeti spolecnych casti domu. Navrh zékona, ve
kterém je stanoveno, Ze vlastnik neni vlastnikem oken svého bytu ¢i vstupnich dveti
do jednotky, povazuji za Spatny. Stejn¢ tak neschvaluji zatazeni balkont, lodzii nebo
teras do spolecnych casti domu. Je neakceptovatelné, aby napt. vlastnik, ktery do
pofizeni jednotky s terasou investoval své penize a tuto terasu mél zapocitdnu do
celkové ceny, nebyl vlastnikem této terasy. Za vysméch zakonodérce pak povazuji
jeho pozadavek, aby vlastnici na své ndklady provadéli udrzbu téchto dle
zékonodarce spole¢nych Casti domu. Takovy navrh zakona nejen omezuje prava

vlastniki jednotek, ale ptimo jim je odebira. Takovy pfistup povazuji za protiistavni.

Navrhuji, aby vSechny ¢asti domu, které ma vlastnik vyjmenovany v kupni smlouvé
k jednotce (resp. ke smlouvé o ptfevodu vlastnictvi jednotky) spadaly do jeho
vyluéného vlastnictvi. Prakticky pijde predevSim o sklep ¢i gardZzové stani. Dale
navrhuji, aby pfislusenstvim jednotky bylo vse, co jednotka fakticky obsahuje véetné
balkoni, lodzii, vstupnich dvefi a oken. Zcela se ztotoziuji s nazorem, ze nelze
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nazyvat spoleCnymi ¢astmi ¢asti, které jsou vyluéné uzivany jednim vlastnikem.

V navrhu nového ob&anského zékoniku®® najdeme (na rozdil od platného Ob&Z) i
legalni definici bytu. Bytem se dle §2075 rozumi mistnost nebo soubor mistnosti,
které jsou soucasti domu, tvoii obytny prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu
bydleni. Navrh nového obcanského zakoniku vSak (na rozdil od platného ObcZ)

nedefinuje ptislusenstvi bytu.

Nesouhlasim s tendenci nespojovat prislusenstvi s véci hlavni, resp. termin

ptisluSenstvi vymezovat piili§ flexibilné, tak jak se v souCasnosti déje prave

°7Viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 21. 12. 2006 sp. &. 1 As2/2004-214: Balkén, ktery
prileha k bytu a je pristupny pouze z tohoto bytu, neni soucasti obvodove zdi, a proto nepatii do
podilového spoluvlastnictvi vSech jednotek, je ve vilastnictvi jako prislusenstvi jednotky ve smyslu §121
odst. 1 a 2 ObcZ, nebot jde o prostor (nikoli o mistnost), urceny k tomu, aby byl s bytem uzivan. Tomu
odpovida i zasada ObcZ, ze prisluSenstvi sdili pravni osud véci, tedy jednotky.

¥ Navrh nového ob&anského zakoniku byl snémovné piedlozen dne 7.5.2009 ministrem Jifim
Pospisilem. Poslanctim byl tento navrh rozeslan jako tisk 835/0 dne 22. 5. 2009. Dne 9. 6. 2009 doslo
k vytazeni navrhu nového ob¢anského zakoniku z programu schlize Snémovny. Pro vyfazeni

z programu schiize prekvapiveé hlasoval 1 exministr Pospisil.
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v pfipadé bytl. Naopak souhlasim se starSimi komentdii ObcZ, které uvadéji, ze
bytové prislusenstvi Ize povaZovat spise za soucdst bytu™, proto navrhuji, aby pravé

v tomto smyslu byl v budoucnosti tento problém feSen.

> Biovsky, J., Holub,M.: Ob&ansky zakonik a piedpisy souvisejici, sv. I. Praha: Panorama, 1984, str.
148.
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Zavér
Charakteristickymi znaky nynéjSiho spolecenstvi vlastnikli jednotek jsou tyto

skutecnosti:
1. SVIi¢lenstvi v ném vznika nezéavisle na vili jednotlivych vlastnik.

2. SVJ] ma omezenou zpusobilost k pravim a povinnostem i zpisobilost

k pravnim ukontim.
3. SVI vznika za G¢elem spravy spole¢nych ¢asti domu.
4.  Pfedmét Cinnosti 1 rozsah pravnich tkont SVJ je vymezen zdkonem.

Spole€enstvi dle navrhu nového zdkona o vlastnictvi bytl by vznikalo v souladu
s projevenou vuli piivodniho vlastnika budovy, a to zipisem do rejstiiku
spoleCenstvi. Spolecenstvi by tak existovalo jiz pfed pfevodem vlastnictvi k prvni
jednotce. Clenstvi v ném by pak nadale vznikalo automaticky s nabytim vlastnictvi
jednotky. Rovnéz tak by spolecenstvi nadale vznikalo za ucelem spravy spole¢nych

¢asti domu a jeho kompetence by byly zakonem omezené.

Zatimco doposud problematiku spolecenstvi vlastnikii jednotek tesi Ctyii paragrafy
BytZ a vzorové stanovy, jez jsou piilohou k nafizeni vlady, navrhovany zdkon
vénuje spolecenstvi podstatné vice prostoru. Nejnovéjsi navrh zakona o vlastnictvi
bytli se snazi o zohlednéni vSech pripominek, které byly vzneseny nejen na adresu

zakona stavajiciho, ale 1 na adresu pfedchozich ndvrhi nového zédkona o vlastnictvi
bytu.

Nejnovéjsi ndvrh zdkona o vlastnictvi byt je ovSem vyrazné hendikepovan dvéma
skuteCnostmi. Prvni skute¢nosti se stal novy obcansky zakonik, v souvislosti se
kterym stéle Castéji zaznivaji hlasy, Zze schvaleni nového bytového zdkona pftijde na
fadu pravé az po vydani tohoto obfanského zdkoniku. Druhou skutecnosti je pak
souCasna politickd situace. V letoSnim roce, kdy v naSem stité doSlo nejprve
k vysloveni nedivéry vlade stavajici, poté k domluve politickych Spicek na tzv. vladeé
ufednické a nakonec 1 kposunuti terminu voleb, se nedalo ocekavat, Zze

navrhovanému zdkonu bude vénovana zvySena pozornost. S bliZzicim se koncem roku
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bylo ¢im dal pravdépodobnéjsi, ze navrh nového zakona o vlastnictvi bytt opét
skon¢i ndvratem na ministerstvo pro mistni rozvoj. V soucasnosti jiz zddny z navrht
nového zdkona o vlastnictvi bytl projednavan neni, legislativni proces tak nebyl

ukonden.

Prioritou politikii se opét staly nové volby. A tak nezbyva nez cekat na nové
zvolenou vladu a jeji program, do kterého se snad dostane i feSeni problematiky
bytového vlastnictvi prostfednictvim nové pfijatého zakona. Tentokrat snad

dislednéjsiho a dikladnéjsiho.

Vzhledem k okolnostem se tak méné naroCnou cestou k upravé spolecenstvi
vlastnikii jednotek a bytového vlastnictvi vitbec jevi novelizace zdkona stavajiciho.
Ptedklddané navrhy nového zékona o vlastnictvi byti a novela BytZ (prezentovana
snémovnim tiskem ¢. 843) si logicky nejsou nepodobné. Potfeba upravit rezim, ve
kterém existuji nejen pravnické osoby zvané spolecenstvi vlastnikti jednotek, ale
hlavn¢ konkrétni ¢lenové téchto spolecenstvi, je velmi vysokd, a proto témata
tykajici se bydleni budou odbornou vetejnosti neustile vyzdvihovana. Nezbyva nez

doufat, Ze se zdravy rozum a pravni normy nedostanou do piili§ velkého rozporu.

Spolecenstvi vlastnikll jednotek neustale ptibyva, a to jednak diky neustalé vystavbé
novych domd, a jednak diky pfevodim bytl z druzstev do vlastnictvi pivodnich
druzstevnikli. Nejvétsimi pozadavky na budouci pravni predpis v oblasti bytového
vlastnictvi tudiz stale zUstavaji piehlednost, pfesné stanovené¢ kompetence a

zohlednéni praktického dopadu legislativni upravy tohoto subjektu prava.
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Summary

The Association of owners of units is the quite specific legal person. The purpose of
my thesis was to define specialties of this legal person and describe its existence in
wider connections. In my thesis I lay special stress on problems resulting from exact
wording of legislation.

Whole thesis is divided into nine parts. Short introduction is followed by seven
capitols, after which the conclusion follows. Each capitol thinks of existing problems
from different point of view.

First chapter deals with the theoretic delimitation of pivotal terms, namely the term
legal person, corporate body and Association of owners of units.

Second chapter considers the historical view; it describes the development of legal
regulations of the Association of owners of units. Individual subchapters mention the
most important statutory rules solving these problems.

Third chapter describes valid legal regulations of the Association of owners of units.
It is divided into five subchapters, which attend to the creation and end of the
Association of owners of units, object of the activity of this legal person,
membership in Association of owners of units, its authorities and Articles of
Association.

Fourth chapter brings several remarks from practice. Its subchapters inform about the
most frequent problems, with which almost each Association of owners of units
meets.

Fifth chapter explains new draft law of the ownership of flats. Its individual
subchapters speak not only about the content of this draft law and subject of its
modification, but also about its approving process. Great deal of space is again given
to paragraphs concerning problems of the Association of owners of units.

Sixth chapter analyses the comparison between current law and new draft law.
Individual subchapters stress different terminology, different procedure of the
creation of the Association of owners of units, differences in voting or in authorities,
but also differences in conception of common parts of house.

Seventh chapter brings suggestions de lege ferenda, mainly in connection with
previous knowledge. The conclusion is then brief recapitulation of whole thesis, the
confirmation, that the Association of owners of units is quite specific legal person.
By this proof is the aim of my thesis fulfilled.
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The Association of owners of (residential) units as a legal person
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