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1 UVOD

Okamzité vymezeni organti spolecenstvi vlastniki jednotek a zplsobu jejich
rozhodovani hned v tvodu této prace podle mého nazoru neni mozné, a tim spise
ne vhodné, a to s ohledem na skutec¢nost, ze dana problematika je pouhym prvkem celé
komplexni soustavy pravnich vztahii a nelze ji tedy posuzovat samostatné. Pro jeji
pochopeni je nejprve nezbytné nutné definovat i nékteré dalsi pojmy s timto institutem
souvisejici a tim postupné piejit az k jadru celé véci.
nebytovych prostor (déale pro zjednoduseni pouze jako ,,vlastnictvi byti*). Dohromady
jej tvofi pomérné rozsahly okruh zalezitosti, z nichz nékteré dokonce pro dané téma

nejsou podstatné, ani relevantni.’

V soucasné dobé& je vlastnictvi byti jako takové v Ceské republice rozsifenym
fenoménem, coz také potvrzuji dostupné statistické udaje. Pti s¢itani lidu v roce 2001
bylo na tzemi Ceské republiky evidovano 3 827 678 obydlenych a
353 296 neobydlenych byti.? Z toho vice nez 1,5 milionu pfedstavuji podle informaci
Ministerstva pro mistni rozvoj bytové jednotky ve smyslu zdkona ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a
doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytll), ve znéni pozd¢jsich predpist (dale
jen ,,zakon o vlastnictvi byti“). Toto Cislo pfitom zahrnuje zhruba 1/3 vSech obc¢anti

Ceské republiky.?

Samotny institut vlastnictvi bytl sahd pomérné daleko do historie — jeho pocatky

1 Jak bude podrobnéji rozebrano dale, institut vlastnictvi byt se tyka i takovych bytl, jenz nejsou
jednotkami ve smyslu zakona o vlastnictvi bytl, tedy tento zakon se na né nevztahuje a tim padem se
nané nevztahuji ani jednotlivda ustanoveni upravujici organy spoleCenstvi vlastnikii jednotek jako
pravnické osoby vznikajici, zjednodusené feceno, pravé v souvislosti s vymezenim takovych jednotek.

2 Cesky statisticky tiad [online]. 13. 12. 2005, Aktualizovano dne 26. 10. 2006 [cit. 2011 06-20]. S¢itdni
lidu, domii a bytii 2001. Tabulka 51. Domy a byty podle velikostnich skupin obci a podle hlavnich
charakteristik. = Dostupné z  URL:  http://www.czso.cz/csu/2005edicniplan.nsf/t/D60035CFE7E/
$File/41320551.pdf

3 Oehm, J. Nekolik zasadnich pripominek k navrhu nového zakona o viastnictvi bytii. Pravni zpravodaj,

2008, ¢. 11.s. 10 a nasl.


http://www.czso.cz/csu/2005edicniplan.nsf/t/D60035CF7E/$File/41320551.pdf
http://www.czso.cz/csu/2005edicniplan.nsf/t/D60035CF7E/$File/41320551.pdf

lze vysledovat jiz v antice a starovékém Blizkém vychod&.* Bez ohledu na tuto
skutecnost bylo vlastnictvi byt v ¢eskych zemich uzédkonéno poprvé az v roce 1966,
zakonem ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytiim. Vzhledem k dobé svého vzniku
vSak tento zdkon nemél vyraznéj$iho vyznamu, byl vSak nahrazen az dosud G¢innym

zakonem o vlastnictvi byta.

Pro pochopeni zékladnich zasad a principii, na kterych ¢esky zakon o vlastnictvi
bytil stoji, je tieba nejprve kratce pojednat o jednotlivych smérech, které v této oblasti
napfi¢ nejriznéjSimi staty existuji. V zasad¢ je mozné fici, Ze v soucasné dobé lze
ve svété rozlisit dva zakladni systémy a velké mnozstvi jejich modifikaci.’

Systém anglosasko-francouzsky, jenz ve svété pomérné piesveédCive ,,vitézi®, stoji
na zékladni zasadé€, podle které k vlastnictvi jednotky jako predmétu vlastnictvi
,»prirasta® akcesoricky a automaticky podilové spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu
a zastavéného pozemku. Soucasné s vlastnictvim predmétné jednotky vznika kromé
dalSiho konkrétnimu nabyvateli také povinné a nezrusitelné Clenstvi v pravnické osobg,
jejiz pravni subjektivita je limitovéna jejim pfedmétem cinnosti — spravou domu,

v némz se dand jednotka nachazi.

Obecné¢  Ize  rozliSit dvé rizné  modifikace vySe  definovaného
anglosasko- francouzského pojeti vlastnictvi byti. Dualisticka teorie jako jedna z téchto
modifikaci stoji na principu, jenz s vlastnictvim bytové jednotky neoddélitelné
a akcesoricky spojuje spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu, ve kterém se tato
jednotka nachazi, a spoluvlastnictvi takto zastavéného pozemku. Jedna se o konstrukei,
jez ve svété prevlada, nebot’ umoziuje relativné efektivni spravu spole¢nych ¢asti domu

a pozemku. K této koncepci se pfiklani i ¢esky zdkon o vlastnictvi byti.

Monistickd teorie naproti tomu uznava pouze vlastnictvi bytové jednotky jakozto
pfedmétu pravniho vztahu. Spolecné ¢asti domu, ve kterém se predmétna jednotka
nachazi, fakticky existuji, nikoli vSak pravné. To je z logiky véci na obtiz moznosti

efektivné tyto spolecné ¢asti (a pozemek) spravovat.

4 Dvoték, T. Nekolik uvah k pravni upravé viastnictvi bytii a nebytovych prostorii de lege ferenda. Pravni
rozhledy. 2007, €. 18, s. 669 a nasl.
5 Op. cit. sub. 4, s. 669 a nasl.



Vedle systému anglosasko-francouzského stoji takzvany systém némecky. Jak jiz
z nazvu vyplyva, je pravné zakotven typicky ve Spolkové republice Némecko, obecné
vSak neni pfili§ pozitivné pfijiman. Tento systém vibec nepovazuje bytové jednotky
za pfedméty pravnich vztah. Nemovitosti je tak pouze pozemek (jehoZ soucasti je
stavba s byty) ve spoluvlastnictvi jednotlivych spoluvlastnikii a pravé s podilem
na tomto pozemku je spojeno pravo trvalého bydleni v konkrétnim byté. Kromé toho

neexistuje pravnicka osoba, jez by zajistovala vlastni ¢innosti spravu domu.

Samotny zdkon o vlastnictvi bytd byl vytvofen jako jakysi kompromis
mezi zakladnimi dvéma systémy. Vzhledem k odmitnuti zasady ,,superficies solo cedit*,
podle které je stavba soucasti pozemku, bylo mozné stanovit, Ze bytové jednotky

piedstavuji samostatné predméty pravnich vztah(.®

Pivodné v ceském pojeti institutu vlastnictvi byt nebyla pravné zakotvena
existence pravnické osoby jakozto spravce domu. Pod vlivem potieb praxe byla tato
zavedena jednou z novel zdkona o vlastnictvi byti a cela koncepce tohoto zakona
se tedy ptiklonila k systému anglosasko-francouzskému. BohuZel vSak vzhledem
k neznalosti dané problematiky a nejriznéjSim tlakim z vng&j$i vznikl v Ceském
prostfedi zakon, jenz s sebou piinasi nezvykle vysoké mnozstvi praktickych problému,
které nadale ptetrvavaji a to 1 pfes n€kolik piijatych novel, i pfes existenci nemalé¢ho
mnozstvi soudnich rozhodnuti. Blizsi stanovisko k tomuto zdsadnimu problému bude

uvedeno hned na nékolika mistech této prace.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek (dale jen ,,spoleenstvi) je pravnickou osobou, jiz
tento status pfizndva zminovany zadkon o vlastnictvi bytil jakozto zakon, jenz piinasi
zakladni Gpravu problematiky spoleCenstvi. Jako takové spolecenstvi vznika odliSnym
zpusobem, nez je obvyklé u jinych pravnickych osob. K jeho vzniku tedy nedochézi
zapisem do zékonem uréeného rejstiiku na zdklad¢ predchoziho zalozeni spolecenskou
smlouvou ¢i jinou obdobnou zakladaci listinou, nybrz piimo ze zadkona po splnéni

piredpokladi specifikovanych zdkonem o vlastnictvi byti.’

6 Dvorak, T. Nékolik uvah k pravni tipravé vlastnictvi bytti a nebytovych prostord de lege ferenda. Pravni
rozhledy. 2007, €. 18, s. 669 a nasl.
7 Podle § 9 odst. 3 zakona o vlastnictvi byt spolecenstvi vznikd v domé s nejméné péti jednotkami,

znichz alespon tfi jsou ve vlastnictvi tff riznych vlastnikdi, a to dnem doruceni listiny s dolozkou
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Existence spoleenstvi je vzdy vazana na existenci budovy rozdélené na jednotky®,
jeho ¢leny jsou pak vSichni vlastnici téchto jednotek bez rozdilu, zda se jedna o fyzické
&i pravnické osoby.” Clenové spoledenstvi kromé vymezené jednotky vlastni soucasné
také podil na spolecnych ¢astech domu, kdy prave ke spravé téchto spoleénych ¢asti
spoleCenstvi vznika, jak bude podrobnéji popsano dale. Stavajici uprava zakona
o vlastnictvi bytli je zaloZena na tzv. spoluvlastnické koncepci, kde hlavnim pfedmétem
je budova a vedlej$im predmétem bytova nebo nebytova jednotka — ke spoluvlastnictvi

budovy tak vzdy pfistupuje vlastnictvi jednotky. "

Dalsi zvlastnosti spolecenstvi je zplsob vymezeni jeho pravni subjektivity. A¢ je
pravnickou osobou, neni mu pifiznana plnd pravni subjektivita, nybrz pouze
tzv. subjektivita specidlni ¢i omezend, tedy zplsobilost mit jen takovd prava a

povinnosti, ktera jsou soucasti jeho predmétu ¢innosti."!

Samotny zakon o vlastnictvi bytl stanovuje, Ze spoleCenstvi je ,,zplsobilé
vykonavat prava a zavazovat se pouze ve veécech spojenych se spravou, provozem
a opravami spole¢nych ¢asti domu (déle jen "sprava domu"), popiipadé vykondvat
¢innosti v rozsahu zdkona o vlastnictvi bytd a ¢innosti souvisejici s provozovanim

spole¢nych ¢asti domu, které slouzi i1 jinym fyzickym nebo pravnickym osobam.

Pojem, ktery zakon o vlastnictvi bytii oznacuje legislativni zkratkou jako ,,spravu
domu®, zdkon o vlastnictvi byt sam nijak nedefinuje. Pomuckou pro jeho vyklad mize

byt do jisté miry ¢l. III vzorovych stanov spolecenstvi (dale jen ,,vzorové stanovy*), jez

o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou pfislusny statni organ osvédcuje
vlastnické vztahy k jednotce, poslednimu z téchto vlastnik.

8 Jednotkou se v souladu s ustanovenim § 2 pism. h) zakona o vlastnictvi byt rozumi byt nebo nebytovy
prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezena ¢ast domu podle zakona
o vlastnictvi bytu.

9 Spolecenstvi je tedy pravnickou osobou zaloZzeno na nuceném ¢lenstvi, kdy je vyzadovana minimalné
pasivni Gcast vlastnikti jednotek v domé (Petr, P. Spolecenstvi vlastnikii jednotek v novém kabaté? Pravni
férum, 2010, €. 6. s. 279 a nasl.).

10 Svestka, J., Dvoiak, J. a kol. Obcanské pravo hmotné 1. Paté, jubilejni aktualizované vyddni. Praha :
Wolters Kluwer CR, a.s., 2009. s. 361

11 Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oechm, J., HolejSovsky, J. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentar.
4., doplnéné a prepracované vydani. Praha : C.H.Beck, 2011. s. 103.
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tvofi ptilohu k nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy
spoleCenstvi vlastniki jednotek, ve znéni pozdéjSich predpisit (dale jen ,,narizeni,
kterym se vydavaji vzorové stanovy*). Toto ustanoveni vzorovych stanov uvadi
demonstrativni vycet zaleZzitosti, jez lze podfadit obecnému pojmu ,,sprava domu®.
Takovouto zalezitosti mize byt napiiklad zajisStovani provozu domu a pozemku, udrzby
a oprav spolecnych ¢asti domu, protipozarniho zabezpeceni domu véetné hromosvodi,
prohlidek a CiSténi komind, administrativni a operativné technické cinnosti spojené
se spravou domu vcetné¢ vedeni piislusné dokumentace a dal$i. Vzdjemny vztah
mezi zdkonem o vlastnictvi byt a vzorovymi stanovami bude rozebran v kapitole

vénované pramentim pravni upravy.

Realizaci pfedmétu ¢innosti spolecenstvi, tj. spravy domu, nezajistuji ptimo ¢lenové
spoleCenstvi, ale jeho organy. Jednotlivi ¢lenové spolecenstvi se vSak na této Cinnosti
mohou podilet riznymi zpiisoby. Zejména jsou obligatornimi ¢leny nejvyssiho organu
spoleCenstvi - shromdzdéni vlastnikli jednotek - jiz na zakladé samotné skute¢nosti, ze
v domé, ve kterém dané spolecenstvi plisobi, vlastni alespon jednu jednotku. Vedle toho
je také clenim spoleCenstvi ddna moznost byt zvolen do dalSich organti tohoto
spoleCenstvi a to bud do funkce clena organu voleného obligatorné — vyboru
spoleCenstvi (pfipadné¢ do funkce povéfen¢ho vlastnika), nebo do orgénu, na jehoz
existenci se spolecenstvi svym rozhodnutim usneslo (takovym orgdnem mulze byt

napiiklad kontrolni komise).

Zakladni podminky fungovani a zejména pak rozhodovani téchto organt, jak byly
uvedeny vyse, vcetné jejich vzajemnych vztahli a rozdé€leni jednotlivych zélezitosti
mezi né, upravuje zakon o vlastnictvi bytd. Po srovnani s jinymi typy pravnickych osob,
jez jsou obvykle upraveny velmi komplexné (a ptipadné nejasnosti dodatecné objasniuji
pocetnd soudni rozhodnuti), lze konstatovat, ze zdkon o vlastnictvi byt ve svych
nemnohych ustanovenich tykajicich se této problematiky upravuje organy spolecenstvi

(a vlastné 1 spolecenstvi samo) pouze velmi obecné.

Platnd pravni uprava nereflektuje stile rostouci pocet bytovych a nebytovych

jednotek a tim padem soucasné také spoledenstvi'?, a i pfes ¢etné pokusy o novelizaci ¢i

12 V této souvislosti je vSak tfeba upozornit na celkovy propad vystavby novych byt vyrazny i v prvnim

9



dokonce pfijeti nového zakona o vlastnictvi bytd ji lze povazovat za nedostacujici.
Mnoho potfebnych ustanoveni zadkonu o vlastnictvi byt zcela chybi, néktera jsou
naproti tomu definovana zpiisobem pusobicim pii vykladu praktické problémy, které
vys$i soudy fesi zcela minimalné. Vysledkem je stav pravni nejistoty, s nimz se ¢im dal
Casteji setkavaji v riiznych situacich setkavaji jednotliva spolecenstvi, jejich orgény
1 ¢lenové.

S ohledem na vySe uvedené bych se vedle obecného vymezeni organi spolecenstvi
chtéla zaméfit zejména na kritické zhodnoceni problémt vyplyvajicich ze soucasné
pravni upravy, vcéetné shrnuti judikatury tykajici se dané problematiky, a v neposledni
fad¢ na srovnani s Gpravou organti spolecenstvi, jeZ pfinasi ndvrh nového obcanského

zakoniku.

Tato prace vychazi z pravniho stavu ke dni 15. 6. 2011.

2 PRAMENY PRAVNI UPRAVY

Jak jiz bylo fe¢eno vyse, historicky prvnim zakonem zabyvajicim se problematikou
vlastnictvi byt na ¢eském uzemi byl az zdkon ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi
bytil. A¢ se jednalo o pravni Gipravu na tehdejsi poméry relativné moderni, ve vysledku
nepfinesla zamyslené vysledky, zfejmé také z toho divodu, Ze byty mohly do svého
vlastnictvi nabyvat pouze fyzické osoby a to jest¢ s omezenim, podle kterého takto
ziskat bylo mozné pouze jeden jediny byt." Podle vysledka s¢itani obyvatelstva bylo

v osobnim vlastnictvi ¢eskoslovenskych obéanti ke dni 3. 3. 1991 pouze 31 164 bytt."

Po roce 1989 se jako zasadni ukazalo byt budouci pfijeti nové pravni tpravy oblasti

vlastnictvi bytd. Hlavnim divodem piekvapivé nebyla snaha odstranit nedostatky

ctvrtleti roku 2011, ktery jisté lze z vetsi Casti pricist doznivajici hospodaiské krizi a povazovat tento stav
pouze za docasny. (Pistora, L. Cesky statisticky tfad [online]. 19. 5. 2011, Aktualizovéano dne 23. 5. 2011
[cit. 2011 06-20].  Bytovad vystavha v minulosti  a dnes. Dostupné z  URL:
<http://www.czso.cz/csu/tz.nsf/i/bytova_vystavba v_minulosti a dnes20110519>)

13 Petr, P. Spolecenstvi vlastnikli jednotek v novém kabaté? Pravni férum, 2010, €. 6. s. 279 a nasl.

14 Dvotak, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007. s. 9.
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stavajici upravy, nybrz pfiprava podminek pro zamyslenou privatizaci statniho
a bytového fondu. Po pomémé dlouhém vyjedndvani byl kone¢né pfiijat zakon

o vlastnictvi bytd, G€innosti nabyl 1. kvétna 1994.

Zakon o vlastnictvi bytd, ktery je krom¢ dal$iho zakladnim pravnim piedpisem,
jez upravuje institut organd spoleCenstvi, jakoz i spoleCenstvi samotné. S ohledem
na soucasny stav v oblasti vlastnictvi byt lze oznacit tento zdkon za pravni Upravu
nedostacujici, jez se stdle, 1 pfes své cetné novelizace, nedokdzala vyporadat

s mnozstvim vykladovych obtizi i legislativnich chyb.

Samotny zdkon o vlastnictvi byt stanovuje, ze vnitini poméry spoleCenstvi, jez
za podminek tohoto zdkona vzniklo, se fidi stanovami schvalovanymi takovym
spoleCenstvim. Na zdkladé¢ zminované¢ho zdkonného zmocnéni jsou piijaté stanovy
spolecenstvi, neni-li shledan jejich rozporu s platnou pravni Gpravou, zadvazné obdobné
jako samotny zakon. PoruSeni stanov spolecenstvi je poté povazovano za poruSeni

zakona.

Zakon o vlastnictvi bytd dale také vymezuje ty nalezitosti stanov, jenZ v nich musi
byt povinn& uvedeny — sidlo spolecenstvi a jeho ndzev'®, pfedmét ¢innosti (tedy sprava
domu), prava a povinnosti Cleni spolecenstvi, zptisob uhrady nakladi spojenych
se spravou domu a zptisob nakladani s majetkem spolecenstvi. Pro pfipad, Ze nckteré
spoleCenstvi stanovy nepfijme, upravuje zakon o vlastnictvi bytd jakési ,,ndhradni

feSeni* této situace — dotcené spolecenstvi se poté fidi vzorovymi stanovami.

Zejména pro oblast organd spoleCenstvi je otdzka vzajemného stavu samotného
zakona o vlastnictvi bytli a vzorovych stanov vydanych vyse uvedenym natfizenim vlady
zasadni. V této souvislosti je tfeba nejprve upozornit na skutecnost, ze podle nazoru
né&kterych odbornikd na bytové pravo' je ustanoveni ¢l. 1 odst. 1 nafizeni vlady, kterym

se vydavaji vzorové stanovy, v rozporu se zakonem o vlastnictvi byta.

Dotcené ustanoveni zminéného natizeni, kterym se vydavaji vzorové stanovy, totiz

15 Ustanoveni § 9 odst. 14 specifikuje pozadavky na nazev spoleCenstvi — tento musi oznacovat diim,
pro ktery dané spolecenstvi vzniklo, a kromé toho také obsahovat oznaceni ,,spolecenstvi‘.

16 Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentar-.
4., doplnéné a prepracované vydani. Praha : C.H.Beck, 2011. s. 110.
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stanovuje, ze ,,do doby schvdleni stanov spolecenstvi viastnikii jednotek nebo do doby,
kdy schvalené stanovy spolecenstvi nabudou ucinnosti, 7idi se pravni pomeéry
spolecenstvi vzorovymi stanovami...”. Z formulace tohoto ustanoveni je jasné, Ze
vzorové stanovy by se pouzily vzdy ihned po vzniku spoleCenstvi minimalné
do okamziku pfijeti vlastnich stanov. Coz ovSem neni v souladu se ziakonem
o vlastnictvi byti, jenz ptipadné pouziti vzorovych stanov zakotvuje az pro situaci, kdy
by nebyly pfijaty vlastni stanovy daného spolecenstvi. Tento rozpor pravnich predpist
je tfeba fesit za pomoci pravniho principu ,,lex superior derogat legi inferiori, tedy
zasady, kdy pravni predpis vyssi pravni sily mé prednost pied predpisem niz§i pravni

sily.

S odhlédnutim od vySe popsané situace je vSak tieba vzdjemny vztah zékona
o vlastnictvi bytli a vzorovych stanov definovat pro takové ptipady, kdy se jiz o rozpor
dvou pravnich predpisti nejedna. Je ziejmé, ze takové vymezeni ma vyznam zejména
pro situace, kdy zdkon o vlastnictvi bytii o nékterych zasadnich otazkach mlci, tim vice
vzhledem k tomu, Ze tento zdkon zcela neomluvitelné¢ opomiji celou fadu dualezitych
zalezitosti.

Zasadni otazkou, jez musi byt s ohledem na vyse uvedené v kazdém jednotlivém
piipadé zodpovézena, je urceni, zda se v dané situaci pouziji také ustanoveni vzorovych
stanov €1 nikoli. Upravuje-li nékterou zaleZitost vyslovné zakon o vlastnictvi byti, bude
tteba pouzit pfimo jej. Mnohem casté€jsi vSak budou situace, kdy tento zékon o danych
otazkach ml¢i a je tedy tieba vymezit, zda lze takové mezery v zdkoné vyplnit aplikaci

vzorovych stanov.

Neni pochyby o tom, Ze vzorové stanovy se pro dané spolecenstvi pouziji vzdy,
kdyz toto spoleGenstvi nepfijme vlastni stanovy zplsobem, jenz bude popsan nize.'

Stejné tak i v ptipadé, kdy samo spolecenstvi vyjadii svou vili se fidit vzorovymi

17 Otazkou vsak v tomto piipadé zlstava, od jakého okamziku lze toto ndhradni ustanoveni pouzit. Musi
se nejprve konat shromazdéni, na které nejsou piijaty vlastni stanovy? Takovému nazoru by nebylo
mozné prisveédcCit zejména proto, ze v praxi je Casté, ze se prvni schiize shroméazdéni kona po nekolika
mesicich, nékdy az letech od samotného vzniku spolecenstvi. Je ovSem obtizné bez jakékoli opory
v zakon¢ stanovit presnéjsi lhiitu, kdyz 60 dni od vzniku spoleCenstvi, kdy by se méla konat prvni schiize

jeho shromazdéni a rozhodovat o stanovach, je tieba povazovat za nepfimétené kratkou dobu.
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stanovami a napfiklad tak na schizi svého vrcholného organu pfijme stanovy ve znéni

stanov vzorovych.

wewv

(odlisné od téch vzorovych), nicméné nékterou zalezitost v nich vynecha. V takovém
ptipad¢ je tfeba rozliSovat, zda byly takto vynechany otazky, jez zdkon o vlastnictvi
byt vyslovné uvadi jako nalezitosti podstatné, které musi byt zahrnuty ve stanovach

kazdého spolecenstvi, nebo takové, na néz tento zdkon nepamatuje.

I v ptipadech, kdy chybi ve stanovach pfijatych konkrétnim spolecenstvim néktera
ze zélezitosti, jez je vSak zakonem vyslovné vyzadovana, nelze bez dalSiho konstatovat,
ze jsou neplatné celé stanovy, tedy i1 takova jejich ustanoveni, jez jsou v souladu
se zdkonem. Je tomu tak zejména proto, Ze je tieba vzdy upfednostnit viili samotnych
¢lenti daného spolecenstvi, a¢ neni zcela dokonald (a neni-li tato v celkovém pohledu
v rozporu se zadkonem), nez automaticky piedpokladat vazanost celého spolecenstvi

vzorovymi stanovami.'®

Natizeni, kterym se vydavaji vzorové stanovy, upravuje tuto situaci tak, ze pokud
stanovy pfijaté spoleCenstvim neobsahuji zdkonem o vlastnictvi byt vyzadované
nalezitosti, ¥idi se pravni poméry spoleCenstvi v téchto neupravenych zalezitostech
vzorovymi stanovami. Neplatnost takovych stanov pro absenci jejich obligatornich

ustanoveni tedy neni vyslovné dana.

Jak je tomu vSak v pfipadé, kdy stanovy daného spoleCenstvi nezahrnuji nékteré
otazky, jez nejsou upraveny ani samotnym zakonem o vlastnictvi bytd, ale pamatuji
na n¢ vzorové stanovy? Zde je jiz situace o poznani komplikovanéjsi, ani odborna
literatura ohledné této problematiky neni jednotné. A to zejména vzhledem k faktu, ze
vyslovné feSeni nenabizi jiz ani vzorové stanovy, a je tedy tfeba si pomoci vykladem,

ktery se ve svém vysledku miize diametraln¢ lisit.

Prvni takovy nazor, jez se vyjadiuje k vySe uvedené situaci, odmitd bez dalSiho
automatické pouziti vzorovych stanov tam, kde ve stanovach pfijatych spolecenstvim

chybi jiné nez jejich podstatné nalezitosti. Piiklani se tedy k pojeti vzorovych stanov

18 Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf.
4., doplnéné a piepracované vydani. Praha : C.H.Beck, 2011. s. 118.
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jako ,,vhodné metodické pomticky“." Pak ovSem vznikd zavazny problém, jak FeSit
zalezitosti, jez stanovy piijaté konkrétnim spoleCenstvim ani zdkon viibec neupravuji,

avSak je vazny zdjem na tom se jimi zabyvat.*

Z tohoto diivodu se pfijatelnéjSim jevi nazor v zasad¢ opacny, tedy Ze vzorové
stanovy se pouziji i tam, kde ony samy danou zalezitost upravuji, ale zdkon o vlastnictvi
byt ani stanovy piijaté nckterym spoleCenstvim nikoli. Neni totiz Zadouci, aby
neexistovala zadnd pravni Gprava pro pomérné zékladni otazky tykajici se spoleCenstvi,
tim spiSe i jeho organ vCetné jejich fungovani.' Ani takové analogické pouziti
vzorovych stanov vSak neni absolutni, vzdy je tfeba mit na paméti zasadu, Ze povinnosti
mohou byt stanoveny pouze zdkonem a pii rozporu podzakonného pravniho piedpisu

se zakonem ma vzdy pfednost zédkon.

A¢ je z divodu zachovani alespon urcité tirovné pravni jistoty tfeba se priklonit
spise k vykladu sméfujicimu k analogickému pouzivani vzorovych stanov, neni mozné
nezminit, ze stavajici stav pravni Gpravy je zcela neimérny dosavadnimu vyvoji v této
oblasti. Neni Unosné, aby zdkladni otdzky tykajici se struktury spolecenstvi a jeho
organt (at’ jiz se to tykd funkce mistopfedsedy vyboru, Gplného vymezeni vzniku a
zaniku funkce Clend vyboru ¢i mnoha dalSich) byly upraveny pouze podzékonnym
pravnim pfedpisem, tedy natfizenim vlady.

Obavam se vSak, Ze uspokojivé feSeni celé situace nepfinese ani novy obcansky
zakonik, jenz do budoucna nahradi zdkon o vlastnictvi bytl, za ptedpokladu, ze jeho

ustanoveni tykajici se predmétné problematiky zlstanou ve stejném znéni, v jakém

19 Cap, J. Zikon o viastnictvi bytii. Komentdr. Praha : Wolters Kluwer CR, a.s., 2009. s. 134-136.

20 Napriklad se miZe jednat o situaci, kdy predseda vyboru, vykonného a statutarniho organu
spolecenstvi, jenz za vybor a tedy i za celé spoleCenstvi jedna navenek, je dlouhodobé¢ indisponovan, aniz
by na takovy piipad pamatovaly stanovy spoleCenstvi. Vzorové stanovy pfitom upravuji funkci
mistopiedsedy vyboru. Podle mého nadzoru je mnohem piijatelnéjsi fidit se pak v tomto ohledu
vzorovymi stanovami, nez vystavit spoleCenstvi situaci, jez nema vychodisko, a ve svém kone¢ném
disledku ochromuje chod celého spolecenstvi.

21 Shodné Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Oechm, J., HolejSovsky, J. Zdakon o vlastnictvi byti.
Komentar. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha : C.H.Beck, 2011. s. 126 a dale HolejSovsky, J.,
Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu pravniho, darnového, ucetniho a

katastru nemovitosti. Plzeii : Ale§ Cenék, 2008, s. 276-277.
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existuji dnes* a jak budou popsany v kapitole pojednavajici o pravni pravé de lege

ferenda.

3 ORGANY SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

3.1 ZAKLADNI VYMEZENI ORGANU

Z obecného vymezeni spolecenstvi jako pravnické osoby vyplyva, a to 1 pres néktera
vysSe uvedend specifika, jeho podobnost s jinymi pravnickymi osobami. Jako takové

spoleCenstvi zfizuje své organy (coz je jednim z typickych znaka pravnickych osob).”

Soustava organii spoleCenstvi v mnohém pfipomind organiza¢ni uspotadani
obchodnich spolecnosti, piipadn¢ druzstev — at’ jiz existenci nejvysSiho organu
sdruzujiciho vSechny ¢leny této pravnické osoby a vyjadiujiciho jejich kolektivni vili —
shromazdéni vlastnikll jednotek (dale jen ,,shromazdéni®), ale také pojetim postaveni
statutarniho orgdnu — vyboru spolecenstvi (dale jen ,,vybor®), piipadné¢ povéteného
vlastnika. Kontrolni orgén, typicky zejména pro kapitalové spolecnosti (druzstvo), je

vsak ve spoleCenstvi ziizovan pouze fakultativné.

Organy spolecenstvi 1ze rozdélit do dvou zakladnich skupin — na organy zfizované
obligatorn¢ a fakultativn€. Obligatorni organy spoleCenstvi jsou zfizovany piimo
zdkonem o vlastnictvi byt pro kazdé jednotlivé spoleCenstvi a jsou jimi shroméazdéni
a vybor (pfipadné povefeny vlastnik). Naproti tomu fakultativni orgény jsou zakonem
o vlastnictvi bytli pouze zminény jako ,,dalsi organy podle stanov spoleCenstvi®, aniz

by dale bylo naznaceno, o jaké organy se jedna.**

Tim tedy zdkonodérce ponechava
na uvazeni samotného spoleCenstvi, resp. jeho shromdzdéni, zda tyto organy ziidi

a v jaké podobé. O zfizeni fakultativniho organu spolecenstvi se na zéklad€é usneseni

22 Vladni navrh nového obcanského zakoniku (snémovni tisk €. 362/0, VI. volebni obdobi Poslanecké

snémovny) Dostupny z URL: http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=362&CT1=0

23 Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentar-
4., doplnéné a prepracované vydani. Praha : C.H.Beck, 2011. s. 109.
24 Cap, J. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr. Praha : Wolters Kluwer CR, a.s., 2009. s. 127.
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shromazdéni provede pfislusnd uprava ve stanovach spoleCenstvi, poté jiz mize dojit
k volbé ¢lena nebo ¢lenti do takového organu.” Typicky za takovy organ lze oznadit

organ kontrolni (kontrolni komise, dozor¢i rada, atd.).

Vzijemny vztah organi obligatornich a fakultativnich, ani obligatornich
nebo fakultativnich mezi sebou navzijem zakon o vlastnictvi byt nijak nespecifikuje,
1ze jej pouze dovozovat. Je vSak ziejmé, Ze stanovi-li tento zakon, Ze néktera zalezitost
spadd do pusobnosti ne¢kterého z obligatorné zfizovanych organti, neni mozné tuto
zalezitost delegovat na jiny, obligatorni ani fakultativni orgén, a obracené, zadny organ
nemuize piebirat zdkonem stanovenou vylu¢nou pisobnost obligatorniho organu.
Jedinou vyjimku piedstavuje opravnéni shromdzdéni usnést se (obdobné jako je tomu
v ptipadé¢ valné hromady spolecnosti s ruCenim omezenym), ze bude rozhodovat
i 0 otazkach, které patii do plisobnosti jinych organt.”® Analogie, ktera by dovozovala
takové opravnéni i pro dal§i organy spoleCenstvi, vSak neni pfipustnd, jedna se tedy

o vyhradni pravo shromazdéni.

Obecné lze konstatovat, Ze kromé absence vzijemnych vztahii mezi jednotlivymi
organy, postrada zdkon o vlastnictvi bytl také piesné, Uplné a piehledné vymezeni
pusobnosti jednotlivych organti, a¢ je to u jinych pravnickych osob (obchodnich
spolecnosti, obecné¢ prospéSnych spolecnosti a dalSich) obvyklé. Samotnym
spoleCenstvim vSak nic nebrani v tom (a dokonce je to vice nez vhodné¢), aby v tipravé
vlastnich stanov, pii respektovani ptisluSnych ustanoveni zédkona o vlastnictvi byti,
pusobnost svych organti vymezila dostatecn¢ urcité. Pii takovém vymezeni vSak neni
mozné, aby konkrétni spoleCenstvi ve vlastnich stanovach piekroc¢ilo zakonem
vymezeny predmét ¢innost, tedy spravu domu. V souladu s vySe uvedenym vykladem
se za uréitych podminek pouzije Uprava pusobnosti jednotlivych organii obsazend
ve vzorovych stanovach.

Pro vSechny organy, at’ jiz zfizované obligatorné ¢i fakultativné, zakon o vlastnictvi

byt pozaduje, aby ve stanovach spolecCenstvi byla kromé ndzvu orgdnu uvedena

alesponl prava a povinnosti tohoto organu, tedy aby byla vymezena jeho plsobnost,

25 Dvoték, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007. s. 304.
26 Op. cit. sub. 25, s. 304.
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a upraven zpusob jeho svolavani. Kromé toho je dale nutné urcit pocet ¢lend vyboru
(ptipadn€¢ 1 dalSich organi, jsou-li zfizovany, pochopitelné¢ vyjma shromdzdéni,
jehoz ¢leny jsou vzdy vSichni clenové konkrétniho spolecenstvi) a délku jejich

funk¢éniho obdobi.

Kromé nékterych vySe uvedenych shodnych rysi organti spoleCenstvi jsou tyto
upraveny velmi odlisné, coz je dano také jejich riznou povahou a plsobnosti.
Nasledujici kapitoly proto budou zaméteny na vymezeni téchto organti, pfedmétu jejich

¢innosti, vnitinich zasad jejich fungovani a dalSich specifik.

4 SHROMAZDENI VLASTNIKU JEDNOTEK

4.1 PUSOBNOST SHROMAZDENI

Shromézdéni je organ spoleCenstvi definovany zdkonem o vlastnictvi bytl jako
nejvys$i orgdn spolecenstvi, ktery jakoZzto orgdn obligatorni vznika v zasadé jiz
samotnym vznikem spolecenstvi. Jedna se o organ staly, ktery sdruzuje vSechny
vlastniky jednotek v konkrétnim domé, svou povahou piipomina napiiklad valnou
hromadu u spole¢nosti s ru¢enim omezenim nebo ¢lenskou schiizi druZstva definované
zdkonem ¢. 513/1991 Sb., obchodni zékonik, ve znéni pozdéjSich ptedpisi (dale jen

,»obchodni zakonik*).

Jak jiz bylo zminéno vySe, pisobnost shromazdéni je v zakon¢ o vlastnictvi byt
vymezena jen velmi okrajové, nicméné ji lze dovodit jiz ze samotného oznaceni
v jinych pravnickych osobach, lze alespon piiblizné odhadnout, o jakych otdzkach je
shromazdéni zmocnéno rozhodovat. Mélo by se jednat o vSechny zalezitosti, které lze
podradit pod predmét Cinnosti spolecenstvi, pokud zakon o vlastnictvi byt nesvétuje

rozhodovani o takovych otazkach jinému organu spoleéenstvi.?’

27 HolejSovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu pravniho,

dariového, ticetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ale§ Cendk, 2008, s. 94-95.
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Uplny vycet zalezitosti, kterymi je shroméazdéni opravnéno se zabyvat a rozhodovat
o nich, tedy zdkon o vlastnictvi byti neptindsi. Lze jej tedy dovozovat, kdyZ tento
vyjmenovava zalezitosti pro spolecenstvi natolik vyznamné, Ze rozhodnuti o nich lze
na shromazdéni pfijmout pouze vétSim poctem hlasi nez v pfipadech ostatnich,
tj. v pripadech tykajicich se bézné spravy domu. Za takto zasadni je samotnym zakonem

o vlastnictvi byt povazovano rozhodovani o:

1. vécech, které jsou obsahem prohlaSeni vlastnika budovy, ¢imz se rozumi zmény
takového prohlasSeni, respektive nékterych jeho nalezitosti, jimiz jsou napiiklad
uréeni spolecnych casti budovy, které budou spolecné vSem vlastnikiim vSech
jednotek v takové budove, ptipadné jen nékterym témto vlastnikiim, stanoveni
spoluvlastnickych podila vlastnikiim jednotek na spolecnych ¢astech domu atd.,
schvaleni nebo zméné stanov,

schvaleni uzavieni smlouvy o zastavnim pravu k jednotkam,

rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek,

zméné Ucelu uzivani stavby,

zméngé stavby,

A o

modernizaci, rekonstrukci a stavebnich Upravach a opravach spoleénych casti
domu,
8. wvolb¢ dalSich organii spolecenstvi (vzdy alespoii ¢lentt vyboru nebo povéieného

vlastnika) a jejich odvoléni.

Kromé¢ toho zdkon o vlastnictvi byt rozptylené na nékolika riznych mistech
upravuje 1 nekteré z otdzek, jez nejsou povazovany za tak vyznamné, aby se o nich
na shromézdéni rozhodovalo vy$§im poctem hlasti nez predstavuje prosta vétSina hlast
¢lend spoleCenstvi. Rozhoduje se o nic pouze timto zékladnim zplisobem. Takovymi
otazkami jsou naptiklad rozhodovani o rozuctovani zaloh sluzeb na jednotlivé vlastniky

jednotek nebo vysi zaloh na ptispévky na néklady spojené se spravou domu a pozemku.

Dalsi zélezitosti, které nejsou v zdkoné o vlastnictvi bytl vyslovné vyjmenovany, je
opravnéno si kazdé spoleCenstvi upravit ve vlastnich stanovach (pfipadné muze

shromézdéni rozhodnout, Ze se bude zabyvat konkrétni véci pfimo ve svém usneseni),
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pfiCemz je limitovdno vymezenim pfedmétu cinnosti spoleCenstvi, piisluSnymi
ustanovenimi zakona a také vyluc¢nou plisobnosti vyboru (povéien¢ho vlastnika)

jako statutarniho organu spolecenstvi.

Na rozdil od zdkona o vlastnictvi byt vzorové stanovy obsahuji na jediném misté
prehledny vycet zalezitosti spadajicich do vylu¢né ptisobnosti shroméazdéni. Stejné jako
zdkon o vlastnictvi bytl vzorové stanovy upravuji moznost shromdzdéni si kromé
otazek vyslovné vyjmenovanych k rozhodnuti vyhradit i dal$i otazky spojené
se spravou domu jakozto pfedmétem ¢innosti spolecenstvi. Vedle toho vzorové stanovy
rozsifuji vycet otazek, o nichz rozhoduje vyluéné shromazdéni jako nejvyssi orgéan
spolecenstvi tak, ze do n¢j spada i rozhodovani o nasledujicich zalezitostech:

1. o schvéleni ucetni zaverky,

2. o vymahani plnéni povinnosti uloZenych ¢leniim spolecenstvi k tomu piislusnym
organem spolecenstvi podle zadkona o vlastnictvi byt a podle jeho stanov, pokud
tuto Cinnost nesveii do pasobnosti vyboru nebo povéreného vlastnika,

3. o zmén¢ osoby spravce nebo o zmeéné obsahu smlouvy se spravcem,

4. o nabyvani nemovitych véci, bytli nebo nebytovych prostor k ucelim, které jsou
predmétem Cinnosti spolecenstvi podle zakona o vlastnictvi bytli, o0 majetkovych
dispozicich s témito vécmi (pfevody, darovani, zatézovani pravy jinych osob,
ruceni témito vécmi apod.); totéz plati pro jina prava a jiné majetkové hodnoty,
dale pro movité véci, je-li jejich pofizovaci cena vyssi nez Castka urena
usnesenim shromazdéni, jinak cCastka vyssi nez 50 tisic K¢ v jednotlivém
pripadé,
stanoveni vySe odmény ¢lenil vyboru nebo povéfeného vlastnika,
rozdéleni piipadného zisku z hospodaieni spolecenstvi,

pravidlech pro uzivani spole¢nych ¢asti domu,

Sl

schvalovani rozpoctu spolecenstvi.
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4.2 SVOLANI SHROMAZDENI

4.2.1 PRAVO NA UCAST NA SHROMAZDENI

K tomu, aby bylo moZné realizovat predmét ¢innosti shroméazdéni (a tim tedy
1 pfedmét ¢innosti samotného spolecenstvi) a rozhodnout o otdzkach alespon ptiblizné
vymezenych vyse, je tfeba svolat vSechny cleny dané¢ho spolecCenstvi k jejich ucasti
na shromazdéni. Kazdy c¢len spoleCenstvi ma pravo byt informovan o konani
shromazdéni bez ohledu na to, zda se jej skuteéné chce zucastnit. Je tfeba za vSech
okolnosti zajistit, aby se ¢len spoleCenstvi v ptipadé zajmu mohl shromazdéni zicastnit
a to vzhledem ke skutecnosti, Ze pravo na ucast na shromazdéni predstavuje jedno

ze zakladnich prav Clena kazdého spolecenstvi.

Podle Z. Prazaka je toto pravo krom¢ jiného chranéno i tim, Ze v kazdém piipadu,
ve kterém soud fesi platnost piijeti usneseni shromazdéni, zkouma také radné svolani
tohoto shroméazdéni. tedy zda byla ve svém dusledku vSem vlastnikiim jednotek v domé,
pro jehoz spravu vzniklo spolecenstvi, umoznéna ucast na tomto shroméazdéni. Zjisti-li,

Ze tomu tak nebylo, bude pfedmétné usneseni z formalnich dtivodii zrugeno.”

Opacného nazoru je ale Vrchni soud v Praze, ktery v jednom ze svych rozhodnuti
uvedl, ze ,,Z Zadného ustanoveni zakona o viastnictvi bytii, kterym se spolecenstvi ridi,
nevyplhva, ze by shromazdeni viastnikii mohlo byt soudem prohlaseno za neplatné
z divodu, Ze shromazdeni nebylo radné svolano, pripadné z divodu, Ze rozhodlo
o zalezitosti neuvedené na pozvance.“. Podle minéni Vrchniho soudu v Praze takové
ustanoveni obsahuje jen obchodni zakonik ve vztahu k obchodnim spolecnostem,
nicméné jej nelze vztahovat i na spolecenstvi jakozto pravnickou osobu, jejiz pravni

rezim upravuje odliSny zékon.

Obecné lze ale fici, ze ackoli zakon o vlastnictvi byt zplisob svolani shromézdéni
vyslovné nestanovuje, ukldda kazdému spolecCenstvi povinnost jej upravit ve svych
stanovach jako jejich obligatorni nalezitost. Zvoleny zpisob svolani je poté pro dané

spoleCenstvi zavazny, z ¢ehoz vyplyva, ze jsou-li ustanoveni stanov o fadném svolani

28 Prazék, Z. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Prakticka prirucka. 3. vydani. Praha : Leges , 2010. s. 106.
29 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 25. 2. 2010, sp. zn. 7 Cmo 297/2009.
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shromazdéni poruSena, je poruSen soucasn¢ i zédkon. Z tohoto divodu by tedy bylo
skutecné zadouci, aby zakonnd uprava umoziiovala dovolat se neplatnosti rozhodnuti
shromazdéni a to 1 v tomto konkrétnim piipadé. Vice k této problematice bude uvedeno

v kapitole vénované usneseni shromazdéni.

4.2.2 ZPUSOB SVOLANI SHROMAZDENI

Jak jiZ bylo feceno, 1 pies to, Ze zdkon o vlastnictvi byt svoldvani shromazdéni sam
vibec neupravuje, je povinnosti kazdého spolecenstvi tak ucinit ve svych stanovach.
Pokud tak neucini, a stejné tak 1 v nékterych dalSich ptipadech, je tfeba se fidit upravou

obsazenou ve vzorovych stanovach.

Pouze v jediném ptipadé zdkon o vlastnictvi byt nemluvi o svolani shromazdéni,
ale o jeho schiizi — v pripad¢ 1. schiize. Stejné tak vzorové stanovy se pojmu ,,schiize
shromdzdéni® snazi vyhnout, kdyZ mluvi pouze o ,,shroméazdéni* piipadné ,,jednani
shromazdéni“*® Z toho lze usuzovat, ze se jedna o vyraz spiSe nadbytecny, kdyz

v zasadé postaci vyuzivat pojmu ,,shromazdéni.”!

Podle vzorovych stanov se shroméazdéni svolava pisemnou pozvéankou, jez musi byt
dorucena vSem ¢lenim daného spolecenstvi a soucasné vyveéSena na domovni vyvésce
spoleCenstvi a to alesponi 15 dnti pfede dnem konéani shromdzdéni. Nalezitostmi této
pozvanky (pouze demonstrativné) jsou datum, hodina a misto konani shromazdéni, déle
jeho program, vcetn¢ informace, kde se c¢lenové spolecenstvi mohou seznamit

spodklady k nejdilezitéjSim bodim programu shromdzdéni (ovSem pouze

za predpokladu, ze tyto netvofi piilohu pozvanky na shromazdéni).

Misto, datum a hodina konani shromazdéni by mély byt zvoleny tak, aby
co nejméné¢ omezovaly moznost ¢lenli spoleCenstvi se tohoto shromdzdéni zucastnit.

Takové vymezeni zdkon o vlastnictvi byt pochopitelné sam neobsahuje, jedna se

30 Holejsovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu pravniho,
dariového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ales Cenék, 2008, s.94.

31 Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentar-
4., doplnéné a prepracované vydani. Praha : C.H.Beck, 2011. s. 110.
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o formulaci téhoz pravidla pro akciovou spolecnost zakotveného v § 184 odst. 4
obchodniho zékoniku. Ackoli lze obecné fici, ze analogické pouziti ustanoveni
obchodniho zékoniku o obchodnich spolecnostech by pro doplnéni chybé&jici upravy
v zédkoné o vlastnictvi byt bez dal§iho nemélo byt mozné, a to s ohledem na odliSnou
povahu obchodnich spole¢nosti zaméfenych v drtivé vétsing ptipadl na vytvaieni zisku
32 v tomto konkrétnim pitipadé se lze pfiklonit k umoznéni vyjimky z tohoto pravidla.
A to zejména proto, ze v tomto piipadé samotnd povaha obchodnich spole¢nosti
nebo spolecenstvi nehraje roli — kazdy clen téchto pravnickych osob by mél mit
moznost se zucastnit jednani nejvyssiho organu. V tom by mu nemélo byt branéno
svolanim schiize tohoto nejvysSiho organu na objektivné nevhodnou denni dobu
(uprostted bézné pracovni doby) nebo nevhodné misto (svolani shromdzdéni do Brna, i

kdyz diim, ve kterém spoleCenstvi ptisobi, je v Praze).

O programu shromazdéni a jeho jednotlivych bodech rozhoduje svolatel, pticemz
shromdzdéni samo se mize pfimo pii svém jednani rozhodnout, zda navrhované
zalezitosti projednd ¢i ne. Pokud by vSak méla byt shromazdénim projedndna otazka,
ktera soucasti ozndmeného programu vibec nebyla, bylo by takové jednani v rozporu
s dobrymi mravy. Divodem piedchoziho sdéleni programu ¢lenim spolecenstvi jesté
pired samotnym konanim shromézdéni, je skutecnost, ze kazdy se na zakladé obsahu
takového programu muize rozhodnout, zda ma zajem o ucCast na shromazdéni ¢i nikoli.
Opacny zavér, tedy libovolné projednani jakékoli zéalezitosti nezahrnuté do programu
jednani shromazdéni, by se tedy pii¢il dobrym mraviim.** Vyjimku z této zasady lze
spatiovat v situaci, kdy se predmétného shromazdéni zucastni vSichni clenové

spolecenstvi a tedy disponuji celymi 100% hlast.*

Je vSak nutné poznamenat, Ze Vrchni soud v Praze v situaci, kdy shroméazdéni
rozhodne o véci neuvedené v programu, stejné jako ve vyse popsaném pripadé, kdy neni
shromézdéni fadné€ svolano, nespatituje ditvod neplatnosti piijatého usneseni. Ani s timto
zavérem Vrchniho soudu v Praze nelze zcela souhlasit (zdsadné ze stejnych davodu,

jaké jiz byly uvedeny pii zhodnoceni usneseni shroméazdéni, pfi némz nebylo

32 Cap, 1. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr. Praha : Wolters Kluwer CR, a.s., 2009. s. 105-107.
33 Dvotak, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007. s. 311.
34 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 25. 2. 2010, sp. zn. 7 Cmo 297/2009.
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respektovano ustanoveni stanov spolecenstvi tykajici se zptisobu svolani shromazdéni).

Otéazkou, kterou jiz nefesi ani vzorové stanovy je zpusob, jakym ma prob&hnout
dorucovani pozvanky na shromazdéni. Je tedy na kazdém spole€enstvi, jakou moznost
zvoli, pfiCemz je vhodné vybrané feSeni zakotvit ve stanovach. Pokud tak ovSem
spoleCenstvi neucini, nic nebrani tomu zvolit takovy zptsob ad hoc, podle toho, jaka
varianta se prisluSnému spolecenstvi jevi jako nejvhodnéjsi. Pozvanka na shromazdéni
muze byt zasldna zejména dopisem, doporuc¢enym dopisem, doporucenym dopisem
s doru¢enkou, doporu¢enym dopisem s doru¢enkou do vlastnich rukou,
korespondencnim listkem, faxem, nebo i elektronickou cestou prostiednictvim e -mailu.
Po vzoru akciovych spoleCnosti by také piipadalo v tivahu zvefejnéni informace
0 konani shromazdéni v uréeném deniku, ale s ohledem na povahu samotného institutu
spolecenstvi nelze tento zplisob povazovat za pfili§ vhodny. I pfes to, ze by tak nebylo
ve stanovach spoleCenstvi pfesné stanoveno, lze na Zzadost konkrétniho c¢lena
spolecenstvi zvolit pro informovani tohoto ¢lena o konani shromdzdéni jiny zpiisob nez

pro ostatni.”

4.2.3 OSOBY OPRAVNENE SVOLAT SHROMAZDENI

Obdobn¢ jako v mnoha dalSich pfipadech zdkon o vlastnictvi bytd piimo
nestanovuje, jaké osoby jsou opravnény a povinny svolavat shromdzdéni (s vyjimkou
svolani prvni schlize shromazdéni, jak bude popséno nize), nicméné¢ ve svém ustanoveni
§ 9 odst. 14 pism. c) stanovuje kazdému spolecenstvi povinnost stanovit ve stanovach
zpusob svolani jednotlivych organti. Z toho by bylo mozné dovodit, Ze stanovy musi

stanovit 1 osoby svolavajici shromazdéni.

Samotna dikce zdkona o vlastnictvi bytl je v tomto piipad¢ pon€kud nejasna, kdyz
hovoii o tom, Ze shromazdéni se sejde ,,z podnétu vyboru, povétené¢ho vlastnika nebo
vlastnikti jednotek, ktefi maji alespon jednu Ctvrtinu hlast, aniz by dale rozvadg¢l, co je
touto formulaci zamysleno. Odbornou literaturou je pomémné jednomyslné piijiman

zavér, ze v drtivé vétsSiné pripadi bude shromazdéni svolavéno statutdrnim organem

35 Dvotak, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007. s. 310-311.
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spoleCenstvi a za predpokladu, Ze tento svou povinnost shromazdéni svolat nesplni,
pfichazi v ivahu moznost, ze by shromazdéni mohlo byt svoldno vlastniky s alespon

&tvrtinou vech hlasi.*

Vyznamem spojeni ,,podnét ke svolani shromazdéni“ se podrobngji zabyva
napiiklad J. HolejSovsky?” Podle jeho nazoru by institut podnétu ztracel smysl, kdyby
jej mél statutarni organ podavat sam sobé€. Podnét, ktery zminuje zdkon o vlastnictvi
bytil, by tedy bylo moZzné chapat jako Zadost o svolani shromézdéni ze strany osoby,

kterd shromazdéni neni oprdvnéna svolat sama.

Na absenci zdkonné upravy osoby opravnéné a povinné svolavat shromazdéni
reaguji vzorové stanovy, kdyz za svolavatele shromazdéni vyslovné oznacuji statutarni
organ, tj. vybor nebo povéfeného vlastnika. Nejsou-li zvoleni, pak piebira tuto
povinnost ta osoba nebo osoby, jez plni funkci organti spolecnosti. Touto osobou je
podle zédkona o vlastnictvi byt i vzorovych stanov vlastnik (tedy ¢len spolecenstvi),
jehoz spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech doma ¢ini nejméné jednu polovinu,
jinak vlastnici jednotek, ktefi se stali Cleny spolecenstvi dnem jeho vzniku (otdzkou
zUstava, kdo by zastaval tuto funkci v piipad¢, ze by takové osoby ve spolecenstvi jiz

nebyly).

Opravnéni statutarniho organu svolat shromazdéni by nemélo byt vykladano jako
jeho moznost ucinit tak zcela libovolné. Piedné jsou vybor, povéieny vlastnik nebo
osoby, jez plni jejich funkci, podle zdkona o vlastnictvi byt povinni shromazdéni svolat
alespont jednou ro¢né (jist¢ je vhodné termin konani tohoto ,fadného shroméazdéni*
upravit ve stanovach spoleéenstvi). Jednd se vSak o ustanoveni imperfektni**, zakon
soucasn¢ neupravuje zadné pravni nasledky, jez by byly spojeny s nedodrzenim této

povinnosti.

Ke svolani shromazdéni by zdsadné¢ mélo dojit v ptipadech stanovenych zakonem,

36 Cép, J. Zakon o vlastnictvi bytii. Komentar. Praha : Wolters Kluwer CR, as., 2009. s. 171-172 nebo
Dvotak, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007. s. 312.

37 Holejsovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu pravniho,
dariového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ales Cenék, 2008. s. 99-100.

38 Dvorak, T. Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007. s. 312.
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stanovami nebo za UcCelem projednani takové otazky, na jejiz urychleném pfijeti ma
dané spoleCenstvi naléhavy zajem. Vzorové stanovy navic ukladaji svolateli povinnost
shromazdéni svolat 1 pokud o to pozadaji Clenové spolecenstvi disponujici alespoil
jednou c¢tvrtinou vsech hlasii ve spoleCenstvi. Shroméazdéni se pak musi konat do tficeti

dnti od doruceni predmétné zadosti.

Pro ptipad, Ze svolatel svou povinnost svolat shroméazdéni ve vyse vymezenych
pfipadech nesplni, pfinaSi vzorové stanovy konkrétni feSeni. Za této situace jsou
opravnéni svolat shromazdéni ¢lenové spolecenstvi, ktefi maji alespont jednu ctvrtinu
vSech hlasti ve spoleCenstvi. Zakon zadné obdobné feSeni nepiinasi, lze se vSak setkat
s nazorem®, 7e i v tomto pfipadé jsou shromazdéni opravnéni svolat ¢&lenové

spole€enstvi uvedeni v pfedchozi véte.

Spolecenstvi, jez se rozhodnou fidit se vlastnimi stanovami a nikoli stanovami
vzorovymi, by méla osoby svolavajici shromazdéni specifikovat dostate¢né ptesné,
pripadné urcit 1 postup pro ptipad, Ze tyto osoby nebudou zvoleny nebo ochotny aktivné
jednat, a to z divodu ptfedchdzeni ptipadnym komplikacim, jeZ by mohly v opaéném

pfipadé¢ v praxi nastat.

4.2.4 PRVNI SCHUZE SHROMAZDENI

Samotné shromazdéni vznika spolu se vznikem spolecenstvi, nicmén¢ aby bylo
mozné zajistit fadné fungovani tohoto spolecenstvi, tj. realizaci predmétu jeho ¢innosti
(spravy domu), je tteba v kratké dobé po jeho vzniku uskutec¢nit prvni schiizi
shromézdéni (jak jiz bylo fecCeno, toto je jediny piipad ve kterém zdkon o vlastnictvi
byt hovofi o ,,schizi shromazdéni misto obvyklého ,,shromdzdéni*), na kterém

by byla pfijata potfebna rozhodnuti.

Lhiita pro konani prvni schiize shromazdéni je zdkonem vyslovné stanovena — €ini
60 dn po vzniku konkrétniho spoleCenstvi. Pro piipad, ze shromdzdéni v tomto

casovém useku svoldno nebude, vSak neni stanovena zZadna sankce. Prvni schiize se tedy

39 Cép, J. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr-. Praha : Wolters Kluwer CR, a.s., 2009. s. 171.
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muze sejit 1 pozdé€ji, pfiCemz pozdé¢jsi svolani neméd zadny vliv na jeji program
a formu *

Je vSak tfeba vzit v Givahu, Ze je-li spoleCenstvi pasivni a konani prvni schiize je
stale odsouvéno (a tedy nejsou ani zvoleny orgéany, coz je jednim ze zakladnich bodii
programu prvni schlize shromazdéni), je mozné, ze v dom¢ jiz neexistuje vlastnik
jednotky (a tedy souCasné¢ 1 cClen spoleCenstvi), jehoz spoluvlastnicky podil
na spolecnych castech domu by c¢inil alesponi jednu polovinu, ani pivodni vlastnici
jednotek, ktefi se cleny spoleCenstvi stali dnem jeho vzniku. Tyto osoby totiz
vykonavaji Cinnost statutdrniho organu az do okamziku, nez je tento zvolen. Jejich
absence by tedy az do doby volby c¢lent statutarniho organu zplsobila absolutni
neschopnost spolecenstvi vykonavat pfedmét ¢innosti spolecenstvi v rozsahu, v jakém

je své&fen vyboru ¢i povéfenému vlastnikovi.*!

Svolavatelem prvni schlize shromazdéni je ptivodni vlastnik budovy, tedy osoba,
jez tuto svou budovu rozdélila na jednotlivé jednotky, ptevedla ¢ast z nich do vlastnictvi
jinych osob a dala tim vzniknout spolecenstvi. Co ovSem vyfeSeno neni, je situace, kdy
puvodni vlastnik budovy jiz neni majitelem zadné z jednotek v domé, kde ptisobi dané

shromazdéni, a nema tedy jiz logicky zajem o déni v tomto dom¢.

Odborna literatura pro tento pfipad nabizi riizna feSeni. Napfiklad J. HolejSovsky*
upozoriiuje na existenci prechodnych ustanoveni k jedné z novel k zdkonu o vlastnictvi
bytt.* Pfedmétna ustanoveni se vztahovala na spoleCenstvi vznikla ke dni 1. Cervence
2000 a kromé toho, ze jim prodluzovala lhiitu ke konani prvni schiize shromazdéni, také
umoznila, aby tuto schlizi mohla svolat osoba povérend spravou domu nebo kterykoli
vlastnik jednotky. J. HolejSovsky povaZzuje pravé tato ustanoveni za Upravu, jiZ je tfeba
analogicky pouzit k pfeklenuti mezery v zdkon€ o vlastnictvi bytli, a dovozuje, Ze prvni

schiizi maze v ptipad¢ necinnosti piivodniho vlastnika budovy (tedy i1 v ptipad¢, ze je

40 Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zédkon o vlastnictvi bytt. Komentaf.
4., doplnéné a ptepracované vydani. Praha : C.H.Beck, 2011. s. 110.

41 Op. cit., s. 110.

42 Holejsovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu pravniho,
dariového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ales Cenék, 2008. s. 114-115.

43 Konkrétné se jedna o ¢l. II odst. 2 zakona ¢. 451/2001 Sb.
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stale vlastnikem nékteré z jednotek v domé, ale shromédzdéni nesvold) svolat také

kterykoli vlastnik jednotky nebo osoba povéiena spravou domu.

Pti respektovani principu pravni jistoty jakozto jedné ze zékladni zasad prévniho
statu je tfeba ponckud krkolomné analogické pouziti vySe uvedenych ustanoveni spise

odmitnout.

Jako logictéjSim feSeni dané problematiky se jevi varianta, pti které se i pro ptipad
prvni schiize pouziji vychodiska pro urCeni svolatele vSech dalSich jednéani
shromazdéni. Vzhledem k tomu, Zze v dobé& pted prvni schiizi statutarni orgén jesté neni
zvolen, byli by podle tohoto nazoru prvni schzi shromézdéni opravnéni svolat

ti ¢lenové spoleenstvi, jez disponuji alespoii jednou ¢tvrtinou vSech hlast.*

V ptipadé, kdy piivodni vlastnik budovy at’ uz z jakéhokoli diivodu sam prvni schiizi
shromazdéni nesvold, je ziejm€ mozné také dovodit, Ze osobami opravnénymi svolat
prvni schiizi shromazdéni, jsou i osoby opravnéné vykondvat plisobnost statutarniho

organu do doby, nez je tento zvolen.

Specifickym (a logickym) znakem prvni schlize shromazdéni je zdkonna specifikace
jednotlivych bodl programu. Na kazdé prvni schiizi by mély byt projednany
a rozhodnuty alespon nésledujici zalezitosti — schvaleni stanov spolecenstvi a volba jeho
organd, respektive ¢lenti téchto organt. Tyto otazky by mély vzdy nasledovat po sob¢
v potadi: schvaleni stanov a nasledné volba orgént a to s ohledem na skutec¢nost, ze
v t&chto stanovach bude uréeno, jaké organy spoleCenstvi voli.* Kromé& toho je jisté
mozné na této prvni schizi rozhodovat i o dalSich zalezitostech, napiiklad takto
piijmout domovni fad pro budovu, ve které predmétné spolecenstvi plisobi. Vice nez
vhodné je piijeti nekterych ekonomickych rozhodnuti — rozhodnout o vysi odmény

¢lent statutarniho organu nebo stanovit pravidla pro rozaétovani cen sluzeb.*

Pro ptipad, ze na prvni schiizi nedojde ke schvéleni stanov nebo zvoleni organii

44 Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentar-
4., doplnéné a prepracované vydani. Praha : C.H.Beck, 2011. s. 110.

45 Holejsovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu pravniho,
dariového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ales Cenék, 2008.s. 116.

46 Op. cit. sub. 44, s. 111.
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(ptipadné ani jednoho z téchto bodli programu), piinasi zdkon o vlastnictvi byt
nahradni feSeni. Za situace, kdy nejsou shroméazdénim schvaleny stanovy, se pravni

pomeéry doteného spolecenstvi fidi stanovami vzorovymi.

Nejsou-li na prvni schiizi shroméazdéni zvoleni clenové organli spolecenstvi,
piipadné pokud se k jejich volb& shromazdéni viibec nesejde”’, plni jejich funkci ¢len
spoleCenstvi, jehoz spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu ¢ini alespon
jednu polovinu, v pfipadé, Ze takovy neexistuje, prechdzi toto zmocnéni ,,nahradnich
organtl spoleCenstvi na ty vlastniky jednotek, jez se stali ¢leny spolecenstvi ke dni jeho

vzniku.

V souvislosti s timto nahradnim feSenim zédkon o vlastnictvi bytd upravuje
i specifickou situaci, kdy pivodnim vlastnikem budovy (pfed jejim rozdélenim
na jednotky a ptevodem zdkonem stanoveného poctu téchto jednotek novym
vlastnikim) je bytové druzstvo. V takovém piipadé plni funkci organti spoleCenstvi
(a vykonava spravu domu, v némz toto spolecenstvi plisobi) toto bytové druzstvo a to
az do okamziku, kdy jsou organy spolecenstvi fadné¢ zvoleny. A¢ neni zakonem
o vlastnictvi bytli v tomto bodé uptfesnéno, zda bytové druzstvo vykonava docasné
pusobnost vSech nebo pouze nekterych organti spolecenstvi, s ohledem na formulaci
,»aZ do doby, kdy budou orgény spolecenstvi zvoleny* 1ze usuzovat, Ze se to tykd pouze
vyboru nebo povéfeného vlastnika (pfipadné dalSich volenych organt, jsou-li
zFizovany), nikoli v8ak jiz shromazdéni.*®

Vzhledem k zalezitostem tolik potfebnym pro fadné fungovani spolecenstvi, jez jsou
projednany a rozhodnuty na prvni schiizi shromazdéni, pro jejichz povahu je této schiizi
pfic¢itana zvlastni dilezitost, a také z diivodu pravni jistoty, se tato prvni schiize mize

konat pouze za ucasti notafe.* Ten o jejim prib&hu pofizuje notaisky zapis, jenz musi

47 Otézkou v tomto pfipad¢ zistava, od jakého okamziku lze toto nahradni ustanoveni pouzit. Od vzniku
spolecenstvi, uplynutim 60 dni od vzniku spolecenstvi nebo po skonCeni jiné priméfené lhlty?
Z formulace zékona by se dalo usuzovat, zZe rozhodnym okamzikem bude uplynuti lhity, ve které by se
m¢éla konat prvni schtize spolecenstvi, tedy 60 dni od okamziku vzniku spolecenstvi.

48 Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentar.

4., doplnéné a prepracované vydani. Praha : C.H.Beck, 2011.s. 112.
49 Op. cit. sub. 48, s. 111.
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osvédCovat tadny pribéh celého shroméazdéni, jmenovit¢ volby a slozeni organi
spolecCenstvi a dale schvalovani stanov pfedmétného spolecenstvi. Schvalené stanovy

tvoti ptilohu pofizeného notaiského zépisu.

Podle nazoru Vrchniho soudu v Praze™ se poZzadavek ucasti notafe na shromazdéni
a nasledné sepsani notarského zapisu ovétujiciho predepsané skutecnosti pouzije nejen
na prvni schlizi shromazdéni, protoze na t€¢ nemusi byt stanovy pfijaty a organy zvoleny,
ac je to zdkonem vyzadovano. To ovSem neznamend, ze na dalsi schiizi, kde se tak jiz
stane, by takové rozhodnuti nemélo mit formu notarského zapisu. Tento zavér Vrchniho
soudu je s ohledem na zminovany pozadavek pravni jistoty jako samotného divodu
nutnosti notatského zapisu z prvni schize shromazdéni, logicky, nicméné je sporné, zda

ma oporu v zdkong o vlastnictvi byti.

4.2.5 ORGANIZACE JEDNANIi SHROMAZDENI

Pribé¢h jednani shromazdeéni, které neni prvni schtizi tohoto shromazdéni, zdkonem
jiz upraven neni a to ani zdkladnim zptisobem. Svou vlastni Gpravu opét pfinasi pouze
vzorové stanovy. Ty urcuji, Ze shromdzdéni tidi jeho svolatel, typicky tedy vybor nebo
jeho povétfeny Clen (pripadné povéfeny vlastnik). Svolatelem vSak mohou byt 1 osoby
odlisné od statutarniho orgénu a to bud’ ty osoby, které ve vyse popsanych situacich plni
funkci organti spolecenstvi, nebo ¢lenové spolecenstvi, jejichz hlasy ¢itaji alespon jednu
¢tvrtinu z celkového poctu hlast. V takovém piipad¢ fidi shromazdéni ten clen

spolecenstvi, jenz je k tomu témito osobami zmocnén.

Podle vzorovych stanov se také o prabéhu kazdého shroméazdéni vyhotovuje
pisemny zéapis (za jeho vyhotoveni odpovidad svolatel), ktery musi obsahovat alesponi
pfedepsané nalezitosti. V kazdém zépisu ze shromazdéni musi byt obsaZeny udaje
prokazujici, Ze se tohoto shroméazdéni zic€astnili ti lenové spoleCenstvi, jenz disponuji
poctem hlastt umoziujicim jednani a rozhodovani, dale popis pribéhu samotného
jednani, plné znéni piijatych usneseni a vysledky voleb, pokud se tyto konaly. Pfilohou

zapisu by mél byt seznam piitomnych spole¢né s jejich podpisy a pisemné podklady

50 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 15. 3. 2006, sp. zn. 7 Cmo 419/2005.
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k jednotlivym bodim programu jednani. Veskeré takto potizené zapisy se archivuji
u predsedy vyboru, ktery je soucasn¢ také podepisuje (bud’ on sdm anebo povéieny

vlastnik neni-li vybor zvolen).

Bez ohledu na skuteCnost, Ze vzorové stanovy nejsou obecné zavaznym
dokumentem, je tieba dovodit, ze pisemny zapis ze shromazdéni se pofizuje vzdy™'
1vtéch spolecCenstvich, jez piijaly stanovy vlastni a tuto otazku v nich nemaji
upravenou. Ditvodem pro takové tvrzeni je zejména fakt, Ze v ptipad€, kdy by zapis
ze shromazdéni potfizovan nebyl a neexistoval by tedy dikaz, ze shroméazdéni prob&hlo
fadn€, odpadla by soucasn¢ také moznost pfezkumu piijatych rozhodnuti zptisobem,

jenz bude popsan nize.

Krom¢ toho je také tieba vzit do uvahy, ze stejn¢ jako v piipadé obchodnich
spolecnosti i u spoleGenstvi se provadi zapis uréenych skutecnosti*® do vefejného
rejstitku — v piipad€ spolecenstvi se jednd o rejstiik spolecenstvi vlastnikd jednotek
(dale jen ,rejstfik spole€enstvic).”® Takovy zapis mize piislusny Ufad ucinit pouze
na zékladé ptedlozenych podkladii a je zfejmé, ze zapis ze shromédzdeéni, kde byla

zapisovana zalezitost odhlasovana, je podkladem kli¢ovym.

Vzhledem k absenci Upravy zapisu ze shromazdéni v zdkoné o vlastnictvi bytd,
tento ani nepozaduje pro osvédCeni fadného pribehu shroméazdéni formu notarského
zapisu (pochopitelné s jiz popsanou vyjimkou pro prvni schiizi shroméazdéni). Je-li vSak
navzdory tomu ve stanovach konkrétniho spoleCenstvi tato povinnost notarského zapisu
vyslovné zakotvena, je takové spoleCenstvi povinno ji v ptipadech, jez si samo

stanovilo, dodrzet.>
Vzhledem k celkové organizaéni naro¢nosti svolani 1 nasledného jednani
shromazdéni se zejména ve spoleCenstvich, jez €itaji velké mnozstvi Clentli, objevuji

i snahy o pfijeti jednacich tadid, jez by samotnou organizaci shromazdéni ponékud

51 Shodné téz Dvotak, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007. s. 316.

52 Takovou skutecnosti je typicky naptiklad obsazeni jednotlivych organti spolecenstvi.

53 Zakonnym zédkladem pro zapis spolecenstvi do rejstiiku spolecenstvi vlastnikt jednotek je ustanoveni
§ 10 zékona o vlastnictvi bytd.

54 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 15. 3. 2006, sp. zn. 7 Cmo 419/2005 a dale Cap, J. Zdikon
o viastnictvi bytii. Komentdr. Praha : Wolters Kluwer CR, a.s., 2009. s. 128.
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usnadnily. Tyto jednaci fady mohou byt soucasti stanov s tim, ze v takovém ptipadé jsou
stejné¢ zavazné jako samy stanovy. Jsou-li vSak pfijaty jako dokument stojici

mimo stanovy, zdvazné a tim padem ani soudné vynutitelné nejsou.>

4.3 HLASOVANI NA SHROMAZDENI

Hlasovani shromazdéni je projevem vile spolecenstvi, soucasné timto zplsobem
svou vuli vyjadiuji i jednotlivi vlastnici jednotek, jenZ jsou €leny tohoto spolecenstvi.
Vysledek takového hlasovani tedy lze povazovat za vyjadieni vzdjemného vztahu
mezi témito vlastniky.

Ustavni soud k hlasovani shromazdéni uvedl nasledujici: ,, Hlasovani viastniku
Jjednotek podle § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytu je projevem vzdjemného vztahu
mezi spoluvlastniky. Existuje-li spolecenstvi vlastnikii jednotek v podobé pravnické
osoby, je rozhodovani viastniku jednotek soucasné projevem tvorby viile této pravnické
osoby. Prijaté rozhodnuti zavazuje nejen spoluviastniky budovy, ale take spolecenstvi
viastnikii jednotek, protoze jde o rozhodnuti jeho nejvyssiho organu — shromazdeni
viastnikii jednotek. V konecném dusledku se tak vytvorila viile spolecenstvi (plurality

spoluvlastnikii budovy).”

4.3.1 POCET HLASU

Pro uskute¢néni hlasovani na shromézdéni, tj. pro posouzeni usnasenischopnosti a
nasledn¢ také pro stanoveni, zda bylo dané rozhodnuti piijato predepsanou vétSinou, je
nutné vymezit pocet hlast pfipadajici na jednoho vlastnika jednotky. Zakon o vlastnictvi
bytl tak Cini tim, Ze stanovuje, Ze pocet hlast, které ma pfi hlasovani na shromazdéni
konkrétni vlastnik jednotky, se pocita podle spoluvlastnického podilu tohoto vlastnika

na spole¢nych ¢astech budovy®’ (neuplatiiuje se pravidlo, Ze kazdy vlastnik jednotky ma

55 Dvorak, T. Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007. s. 316.
56 Nalez Ustavniho soudu ze dne 8. 3 .2005 sp. zn. 1. US 646/04, publikovany ve Sbirce nélezii a

usneseni Ustavniho soudu pod &islem 49 ve svazku 36 na strané 525 a nasl.
57 Velikost spoluvlastnického podilu na spoleénych ¢astech domu ptipadajiciho na konkrétni jednotku

lze v souladu s § 8 odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytt urcit jako vzdjemny pomér velikosti podlahové
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jeden hlas). Ma-li tedy konkrétni vlastnik podil na spolecnych ¢astech budovy ve vysi
vyjadiené zlomkem 100/1000, znamend to, ze pii hlasovani na shromazdéni disponuje
100 hlasy.

Specificka situace nastava v ptipade, kdy jednu jednotku v budové vlastni nékolik
osob - spoluvlastniki. V rdmci zvlastniho typu spoluvlastnictvi, tj. spoluvlastnictvi
budovy pfistupujiciho akcesoricky k vlastnictvi jednotky, jak jej vymezuje zdkon
o vlastnictvi bytl, se totiz v tomto konkrétnim ptipad¢ na nékteré pravni vztahy uplatni
iobecnd uprava spoluvlastnictvi stanovend zakonem ¢. 40/1964 Sb., obcanskym
zakonikem, ve znéni pozd¢jSich predpisti (dale jen ,,ob¢ansky zakonik*).

Ve vztahu k hlasovani spoluvlastnikti jednotky na shromazdéni zakon o vlastnictvi
byt pon¢kud neptesné uvadi, Ze tito spoluvlastnici maji spole¢né postaveni vlastnika
jednotky (jeden hlas). Ad absurdum by takova formulace vedla k zavéru, ze vSichni
spoluvlastnici jednotky dohromady disponuji pfi nasledném hlasovani pouze jedinym
hlasem a jsou tedy oproti vylucnym vlastnikiim jednotek znevyhodnéni, coz zcela jisté
nebylo zamérem zakonodarce.”® Tuto situaci je tfeba vykladat tak, ze hlasy
spoluvlastnikli v ramci jedné jednotky jsou spolecné.

Obecné se rozhodovani o spolecné véci, v tomto piipadé o jednotce, tidi
ustanovenim § 139 odst. 2 obfanského zdkoniku — spoluvlastnici o dané zalezitosti
rozhoduji taktéZ nadpoloviéni vétSinou, pocitanou podle velikosti jejich podili
na spole¢né véci. Pokud mezi spoluvlastniky nastane pti takovém rozhodovani rovnost
hlasti, nebo se dohody jinak nepodaii dosahnout, je kazdy z nich opravnén obratit se
na soud, aby o dan¢ véci rozhodl.

Z toho plyne, ze v praxi muze spoluvlastnictvi jednotky, jak je popsdno vyse,
ve vztahu k hlasovani na shromazdéni zpusobit jist¢ obtize, a to zejména
za predpokladu, ze spoluvlastnici dané jednotky disponuji vyraznym poctem hlast
vramci konkrétniho spoleCenstvi. Nejsou-li se jednotlivi spoluvlastnici o nékteré
konkrétni otdzce schopni nebo ochotni mezi sebou dohodnout, v samotném disledku

tim paddem nebudou moci projevit svou spolecnou vili hlasovanim na shromazdéni.

plochy této jednotky k celkové ploSe vSech jednotek v dome.
58 Shodné téz HolejSovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu

pravniho, danového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ale$ Cenék, 2008.s.93a101.
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Také v ptipadé, Ze se spoluvlastnici pokusi neshodu pii rozhodovani v ramci jednotky
vyftesit soudni cestou, se kone¢né rozhodnuti samotného shromazdéni vlastnikli odsune
pfinejmensim do doby, nez soud v dané véci zdvazné rozhodne.

Nemoznosti dosdhnout spole¢né dohody mezi spoluvlastniky o konkrétni otdzce
v ramci jedné jednotky lze ptedejit tim, ze spoluvlastnici urci, Ze rozhodnuti ohledné
této jednotky bude Cinit zdsadné pouze jeden z nich a jeho rozhodnuti budou
povazovana za viili vSech.

Samotna spolecenstvi na spoluvlastnictvi jednotek v nékterych ptipadech reaguji
tak, ze s prihlédnutim k této problematice upravi postup hlasovani spoluvlastnikli na
shromdzdéni ve svych stanovach. V rdmci shromazdéni se nasledné hlasuje tak, ze se
o dané véci nejprve rozhodne mezi spoluvlastniky jednotky a teprve v navaznosti na to,
jednotlivi vlastnici jednotek (vcetné téchto spoluvlastnikll) vyjadii svou konkrétni vili
hlasovanim. Vyznam takového opatfeni je sporny. Pfinasi sice jistotu v tom, ze se
spoluvlastnici o dané véci mezi sebou skutecné¢ dohodli a hlasovani je tedy fadnym
projevem jejich spolecné vile, coz ale mize fungovat pouze za predpokladu, Ze se
shromazdéni vlastnikl zG€astni vSichni dotceni spoluvlastnici a budou mit zdjem na tom
se skutecn¢ dohodnout.

Ptislusnych ustanoveni obcanského zakoniku je tfeba obdobné pouzit také v
ptipadé, Ze jednotku vlastni manzelé a tato tedy spadd do jejich spole¢ného jméni
manzelll.

Vyse uvedené pravidlo, ze pocet hlasti pripadajicich na jednu jednotku se ftidi
velikosti spoluvlastnického podilu vlastnika (pfipadné spoluvlastnikil) této jednotky
na spolecnych Castech domu, lze uzit bez problémi témef ve vSech ptipadech, kdy
zakon o vlastnictvi byt hovofi o hlasovani na shromazdéni a nasledném pfijeti
kone¢ného rozhodnuti potiebnym poc¢tem hlast.

Vyjimku z tohoto pravidla piedstavuje ustanoveni § 11 odst. 5 zavedené do zédkona
o vlastnictvi bytd az jeho novelou, zdkonem ¢. 171/2005 Sb., kterym se méni zékon
¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji ne¢které spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a doplituji nékteré zakony (zakon
o vlastnictvi bytll), ve znéni pozdéjsich predpisti. Toto ustanoveni zavadi pro pfijeti

usneseni o vyjmenovanych zélezitostech (modernizaci, rekonstrukci, stavebni Upravy
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a opravy spole¢nych ¢asti domu, jimiz se neméni vnitini uspotradani a zaroven velikost
spoluvlastnickych podili na spolecnych c¢astech domu) nutny souhlas tfictvrtinové
vétSiny vSech vlastnikd jednotek. Podle doslovného vykladu je tedy v téchto piipadech
zcela opusténa obecnd zdsada stanovujici pocet hlasii vlastnika konkrétni jednotky
v zavislosti na jeji rozloze, a naopak zavedena zasada, podle které je kazdému vlastniku
(ptipadné spoluvlastnikim) jednotky v domé pro tucely hlasovani o vyjmenovanych
zalezitostech ptiznan jeden jediny hlas.

Jaky umysl vedl zdkonodarce k tomu, aby zvolil pravé takovou formulaci zcela
odlisnou od vyse uvedené obecné zasady pro urceni poctu hlasi, neni mozné zcela

t.* Davodova zprava k ptivodnimu znéni navrhovanych zmén zikona

piesné urci
o vlastnictvi bytd® (navrh byl pozd&ji pfijat ve znéni pozméfiovacich navrhi jako zakon
¢. 171/2005 Sb.) vysvétluje, Ze tfictvrtinova vétSina ma napomoci snadnéjSimu
rozhodovani o neékterych béznych zalezitostech spojenych se spravou domu, ve kterém
pusobi konkrétni spoleCenstvi vlastniki jednotek. Toto zjednoduseni odvozuje
od tpravy pivodni, kdy o téchto vécech rozhodovali vSichni vlastnici. Soucasné vSak
takto urceny pocet hlasii mé predstavovat vyssi limit, nez je pozadovan v § 11 odst. 4
zakona o vlastnictvi bytt, kdyz o zalezitostech uvedenych v tomto ustanoveni rozhoduje
tri¢tvrtinova vétsina vSech hlast.

Zustava tedy otazkou, pro¢ se zdkonodarce rozhodl zménit v tomto jediném piipade
obecn¢ stanoveny zpusob vypoctu hlast. Neni uplné jasné, zda se zdkonodarce pokousel
oprostit od zasady spocivajici na zaklade¢, ze ¢im vétsi jednotku jeji vlastnik vlastni, tim

rozsahlej$i je jeho rozhodovaci pravomoc, a tim chranit , mensinové vlastniky“.®' T

59 J. Holejsovsky in Holejsovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek
z pohledu pravniho, daiiového, iicetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ale§ Cendk, 2008. str. 101 nazyva
tento ,,pocin‘“ zakonodarce dokonce ,,flagrantnim nepochopenim zéakladnich principti rozhodovani v ramci
spolecenstvi‘

60 Zvetejnéna jako soucast snémovniho tisku ¢. 664/0, IV. volebni obdobi Poslanecké snémovny, 2004,

navrh poslanct. Dostupné z URL : http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=4&CT=664&CT1=0

61 Domnivam se, ze takové vymezeni nelze povazovat za spravedlivé, ani mravné. Rozhodnuti, které by
na jeho zakladé bylo pfijato, by se totiz nasledné¢ v souladu s ustanovenim § 13 odst. 1 zdkona o
vlastnictvi bytli realizovalo za ucasti (zejména financni) jednotlivych vlastnikdi jednotek v rozsahu

urc¢eném rozlohou jejich jednotky.
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pokud by toto skutecné bylo jeho zamérem, neni pfili§ jasné, z jakého divodu by tak
ucinil pouze a pravé v piipadech, které v diivodové zpravé k pivodnim navrhu® sam
oznacuje za ,,obvyklé ¢innosti‘.

K nazoru, Ze zakon o vlastnictvi bytd ve svém ustanoveni § 11 odst. 5 pouze
nepiesné formuluje skutecnou vuli zakonodarce, tj. aby o tam vyjmenovanych vécech
bylo rozhodovano tfi¢tvrtinovou vétSinou hlasii vlastnikti jednotek, se ptiklani Vrchni
soud v Praze®, kdyz konstatuje, Ze ..k pFijeti usneseni shromdzdéni o zpiisobu
financovani celkového zatepleni objektu formou pujcky (uvéru) od stavebni sporitelny je

nutny souhlas 7 vétsiny hlasii vSech clenit SVJ podle § 11 odst. 5 véty druhé zdkona ...

4.3.2 USNASENISCHOPNOST

Zakladnim ptedpokladem moznosti na shromazdéni hlasovat a soucasné piijmout
pozadované rozhodnuti, je usnaSenischopnost takového shromdzdéni. Zékon
o vlastnictvi byt usnasenischopnost definuje jako ptfitomnost vlastnikli jednotek, ktefi
maji nadpolovi¢ni vétSinu hlast, na daném shromazdéni.

Je tfeba zdlraznit, ze by nemclo byt dostacujici usnaSenischopnost zjistit
a konstatovat pouze na zacatku konkrétni schize shromazdéni. Zejména pokud
shromdzdéni projednava v prubéhu jedné schiize nékolik rtiznych zalezitosti, coz
s sebou mnohdy nese i jistou casovou naro¢nost. Z toho ditvodu se miize stat (a v praxi
se tak skutecné dé&je), ze v pribéhu néktery z vlastnik jednotek misto, kde schiize
shromdzdéni probiha, byt 1 doc¢asné, opusti, jiny vlastnik naopak miize dorazit pozdé&ji.
Proto je nutné pro fadny prabéh shromazdéni jeho usnaSenischopnost zjisStovat
pfed kazdym samotnym hlasovanim a tuto skutecnost souCasné¢ také zaznamenat
v zapisu ze shromazdéni (aby bylo v pfipadé eventualniho sporu mozné prokazat, ze
shromézdéni probéhlo v souladu se zdkonem o vlastnictvi bytli a stanovami ptislusného

spolecenstvi.

62 Snémovni tisk ¢. 664/0, IV. volebni obdobi Poslanecké snémovny, 2004, navrh poslanct, dostupny

na URL: http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=4&CT=664&CT1=0
63 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 1. 2009, sp. zn. 7 Cmo 160/2008, publikovany

v ¢asopisu Pravni rozhledy, 2009, ¢. 10. s. 377 a nasl.
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Ackoli zakon o vlastnictvi byt povinnost zjistovat usnasenischopnost pied kazdym
hlasovanim shromazdéni sice vyslovné neupravuje, ze smyslu zédkona je ji podle nazoru
Vrchniho soudu v Praze mozné ji dovodit.** Na tomto zavéru je pak nutné trvat nehledé
na pocet Clenl konkrétniho spolecenstvi, a¢ jsou naroky na organizaci schiizi
shromazdéni takovych spoleCenstvi jisté vyssi.

Vratime-li se k samotné podmince usndsenischopnosti shromazdéni, a¢ se tato jevi
relativné jednoduse, muze se ukdzat byt nepiekonatelnym problémem a to zejména
ve spolecenstvich s vyS§im poctem jednotek, ve kterém je kromé jiného také vyssi
pravdépodobnost pasivity jednotlivych vlastnikii jednotek a jejich nezdjmu o véci
spojené se spravou budovy. S uvolnénim moZnosti nabyvani nemovitosti v Ceské
republice® piistupuje k jiz zminénému také skutecnost, Ze Gast jednotek v konkrétni
budové muze byt ve vlastnictvi cizich statnich piislusnikd, ktefi na nasem uzemi
nepobyvaji, tudiz se ani nezOcastnuji schizi shromazdéni. VSe dohromady spolu
s absenci zcela uspokojivého feSeni ze strany zakonodarce muze v krajnim piipadé vést
az k uplnému ochromeni spolecenstvi, k objektivni neschopnosti rozhodnout o zadné
véci spojené se spravou dotené budovy (pokud tato spadé do plisobnosti shromazdéni).
Nicmén¢ nelze bez dal$iho konstatovat, ze se jedna o situaci netesitelnou.

Je tfeba poznamenat, Zze sdm zakon o vlastnictvi bytl, stejn¢ jako v celé fad¢ dalSich
ptipadd, na situaci vzniklou tim, Ze se shromazdéni nesejde v takovém poctu vlastniki,

aby po secteni jejich hlast bylo takové shromazdéni usnaSenischopné, nereaguje.®® A to

64 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 1. 2009, sp. zn. 7 Cmo 160/2008, publikovany
v ¢asopisu Pravni rozhledy, 2009, ¢. 10. s. 377 a nasl.

65 Nabyvani nemovitosti v Ceské republice cizinci upravuje zakon & 219/1995 Sb., devizovy zakon,
ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,,devizovy zakon®). Pfistoupenim k Evropské unii se podminky
stanovené devizovym zakonem mély zménit tak, aby byly pIné v souladu s pravem Evropské unie. Ceské
republiky vSak vyjednala dvé pfechodna obdobi pravé pro nabyvani nemovitosti cizinci. Prvni z nich,
vztahujici se prakticky na vSechny nemovitosti kromé zemédélskych a lesnich pozemki, uplynulo ke dni
1. 5.2009. Od toho data mohou na tizemi Ceské republiky cizinci bez omezeni nabyvat vyse vymezené
nemovitosti (a¢ devizovy zdkon na tuto situaci dosud nereagoval, je tieba dat prednost pravu Evropské
unie pied pravem tuzemskym).

66 Pozadavek zakonné konstrukce ochrany tfadnych vlastnikd jednotek pfed nezdjmem vétsiny vlastnikli
pozaduje 1 T. Dvorak in Dvortak, T. Nekolik uvah k pravni tprave vlastnictvi byt a nebytovych prostort

de lege ferenda. Pravni rozhledy, 2007, ¢. 18. s. 669.
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bez ohledu na skutecnost, ze jiné pravni piedpisy, zejména obchodni zadkonik ve vztahu
ke spolecnosti s ruCenim omezenim nebo druzstvu, takovy pfipad ptedpokladaji.
V ptipad€ spolecenstvi je vSak nutné z diivodu chybéjici zdkonné tpravy hledat mozna
vychodiska zejména v rozhodovaci ¢innosti soudii.

Podle nazoru T. Dvoraka® lze situaci, za které je shromazdéni neschopné usnasent,
fesit extenzivnim vykladem ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi byti,
respektive jeho véty druhé, ktera zni ,, Pri rovnosti hlasii nebo nedosdahne-li se potirebné
vetsiny nebo dohody, rozhodne na navrh kterékoli vlastnika jednotky soud*.
Z formulace citovaného ustanoveni neni zfejmé, zda zakonodarce zamyslel zakotvit
moznost nechat usneseni shromazdéni posoudit soudem pouze za piredpokladu, Ze nebyl
na shromazdéni pro konkrétni rozhodnuti ziskan potfebny pocet hlasi, nebo vzdy, kdyz
takové rozhodnuti nebylo pfijato. Vzhledem k absenci jakéhokoli jiného mozného
feSeni v zakoné o vlastnictvi byt a soucasn¢ vzhledem k nutnosti zajistit fadné
fungovani spolecenstvi za kazdé situace, se 1ze piiklonit k tomuto nédzoru a konstatovat,
ze § 11 odst. 3 véta druhd zdkona o vlastnictvi bytl se vztahuje i na ptipady, kdy
shroméazdéni neni usnaSenischopné.® V zajmu ochrany menSiny vlastniki jednotek,
ktefi by se jinak nemohli branit proti neCinnosti a nezdjmu vétSiny ostatnich vlastnika
jednotek, je tedy jediné logické souhlasit 1 s moznosti obratit se na soud s navrhem
na nahrazeni viile shromézdéni.

S vySe uvedenym nazorem na vyklad § 11 odst. 3 véty druhé zédkona o vlastnictvi
bytl, se ztotoziiuje také Nejvyssi soud Ceské republiky (dale jen ,,Nejvyssi soud®),
kdyz shrnuje, ze ucelem zaloby dle § 11 odst. 3 je nahradit potfebné usneseni
shromazdéni jako projev vile spolecenstvi a to z riznych divodi — nedoslo-li
ke svolani shromazdéni subjektem k tomu povolanym, nebo bylo-li svolano, ale nebylo

usnasenischopné, nebo bylo-li usnasenischopné, ale dospélo k rovnosti hlasii nebo

67 Dvorak, T. Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007. s. 315.

68 Opét T. Dvorak v jiném odborném c¢lanku vSak dovozuje pfesny opak - ze je nezddoucim jevem, aby
soud nahrazoval svym projevem vule chybéjici rozhodnuti shroméazdéni, které jej nemohlo ucinit jen
proto, Ze nebylo usnaSenischopné. (Dvotdk, T. Mnoho otdzek a malo uspokojivych odpovedi. Pravni
forum, 2004, ¢. 1. s. 40 a nasl. ). Predchozi publikace je vSak pozdéjsiho data, proto se 1ze domnivat, Ze

autor pod vlivem absence jakéhokoli jiného feSeni, pfipustil, Ze tato by méla byt pfeci jen tolerovana.
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nedosahlo potfebné vétsiny ¢i dohody.®

I pfes moznost domédhat se u soudu nahrazeni vile shromazdéni, neni-li toto
shromazdéni schopné se usnaset, jak jiz bylo popséno vyse, je otdzkou, do jaké miry je
toto feSeni efektivni, kdyZ je v rdmci konkrétniho spoleCenstvi vlastnikli nutné
urychlené pfijmout opatfeni zasadni povahy (napiiklad vzhledem ke skutecnosti, ze
spravce budovy vibec nevykonava svéfené ukoly a spoleCenstvi vlastnikii jednotek
by tim mohla vzniknout Sskoda). Vzhledem k tomu, Ze soudu by v takové situaci mohlo
trvat i nékolik mésicii, nez by o véci rozhodl, je zjevné, Ze by zakon o vlastnictvi byt
mél umoznit i jiné rychlejsi a tim padem i1 GCinngjSi feSeni. Nicméné zadné takové
neexistuje. Nektera spoleCenstvi se z tohoto diivodu rozhodla do svych stanov zacClenit
opatieni analogickd k nékterym ustanovenim obchodniho zdkoniku — zejména konani
nahradni schlize shromédzdéni se snizenym kvoérem pro usnasenischopnost piipadné
hlasovani mimo valnou hromadu neboli per rollam. I pfes naléhavou potiebu obdobnych
opatfeni se v soudni praxi setkdvdme s odmitnutim obou zminénych ptipadi analogie
s obchodnim zdkonikem.

Obchodni zakonik akciové spolecnosti 1 druzstvu umoziiuje kondni nahradni valné
hromady (¢lenské schiize) v ptipadé, Ze se nepodaftilo dosdhnout jeji usnasenischopnosti
na ,,fadné“ valné hromad¢ (¢lenské schlizi). Za splnéni dalSich podminek je néhradni
valnd hromada (Clenskd schlize) usnéSenischopna nehledé¢ na zdkonem stanovené
kvorum. Otazkou zGstava, zda lze takovéto feseni doporucit i pro spolecenstvi.

Podle nazoru T. Dvofdka™ by analogie ustanoveni o nahradni valné hromadg
(Clenské schizi) zakotvenych v obchodnim zakoniku mohla ve svém disledku
pti aplikaci na spoleCenstvi znamenat rozpor se zadsadou ochrany vlastnického prava
jakozto zésadou tustavnépravni. Nelze pfitom opomenout, ze nepiitomnost vlastnika
jednotky na shromdzdéni nemusi byt vzdy pouze projevem jeho nezajmu o zalezitosti
spojené se spravou budovy. Je tfeba pocitat s neucCasti ze zdravotnich ¢i jinych

zavaznych divodl vlastnika jednotky, ale i s jeho zcela umyslnou netcasti, kterou

69 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 5. 2008, sp. zn. 28 Cdo 5216/2007, publikovan ve Sbirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu pod €. 17/2009 ve svazku 2, ro¢nik 2009, s. 169 a
nasl.

70 Dvortak, T. Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007. str. 313.
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vyjadiuje svou vuli, aby na shromdzdéni nebylo navrhované rozhodnuti pfiijato, ¢i
oném dokonce ani nebylo mozné hlasovat. Lze tedy shrnout, ze podle nazoru
zastavaného T. Dvofdkem ptedepsané kvorum usnasenischopnosti nelze za Zadnych
okolnosti snizovat.”

Vyse uvedeny postoj ve véci analogického uziti ustanoveni o ndhradni valné
hromadé (¢lenské schlizi) zastdva i Vrchni soud v Praze™. V ramci své rozhodovaci
¢innosti konstatuje, ze ustanoveni § 11 odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytd, tj. ustanoveni
stanovujici kvorum usnaSenischopnosti shromdzdéni, je ze své povahy normou
kogentni. Nelze jej tedy rozSifovat vykladem za pomoci analogie s obchodnim
zdkonikem, tim spiS, Ze na analogické pouziti tohoto pravniho predpisu zakon
o vlastnictvi bytd vyslovné odkazuje pouze v souvislosti s rejstiikem spolecenstvi.

Piesto podle Vrchniho soudu v Praze u spoleCenstvi obecné neni nahradni
shromazdéni zcela vyloucené, lze jej vSak konat pouze v tzv. SirSim smyslu.
To znamend, ze neni-li shroméazdéni usnaSenischopné a ma-li dotené spolecenstvi
takovou moznost zakotvenou ve svych stanovach, miize svolat ,,ndhradni shromazdéni‘
se stejnym programem jako mélo plvodni a to v kratSi lhit€é pro svolani, nez ma
shromazdéni ,fadné“. Nicméné¢ je tieba mit na paméti, ze kvorum pro
usnasenischopnost zlistava 1 na tomto ,,nahradnim shroméazdéni* nezménéno. Z toho je
tedy patrné, Ze takové ndhradni shromazdéni v SirSim smyslu postrada stejny ucel jako
ma institut ndhradni valné hromady (Clenské schlize) podle obchodniho zdkoniku —
za tento Ucel lze povazovat konani ndhradni valné hromady (Clenské schtze) s tim, ze
usnasenischopnost je v takovém piipadé dana bez ohledu na zdkonem stanovené
kvorum.

Z vyse uvedeného je tedy ziejmé, Ze institut ndhradniho shroméazdéni v $ir§im slova
smyslu, by své opodstatnéni nasel pouze v situacich, kdy by neusnasenischopnost
shromédzdéni byla zpiisobena pfi¢inami, které lze ndhradnim shromazdénim zhojit.

Takovymi pfi¢inami by mohlo byt zejména neocekdvané onemocnéni kli€¢ového

71 Shodné téz Cép, J. Aktudlni zaméry a iivahy o zméndch v pravni iipravé viastnictvi bytii. Pravni forum,
2010, €. 5. s. 245 a nasl.

72 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 2. 2. 2010, sp. zn. 7 Cmo 494/2009, publikované v ¢asopisu
Pravni rozhledy, 2010, ¢. 7. s. 262 a nasl.
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vlastnika nebo jiné zalezitosti branici mu pouze v urCité omezené dob¢ zucastnit se
,radného* shromazdéni. Nahradniho shromazdéni by se ale jiz zacastnit mohl a problém
by byl vyfeSen. Shromdzdéni, jez je neusnaSenischopné z diivodu ne€innosti vlastnikli
jednotek, ale tento zpiisob feSeni, byt soudem prohlaSeny za mozny a zdkonem
o vlastnictvi byt dovoleny, ze zcela logickych pfi¢in nevyuzije.

Neni vSak bez zajimavosti, ze a¢ byla moznost nahradniho shromazdéni v uzsim
slova smyslu analogicka k tomuto institutu, jak jej upravuje obchodni zédkonik, Vrchnim
soudem v Praze i odborniky popfena jako protizdkonnd, navrh novely zdkona
o vlastnictvi bytd, ktery na pocatku roku 2010 projednévala Poslaneckd snémovna
Parlamentu Ceské republiky”, respektive jeho znéni s pozménovaci navrhy, s timto
institutem nahradniho shromézdéni vyslovené pocital. Jednim timto pozméiovacim
navrhem’ bylo navrhovéano zapracovani takového ustanoveni zakona o vlastnictvi byta,
které by umoznovalo konani ndhradniho shromazdéni nejdiive po 15 dnech se snizenym
kvérem usnaSenischopnosti na 1/3 vSech vlastnikli jednotek. Stejné snizené kvorum
navrhoval i jiny pozméhovaci navrh™, ten vSak dokonce umoziioval nahradni
shromazdéni konat jiz po 3 hodinach po shromazdéni pivodnim.™

Navrh nového obcanského zékoniku (podrobnéji bude rozebran v kapitole
pojedndvajici o organech spoleCenstvi de lege fenrenda), jenz obsahuje i ustanoveni
upravujici vlastnictvi byt a nahrazujici soucasny zdkon o vlastnictvi bytl, s ndhradnim

shromazdénim vyslovné pocita.

73 Navrh novely zdkona o vlastnictvi bytd o vlastnictvi bytl poslancti Zdeiikky Hornikové a Jana
Biirgermeistra (snémovni tisk ¢. 843/0, V. volebni obdobi Poslanecké snémovny, dostupny z URL:

http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=5&ct=843&ct1=0 ) proSel obecnou i podrobnou rozpravou

ve 2. ¢teni, ale jeho schvaleni ve 3. Cteni se jiz s ohledem na koncici volebni obdobi Poslanecké
snémovny nekonalo.

74 Usneseni vyboru pro vefejnou spravu a regiondlni rozvoj ze dne 14. 1. 2010 ke snémovnimu tisku

¢. 843/0 (snémovni tisk ¢. 843/2, V. volebni obdobi Poslanecké snémovny). Dostupny z URL:
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=5&CT=843&CT1=2

75 Tento pozménovaci navrh poslankyné Zdenky Hornikové byl prednesen ve druhém cteni na schiizi
Poslanecké snémovny dne 29. 1. 2011.
76 Oba podané pozménovaci navrhy byly zpracovany jako snémovni tisk ¢. 843/3 s pozménovacimi a

jinymi navrhy k snémovnimu tisku ¢. 843/0, V. volebni obdobi Poslanecké snémovny. Dostupny z URL:

http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=5&ct=843 &ct1=3
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Ponékud otevienéji je v souCasné dobé, jak jiz bylo naznaceno, pfijimana moznost
hlasovani shroméazdéni zplisobem nazyvanym téz ,per rollam“.”” Tento zplsob
hlasovani vyslovné upravuje obchodni zékonik pro spolec¢nost s ru¢enim omezenym —
jeho podstatou je hlasovani mimo valnou hromadu této spolec¢nosti. V takovém ptipadé
osoba opravnéna svolat valnou hromadu ozndmi spole¢nikiim, ze hlasovani probéhne
mimo valnou hromadu a ze sviij souhlas s navrhovanym rozhodnutim mohou vyjadfit
pisemnou formou v pfedem stanovené lhiite. Nevyjadii-li se spolecnik v této lhité, hledi
se na néj, jako by s navrhovanym rozhodnutim nesouhlasil. Po uplynuti lhity osoba
opravnéna svolat valnou hromadu oznami vysledky hlasovani.

Kromé¢ toho v podminkach spolecnosti s ru¢enim omezenym existuje jesté dalsi
ptipad, kdy lze hlasovat mimo valnou hromadu — spolecnici, ktefi nebyli pfitomni
na pfedmétné valné hromad¢, mohou sviij souhlas s navrhovanym rozhodnutim dorucit
spole¢nosti v pisemné podob¢ do jednoho mésice od konani této valné hromady.

Je vSak otazkou, zda by takového zplsobu hlasovani bylo mozné vyuzit
1 v podminkach spolecenstvi. Pokud ano, jednalo by se o poruseni ustanoveni
§ 11 odst. 2 zdkona o vlastnictvi, které vyzaduje k usnasenischopnosti pfitomnost
nadpolovi¢ni vétSiny vSech vlastniki? Doslovnym vykladem by se dospé€lo k zavéru, ze
takovy zptsob hlasovani mimo shromazdéni, kde o pfitomnosti jednotlivych vlastnikt
jednotek nemulze byt fe¢, je zcela nepochybné porusenim citovaného ustanoveni.
Doslovny vyklad témét jakéhokoli ustanoveni tykajiciho se spolecenstvi vSak neni pfili§
Stastnym feSenim, ptihlédneme-li ke skute¢nosti, Ze samotny zakon o vlastnictvi bytl
vénuje problematice spolecenstvi vlastnikl jednotek pouhé ¢tyii paragrafy.

Nektefi autofi zabyvajici se bytovym prdvem se k hlasovani mimo shromazdéni
stavi velmi opatrné. S ohledem na fakt, Ze umoznéni hlasovani per rollam fakticky
znamena uvolnéni rozhodovani nejvyssiho organu spolecenstvi, je tfeba soucasné
zajistit adekvatni ochranu prav vlastnikii jednotek, jez jsou povinnymi cleny

spole€enstvi a jsou tedy vzdy dotceni jeho rozhodovanim. Pravé z tohoto ditvodu by mél

77 S hlasovanim per rollam vyslovné souhlasi naptiklad Dvoték, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor.
Praha : ASPI, 2007. s. 306. Pozadavek zakonné konstrukce ochrany fadnych vlastnikd jednotek
pred nezajmem vétSiny vlastnikli pozaduje opét Dvordk, T. Nekolik uvah k pravni upravé viastnictvi bytii

a nebytovych prostorii de lege ferenda. Pravni rozhledy 2007, ¢. 18, s. 669 anasl.
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byt tento zptisob hlasovani pfipustén jen ve vyjimecnych, presné vymezenych otazkach.
8. Je tedy tieba institut hlasovani per rollam legislativné upravit tak, aby nemohl byt
zneuzitelny.”

Takovy pozadavek je zcela opravnény a mél by bezpodminecné vzdy byt zohlednén.
Neni vSak Gpln¢€ jasné, jak bezpecné zajistit, aby hlasovani mimo shromazdéni v daném
spolecenstvi probéhlo vzdy zcela ,,predpisové®. Pfichazelo by tak naptiklad v tivahu
vymezeni povinnosti vyboru, jenz tento zplUsob hlasovani zajiStuje, archivovat
pouréitou dobu vSechna dorucend pisemna vyjadieni souhlasu ¢i nesouhlasu
s navthovanym rozhodnutim a umoznit jakémukoli ¢lenu spolecenstvi do téchto
dokumentii nahlédnout. Povinnost vyboru oznamit vysledek pfedmétného hlasovani
za vyuziti metody per rollam véetné podrobného popisu jeho pribéhu pak jiz povazuji
za nezbytné nutnou nalezitost budouci zakonné upravy.

Bez ohledu na vyse uvedené, se lze mezi odbornou vetejnosti setkat i s ndzorem
zcela odmitajicim moZnost pouziti hlasovani per rollam v podminkach spolecenstvi®.
Zakaz hlasovani mimo shromazdéni dovozuje 1 soudni praxe, i kdyz je tfeba
poznamenat, ze obdobnd véc zatim nebyla vylozena Nejvyssim soudem, ale pouze
soudy predstavujicimi nizsi ¢lanky soudni soustavy. Vrchni soud v Praze se vsak k této
otdzce stavi jednoznaéné&®' — podle jeho nazoru zékon o vlastnictvi bytd neupravuje
moznost Clenti dan¢ho spolecenstvi, kteti z jakéhokoli divodu nebyli pfitomni
na shroméazdéni, vyjadfit svou vili i mimo takové shroméazdéni, respektive s timto
ptipadnym projevem ville zakon o vlastnictvi byt nespojuje zadné pravni nasledky.

I ptes toto jednozna¢né odmitnuti Vrchniho soudu v Praze je tieba zminit, ze navrh

78 Oehm, J. Nekolik zasadnich pripominek k navrhu nového zakona o viastnictvi bytii. Pravni zpravodaj,
2008, ¢. 11.s. 10 a nasl.

79 Cap, J. Aktudlni zaméry a vivahy o zméndch v pravni ipravé viastnictvi bytii. Pravni forum, 2010, ¢. 5.
s. 245 a nasl.

80 Analogii s obchodnim zakonikem obecné odmita Cap, J. Zakon o vlastnictvi byttl. Komentat. Praha :
Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, str. 105 a nasl. - a to z diivodu specifickych znakti obchodnich spolecnosti
a druzstev, zejména nejobvyklejsiho diivodu jejich existence — vytvateni zisku, oproti tomu SVJ primarné
pouze hospodaii s penéznimi prostiedky poskytnutymi ¢leny SVJ pro ucely spravy domu. Se samotnym
hlasovanim per rollam pak vyslovuje svtij nesouhlas v téze publikaci na strané 173.

81 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 1. 2009, sp. zn. 7 Cmo 160/2008, publikovany
v ¢asopisu Pravni rozhledy, 2009, ¢. 10. s. 377 a nasl.
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nového obéanského zakoniku® moznost pfijmout rozhodnuti mimo shromazdéni nejen
ze nevylucuje, dokonce ho vyslovné uvadi jako jeden z moznych zplsobl pfijeti
rozhodnuti v rdmci spolecenstvi.

Vzorové stanovy sice v soucasnosti vyslovné povoluji jisty zptisob vyjadieni vile
vlastnika jednotky mimo shromazdéni, ale pouze v zélezitostech (§ 11 odst. 5 a
§ 13 odst. 3 zdkona o vlastnictvi byti), o kterych musi rozhodnout vSechny hlasy
ptislusného spolecenstvi vlastnikii. Pak je mozné souhlas s navrhovanym usnesenim
v takové véci projevit i mimo shromdzdéni. Nicméné tuto moznost lze opét povazovat
za feSeni pouze za predpokladu, Ze shromazdéni bylo neusnaSenischopné z jiného
divodu nez necinnosti vlastnikii jednotek, a pochopitelné pouze u téch spolecenstvi, jez
se vzorovymi stanovami fidi.

Zavérem k této problematice lze poznamenat, Ze absence vhodného zidkonného
ustanoveni i zcela presvédcivé judikatury do doby, nez bude piijata vyhovujici pravni
uprava, by meéla byt jistou motivaci pro Cleny konkrétniho spolecenstvi, zejména pak
pro vybor ¢i povéfeného vlastnika jako jejich zastupce, snazit se vyfeSit danou situaci
lidsky. Tedy pokusit se zvysit informovanost ¢lenil spolecenstvi o déni v budové s tim,
ze pti rozhodovani o vécech spravy domu, které by nemély byt lhostejné zadnému jeho
obyvateli, zalezi na kazdém hlasu. Diky fungujicim mezilidskym vztahtim
mezi jednotlivymi spoluvlastniky (i za cenu nezbytnych uGstupkil), 1ze totiz snadnéji
doséhnout tolik potiebné dohody téméft v jakékoli véci.

Nastrojem k dosazeni takového cile miize byt i vyuziti moznosti zastoupeni
jednotlivych ¢lent konkrétniho spoleCenstvi na jeho shromazdéni a to na zéklad¢ plné
moci. Samotny zakon o vlastnictvi bytl tento zplisob zastupovani sdm neupravuje, proto
lze vyuzit obecné upravy dané problematiky, jak ji upravuje obcansky zdkonik v § 31 a
nasledujicich.® Takovouto plnou moci Ize zmocnit jiného ¢lena spoledenstvi, piipadné i

osobu nec¢lena (zdkon o vlastnictvi bytd to nevylucuje®) k tcasti a hlasovani

82 Vladni navrh nového obcanského zdkoniku (snémovni tisk ¢. 362/0, VI. volebni obdobi Poslanecké

snémovny) Dostupny z URL: http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=362&CT1=0
83 Tento vyklad potvrzuje i rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 25. 2. 2010, sp. zn. 7 Cmo

297/20009.
84 Moznost zmocnéni neclena spoleGenstvi k hlasovani na shromazdéni dovozuje napt. Cap, J. Zdkon

o viastnictvi bytii. Komentdr. Praha : Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, s. 172.
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na shromézdéni. Ustanoveni § 31 odst. 4 obcanského zdkoniku vyzaduje pro plnou moc
pisemnou formu v takovém piipad¢, kdy se netyka pouze urc¢itého pravniho tikonu. Lze
tedy konstatovat, Ze plnd moc k zastupovéani na shromazdéni musi byt pisemna a to at’
jiz je specialni (tedy tyka-li se pouze ucasti a hlasovani na jediném shromézdéni), nebo
generalni (jez mlize zmocnénce opraviovat k zastupovani zmocnitele ve vSech vécech
spojenych s vlastnictvim jednotky v budove, kde vzniklo spolecenstvi).

S ohledem na nutnost pfiméfené ochrany ¢lenti spolecenstvi by vSak tato plnd moc
nem¢la zmocnovat ¢leny dalSich organti spoleCenstvi, jak se vSak v praxi Casto d¢je, coz
muze vést k prosazovani zajmu téchto osob na ukor zajmt celého spoleCenstvi.
Ze stejného diivodu by jedna osoba neméla byt zastupcem na zdklad¢ na takové plné
moci pro vétsi mnozstvi vlastnikl jednotek, tedy ¢lenti daného spoleéenstvi.®

Celé pojednani o problematice usnaSenischopnosti shromazdéni lze wuzavfit
konstatovanim, ze vzhledem k absenci vhodnych feseni v zakon¢ o vlastnictvi bytd se
nejedno spoleCenstvi miize ocitnout v situaci, kdy je jeho c¢innost ochromena
neschopnosti se usnaset. Jako nejvhodnégjsi feSeni této véci, ne vSak vzdy vyhovujici
(zejména v budové s velkym poctem jednotek je to zplsob Casové i organizacné
narocny), se jevi zvysSené usili vyboru jednat s vlastniky, ktefi o ¢innost spolecenstvi
nejevi zajem, aby se tito sami ¢astéji ucastnili shromazdéni, ptipadné k tomu zmocnili

jinou osobu.*

4.3.3 POTREBNA VETSINA

Za predpokladu, ze se shromdazdéni podaii dosahnout jeho usnaSenischopnosti
vyzadované zdkonem, lze pfistoupit k samotnému hlasovdni o zdlezitostech
stanovenych programem pro toto konkrétni shromazdéni. Usneseni o projednané véci je
pfijato obecné tehdy, je-li navrhované feSeni odsouhlaseno vétSinou hlast Clenti

spolecenstvi — podle toho, jaka otazka se rozhoduje, je vyzadovéana bud’ vétSina hlast

85 Oehm, J. Nekolik zasadnich pripominek k navrhu nového zdakona o vlastnictvi bytii. Pravni zpravodaj,
2008, ¢. 11.s. 10 a nasl.

86 Shodné téz Cap, J. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentar. Praha : Wolters Kluwer CR, a.s., 2009,
str. 173-174.
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ptfitomnych ¢lenti spolecenstvi, nebo vétsina hlasti vSech téchto ¢lent. Ve vyjimeénych
pfipadech mtze byt rozhodnuti shroméazdéni piijato jen za predpokladu, ze pro n¢j

hlasuji vSichni ¢lenové spolecenstvi.

Jak jiz bylo naznaceno vySe, zdkon o vlastnictvi bytd rozliSuje nckolik skupin
otazek, podle toho, jakym nejmensim poctem hlasi o nich Ize pifi hlasovani
na shromdzdéni rozhodnout. Nestanovi-li tento zdkon jinak, plati obecné pravidlo, ze
k ptijeti rozhodnuti (usneseni) je zapotiebi nadpolovi¢ni vétSiny ,,pfitomnych hlasi®.
Tento podil hlast je stanoven pro piipady bézné spravy domu, jejich vycet zakonna
uprava nepiinasi. Nadpolovicni vétSinou hlast pritomnych clenti spolecenstvi se tak

naptiklad rozhoduje o vysi zaloh na ptispévek na ndklady spojené se spravou domu.

Ponékud vyssi ndroky na pocet hlasti nutnych k pfijeti rozhodnuti klade zdkon
o vlastnictvi bytli na shromdzdéni, na némz se hlasuje o volbé ¢leni vyboru nebo
o volbé povéteného vlastnika. Pro zvoleni téchto osob do dané funkce je tfeba, aby

pro n¢ hlasovala nadpolovi¢ni vétSina vSech Clena spolecenstvi.

Dalsi skupinu otdzek s odliSnym rezimem pfedstavuji taxativné vyjmenovana
rozhodnuti, jez musi byt pfijata tfictvrtinovou vétsSinou hlast ¢lent spolecenstvi, kteti
jsou pfitomni na shromdzdéni. Jednd se typicky o rozhodnuti o schvaleni ¢i zméné

stanov.

Problematickym se ukazalo byt ustanoveni o zéalezitostech, pro jejichz pfijeti zdkon
o vlastnictvi bytd vyzaduje souhlas tfi Ctvrtin vSech c¢lenli spoleCenstvi. Témito
zalezitostmi jsou pouze modernizace, rekonstrukce, stavebni Upravy a opravy
spolecnych ¢asti domu, jimiz se neméni vnitini usporaddni domu a zaroven velikost

spoluvlastnickych podilt na spolecnych ¢astech domu.

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole pojednavajici o poctu hlasti pfi hlasovani
na shroméazdéni, zdmérem zékonodarce v tomto pfipadé zfejm¢ nebylo stanoveni
diametralné odlisného zpiisobu, jakym pro vyjmenované piipady urcit pocet potfebnych
hlast, nez jak jej vymezil v ostatnich ptfipadech. Toto ustanoveni zdkona o vlastnictvi
byt je s nejvetsi pravdépodobnosti tieba vykladat za pouziti stejnych zasad, jako je

tomu i u ostatnich zptsobli urceni poc¢tu hlasi. Vyjmenovana rozhodnuti lze tedy
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pfijmout tf¥ictvrtinovou vétSinou vsech hlast, nikoli tfictvrtinovou vétSinou hlast vSech

¢leni spolecenstvi.®’

Nejpiisnéjsi podminky jsou stanoveny zejména pro piijeti nasledujicich rozhodnuti
— usneseni o zméné ucelu uzivani stavby a o zméné stavby. Vzhledem k jejich
zavaznosti a skuteCnosti, ze se dotykaji prav kazdého Clena spolecenstvi, je k jejich

piijeti tteba souhlasu vSech téchto ¢lent.

Bez ohledu na vySe uvedené lze s nejvétsi pravdépodobnosti dovodit, Ze
pro ptipady, ve kterych je tfeba rozhodnuti ptfijmout prostou (nadpolovicni vétSina
hlast) nebo kvalifikovanou vétSinou (tfi¢tvrtinova vétsina) lze ve vlastnich stanovach
spoleCenstvi ur€it vySs$i (nikoli nizSi) potfebny pocet hlasti. Takové ustanoveni

by nicméné mohlo vést az k ochromeni funké&nosti shroméazdéni tohoto spolecenstvi.*®

4.4 USNESENI SHROMAZDENI

Vysledkem rozhodovaciho procesu v rameci shromazdéni je usneseni. Jako
problematicka se v praxi ukézala otdzka prdvni povahy usneseni shromazdéni
a pravnich nasledkt s tim spojenych. Lze pfijmout myslenku, Ze na rozhodnuti
shromazdéni se, pro jeho podobnost s rozhodnutim vrcholnych organi nékterych
obchodnich spole¢nosti, analogicky pouziji stejna vychodiska, jakd ptindsi diskuze
o pravni povaze usneseni valné hromady spole¢nosti s ru¢enim omezenym ¢i akciové
spolecnosti? U pravnickych osob, jejichz vili reprezentuji ¢lenové této pravnické osoby
hlasovanim v jejim nejvyS$im organu, jiz z podstaty takového zplsobu piijimani
rozhodnuti vyplyvaji mnohé shodné rysy. V tomto piipadé se tedy lze piiklonit
k ndzoru, ze na usneseni shromazdéni jako nejvyssiho organu spolecenstvi, se budou
aplikovat poznatky ustdlené pravni praxe ve véci pravni povahy usneseni valné
hromady spoleénosti s ru¢enim omezenym (akciové spole¢nosti)®

I ptes odliSnost nazorti na danou otazku ve vztahu k obchodnim spolecnostem, se

87 Shodné t¢z Dvorak, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007. s. 314.
88 Op. cit. sub. 87, s. 314.
89 Op. cit. sub. 87, s.317-318.
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soudni praxe v této v&ci” ustalila na stanovisku, Ze usneseni valné hromady spolecnosti
s ruéenim omezenym (akciové spole¢nosti) neni ze své povahy pravnim tkonem®.
Za pravni ukon tedy na zéklad€ analogie, jejiz pouziti bylo odiivodnéno vyse, nelze
povaZzovat ani usneseni shromazdéni.

Nejvyssi soud se danou problematikou posléze zabyval i pfimo ve vztahu
ke spoleCenstvi.”?, kde vyslovné uvedl, Ze posuzovat, zda usneseni shromazdéni
odporuje obecnym ustanovenim obcanského zdkoniku o pravnich tkonech neni
divodné, nebot’ usneseni shromdzdéni neni pravnim ukonem spolecenstvi. Pravni
ukony miize jménem spoleCenstvi Cinit pouze jeho statutarni organ, kterym je vybor
spolecenstvi.

Tim je v8ak zodpovézena pouze otazka, ¢im usneseni shromazdéni neni. Usneseni
shromazdéni ziejm& neni mozné zcela jednozna¢né zatradit do urcité kategorie, tedy

t> nebo

stanovit, zda by mélo byt povazovano naptiklad za jinou pravni skutecnos
pravni jednani svého druhu. Zcela nepochybné jej vSak lze ve vztahu ke spoleCenstvi
vymezit jako projev ville vlastnikli jednotek jakozto €lent pravnické osoby, jenz je
soucasné 1 projevem vile této pravnické osoby, se kterym zédkon spojuje vznik, zménu
¢i zanik pravnich vztahi.

UrCeni, zda se na usneseni shromazdéni alesponn piiméfené pouziji obecnd
ustanoveni obcanského zdkoniku tykajici se pravnich ukonid, mé vyznam zejména
pro zodpovézeni otazky, je-li mozné toto usneseni prohlasit za neplatné obdobné¢ jako to
je mozné u pravnich ukont. Je ponc¢kud sporné zejména, zda pii chybéjici specidlni
upravé v zakoné o vlastnictvi byti 1ze analogicky pouzit § 39 obcanského zakoniku.

Podle tohoto usneseni je neplatny takovy pravni tikon, jeZ svym obsahem nebo ucelem

odporuje zakonu nebo jej obchdzi nebo se pii¢i dobrym mravim. Pfi splnéni nékterého

90 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17. 12. 1997, sp. zn. Odon 88/97, Soudni judikatura —
rozhodnuti soudtt CR ve spolupraci se soudci Nejvyssiho soudu z oblasti ob&anského, obchodniho a
pracovniho prava, 1998, €. 8, s. 182 a nasl.

91 Opacného nazoru je napiiklad K. Elias in Elias, K. K pravni povaze usneseni valné hromady, Pravni
rozhledy, 1999, €. 12, s. 624 a nasl.

92 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 14. 10. 2008, sp. zn. 28 Cdo 5010/2007.

93 Shodné naptiklad Dvorak, T. Mnoho otizek a malo uspokojivych odpovédi. Pravni forum, 2004, ¢. 1.

s. 40 a nasl.
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z téchto ptredpokladl 1ze takovy pravni ukon prohlasit za neplatny v fizeni ,,0 urceni,
zda tu pravni vztah je ¢i neni, je-li na tom naléhavy pravni zajem* (dale jen ,,Zaloba
na urceni®) podle § 80 pism. c) zdkona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, ve znéni
pozdéjsich ptfedpist (dale jen ,,obfansky soudni Fad*). Zda je pfipustné se zalobou
na uréeni doméhat prohlaSeni neplatnosti také usneseni shroméazdéni bude podrobnéji
rozebrano dale.

Samotny zakon o vlastnictvi byt vyslovné upravuje pouze jediny zptsob, jakym se
lze domoci ,,népravy* rozhodnuti shromazdéni - § 11 odst. 3 tohoto zdkona umoziiuje
prehlasovanému vlastnikovi, aby v tzv. dulezité zélezitosti pozadal soud, aby o ni
rozhodl.** Lze se pouze dohadovat, co v tomto piipadé zakonodarce zamyslel formulaci
»dulezitd zalezitost. Pro vyklad tohoto pojmu je tfeba vychazet z ucelu a smyslu
zakona o vlastnictvi bytl, zejména ze skuteCnosti, o ¢em vSem je shromazdéni
opravnéno rozhodovat a jakym poctem hlast. Za diilezitou zalezitost pak lze povazovat
naptiklad zménu stanov, rozactovani cen sluzeb nebo rozhodnuti o vyznamné oprave
domu.”” Nejvyssi soud pak voli ponékud odlisny piistup k této otazce — za dilezitou
zalezitost ve smyslu pfedmétného ustanoveni oznacuje takovou ,skutecnost, kterd
primo zasahuje bud do samotného pravniho postaveni viastniki jednotek nebo
do podstaty predmétu jejich viastnictvi z hlediska icelu jeho vyuziti.*®

Je vSak jiz popsany postup podle § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi byt jedinym
zpusobem, jakym se lze obratit na soud a pozadovat, aby rozhodl o pfijatém usneseni
shromazdéni, nebo je mozné pripustit i dalsi zplisoby, jak bylo naznaceno vyse? Obecné
1ze k této véci v zasadé€ pristupovat dvéma zplisoby. VétSina odbornikli na bytové pravo
se spiSe pfiklani k variant€ prvni, tedy takové, ze § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytl

je skute¢né jedinym zplsobem, jakym se lze domoci zmény jiz piijatého rozhodnuti

94 Zaloba, kterou podava vlastnik jednotky jakozto &len spoleGenstvi proti usneseni shromazdéni tohoto
spoleCenstvi, nemusi obsahovat navrh vécného feseni konkrétniho pfipadu, staci v ni vyjadfit nesouhlas
s pfedmétnym usnesenim. Pokud by totiz toto feSeni dané situace muselo byt v Zzalobé vzdy zahrnuto,
mohlo by celé soudni fizeni ve svém duasledku vést k uspéSnému prosazeni ndzoru minoritniho vlastnika
proti vétSinovém rozhodnuti ostatnich vlastnikli, coz je jist€ nezddouci. (Rozsudek Nejvyssiho soudu
Ceské republiky ze dne 25. 5. 2011, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009)

95 Dvotak, T. Mnoho otdzek a malo uspokojivych odpoveédi. Pravni forum, 2004, €. 1. s. 40 a nasl.

96 Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 22. 10. 2008, sp. zn. 28 Cdo 3246/2007.
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shromazdéni.”’

Takovy pristup klade diraz zejména na pravni jistotu a zachovani funkcnosti
samotného spolecenstvi, jez maji byt zajiStény moznosti jen izkého spektra prostredkil,
kterymi lze ve vysledku zapfi€init zménu usneseni shromazdéni. V zdjmu ochrany
spoluvlastnického prava vsech vlastnikli a jejich spole¢né vile vyjadiené usnesenim
shromézdéni se mize konkrétni ¢len spoleCenstvi vlastnikli jednotek domoci zasahu
soudu proti takovému usneseni jen v piipadech, které zdkon o vlastnictvi bytii povazuje
za dilezité.

AvSak ani jiny pfistup k této véci neni zcela bezpredmétny. Podle n¢€j vedle jiz
zminovaného ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi byti, lze 1 v podminkach
spole€enstvi uplatnit moznost podat soudu navrh na vysloveni neplatnosti s usnesenim
shromazdéni a to v podobé Zaloby na urceni podle § 80 pism. ¢) obfanského soudniho
fadu.”® Timto vykladem by bylo mozné zhojit absenci pfislu§ného ustanoveni v zdkoné
o vlastnictvi byt a poskytnout Cleniim spoleCenstvim nastroj proti libovili n€kterych
jinych (zejména vétSinovych) €lend, kdyz tito zdkonem fakticky nejsou nijak nuceni
dodrzovat podminky fadného procesu pfijimani rozhodnuti na svém shromazdéni.

V opacném piipadé by se proti usnesenim, jez by se nezabyvala ,,dllezitou
zalezitosti*, jak ji zminuje zdkon o vlastnictvi bytl, piijatym v rozporu se zdkonem
(napfiklad neusnaSenischopnym shromézdénim) nebylo moZzné Zadnym zplsobem
branit. Pouziti § 80 pism. c¢) obanského soudniho fadu by do dané situace jisté piineslo
tolik potfebné feseni, nicméné s ohledem na diivody, jez budou uvedeny nize, 1ze takovy
vyklad zatim ospravedlnit jen stézi.

K zavéru, ktery odmitd moznost analogického uziti ustanoveni o neplatnosti

97 Holejsovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu pravniho,
dariového, vicetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ale§ Cenék, 2008, s.104 nebo Novotny, M., Fiala, J.,
Horék, T., Oechm, J., HolejSovsky, J. Zdakon o viastnictvi bytii. Komentdr. 4., doplnéné a prepracované
vydani. Praha : C.H.Beck, 2011. s. 177.

98 Podle T. Dvoraka by se i pro posouzeni neplatnosti usneseni shromazdeéni méla vzdy analagicky pouzit
uprava obcanského zdkoniku, kdyz zdkon o vlastnictvi byt Zadnou takovou upravu neobsahuje.
Na zaklad¢€ tohoto predpokladu by pak mélo byt umoznéno ¢lentim spolecenstvi domahat se neplatnosti
usneseni u soudu pravé pres ustanoveni § 80 pism. ¢) obcanského soudniho fadu. (Dvorak, T. Mnoho

otazek a malo uspokojivych odpoveédi. Pravni forum, 2004, ¢. 1. s. 40 a nasl.).
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pravnich tkont, lze dospét i za pomoci srovnani s upravou obsazenou v obchodnim
zakoniku pro obchodni spolecnosti (druzstva) — vysloveni neplatnosti usneseni valné
hromady (Clenské schiize) se mlze domahat spole¢nik pouze podle specialniho
ustanoveni obchodniho zékoniku, analogické uziti zakoniku obcanského (a tedy i fizeni
podle § 80 pism. c) obcanského soudniho fadu) je tim zcela vylouCeno. Stejné
stanovisko je nutné pouzit i v podminkach spolecenstvi vlastnikti jednotek.

V neposledni tadé, jak jiz bylo uvedeno, nelze usneseni shromdzdéni povazovat
za pravni tkon a z toho diivodu jej bez dal$iho jako takové nelze zneplatnit. Tento nazor
potvrzuje i aktualni rozhodovaci ¢innost Vrchniho soudu v Praze v této véci.”

Lze tedy shrnout, Ze za souCasnych podminek nelze, vzhledem k chybéjici uprave
této zaleZitosti v zdkoné o vlastnictvi bytli, prohlasit neplatnost usneseni shromazdéni
a to ani za pomoci analogie s jinymi pravnimi pfedpisy, pokud se toho v§ak nedomaha
ptehlasovany vlastnik v dilezité zalezitosti podle § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytu.
Potiebné komplexni feSeni, podle kterého se bude mozné doméhat neplatnosti usneseni
shromazdéni, vEetné vymezeni podminek, by vSak mél pfinést novy obcansky zdkonik,
jak ostatné bude uvedeno v ptislusné kapitole této prace.

S vySe uvedenym souvisi také vyklad tykajici se ucinnosti shromazdénim
odsouhlasené¢ho usneseni. Ptijetim na shromazdéni se dané usneseni stava platnym, ale
pouze za predpokladu, Ze proces, kterym bylo pfijato, probehl zcela v souladu
s pravnimi piedpisy (soud by nicméné mohl prohlasit neplatnost tohoto usneseni jen
za predpokladu, ze by se jej dovolaval piehlasovany vlastnik jednotky v dulezité
zalezitosti podle § 11 odst. 3 zédkona o vlastnictvi bytli). Okamzik, kdy usneseni nabyva
ucinnosti, tedy zpisobilosti vyvolat zamyslené U€inky ve vztahu ke spoleCenstvi, ¢i
jednotlivym vlastnikim jednotek, neni uréen takto jednoznacné. Ponechavé se na vili
shromazdéni, aby stanovilo, jakym dnem nabyva jim pfijaté usneseni ucinnosti
(samoziejmé s védomi toho, Ze retroaktivita je v ¢eském pravu az na nékteré vyjimky
neptipustnd).

Neni-li zadny takovy (pozdéjsi) okamzik nabyti ucinnosti v konkrétnim usneseni

vyslovné urcen, stdva se usneseni Ulinnym jiz okamzikem pfijeti, jeho platnost a

99 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 25. 2. 2010, sp.zn. 7 Cmo 297/2009 a usneseni Vrchniho
soudu v Praze ze dne 19. 3. 2010, sp. zn. 7 Cmo 413/2009.
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ucinnost tedy v takovém ptipadé splyvaji. Bez ohledu na vili daného shromazdéni
nektera jeho rozhodnuti (napiiklad zména zptsobu jednani statutarniho orgédnu) mohou
nabyt G¢innosti az po zapisu do rejstiiku spolecenstvi.'® Je tomu tak z divodu ochrany
dobré viry tfetich osob v obsah vefejnych rejstiikt, jak ji vyjadiuje obchodni zakonik,

jehoz ustanoveni se pro vedeni rejstiiku spolecenstvi pouziji obdobné.

5 VYBOR A POVERENY VLASTNIK

Druhym obligatornim organem spolecenstvi je jeho vybor jako organ kolektivni.
Pro pfipad, ze tento neni spolecenstvim zvolen, ptebird jeho funkci shromazdénim
povefeny vlastnik jednotky v domé, pro jehoz spravu dané spolecenstvi vzniklo.

V tomto piipad¢ se jedna o orgdn monokraticky.

Muze si vSak spolecenstvi bez dal§iho vybrat, Ze zvoli povéteného vlastnika jako
svij vykonny a statutarni organ, aniz by pfedtim doSlo k volbé&, respektive alespoil
hlasovani o volbg, vyboru? J. HolejSovsky dovozuje'”, Ze takovy vybér je jisté mozny a
mél by byt ucinén jiz na prvni schlizi shromazdéni prostfednictvim piijatych stanov,

ptipadné nasledné faktickou volbou.

Podle mého nédzoru s takovym pojetim této situace nelze souhlasit. Z vykladu znéni
zakona o vlastnictvi bytl je ziejmé, Ze prioritnim typem vykonného a statutarniho
organu spoleCenstvi je vybor, a funkce povéfeného vlastnika je pouhou eventualitou
pro ptipad, Ze se nepodaii vybor sestavit. Kolektivni organ vzdy piedstavuje vétsi
»pojistku‘ proti ptipadné libovili jednotlivych osob, které tvofi tento organ. V praxi je
proto tfeba vzdy nejprve alesponn navrhnout kandidaty na cleny vyboru a hlasovat
o nich, teprve pokud se shoda ohledn¢ potfebného poctu takovych clenti ukdze byt

v daném piipad€ nemoznd, je mozné pfistoupit k volbé povéreného vlastnika.

100 Dvotak T. Viastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha : ASPI, a.s., 2007, s. 318.
101 Holejsovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu pravniho,

dariového, ticetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ale§ Cenék, 2008, s. 126.
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5.1 PUSOBNOST VYBORU (POVERENEHO VLASTNIKA)

Plsobnost vyboru (povéfeného vlastnika) je zakladnim zplsobem dana jeho
postavenim statutarniho a soucasn€ vykonného organu spolecenstvi, ptesnéjsi vymezeni
vSak v zdkon¢ o vlastnictvi bytl opét chybi, kdyz tento velmi neurcité stanovuje, ze
»wbor ¢i povereny vlastnik rozhoduji o vécech spojenych se spravou domu, pokud
si rozhodnuti v téchto vécech nevyhradi shromazdeni*”. Jedna se o ustanoveni pon¢kud
nestastné¢ formulované, protoZe je jasné, ze vybor (povéfeny vlastnik) nemilze
rozhodovat nejen o zalezitostech, jez si shromazdéni vyslovné atrahuje, ale také o téch,
jez patii do vyluéné plsobnosti shromazdéni.'” Daéle je nutné mit na paméti, ze
spoleCenstvi miize svymi stanovami ziidit 1 jiné organy, nez vybor (povéfeného
vlastnika) a shromazdéni.'® V takovém piipadé by dané spoleCenstvi mélo ve stanovach
uréit také vyluénou puasobnost tohoto organu, aby bylo jasné, ze feSeni takto

vymezenych zélezitosti neptislusi rozhodovat vyboru (povéfenému vlastniku).

S ohledem na skutecnost, Ze statutarni organ pravnickych osob je zdsadné soucasné
také orgdnem vykonnym (nestanovi-li pfislusny zdkon vyjimecné jinak), davaji nekteti
autofi prednost rozdéleni plisobnosti tohoto organu podle jeho dvou zakladnich

opravnéni — na plisobnost vnitini (interni) a vn&jsi (externi).'®

Je vsak tfeba poznamenat, ze vymezeni vnitini ptisobnosti jako zajisténi efektivniho
fungovani domu (a pozemku), v némz ptlisobi spolecenstvi, prostiednictvim bezné
»kazdodenni* spravy tohoto domu, Ize bez probléml zaménit za pojem ,,vykonny organ

413
1.

spolecenstv

Obdobn¢ je tomu tak i s definici vnéj$i plsobnosti — opravnéni Cinit jménem
spoleCenstvi veskerd pravni jednani (a zejména pravni ukony) s tfetimi osobami,
tj. jednatelské opravnéni, ma statutarni organ spolecenstvi. S ohledem na zaménitelnost
vySe uvedenych termind tedy v této praci autorka pro jeji prehlednost bude pracovat

pouze s pojmy ,,vykonny organ spolecenstvi a ,,statutarni organ spolecenstvi‘.

102 Cép, J. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentadr. Praha : Wolters Kluwer CR, as., 2009, s. 143.
103 Holejsovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu pravniho,
dariového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ales Cenék, 2008, s. 124.

104 Dvorak T. Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. Praha : ASPI, a.s., 2007, s. 307.
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5.1.1 VYBOR JAKO VYKONNY ORGAN SPOLECENSTVI

Jak jiz bylo feceno, vybor v sobé spojuje dva druhy odlisSné ptisobnosti. Jako organ
vykonny zajistuje béznou spravu domu, respektive takovou ¢innost, jez neni stanovami
ur¢ena k rozhodovani shromazdénim (pfipadné jinému orgénu zfizenému stanovami
spoleCenstvi) a tu Cinnost, jez si shromazdéni nevyhradi k rozhodnuti. Zakon
o vlastnictvi byt tedy pfinasi negativni (a neurcité) vymezeni tkoll, o nichz ptislusi

rozhodovat vyboru (povétenému vlastniku).

Zakonna uprava vybor (povéfeného vlastnika) jako vykonny orgdn spolecenstvi
vyslovné& povéfuje pouze tiemi zélezitostmi.'” Zmoctiuje jej k podani navrhu na zapis
spolecenstvi do rejstiiku spoleCenstvi, ke svolani shroméazdéni (respektive k podnétu
k jeho svolani, samotna pravomoc shromazdéni svolat byla dovozena az vykladem, jak
je uvedeno vyse) a ke sdélovani vyse zaloh na pfispévky na spravu domu a pozemku

na zaklad¢ usneseni shroméazdéni, v€etné dne splatnosti.

Jak jiz bylo uvedeno vyse, jednou z povinnych nalezitosti kazdych jednotlivych
stanov spolecenstvi je krom¢ dalSiho vymezeni prav a povinnosti organti tohoto
spolecenstvi. V rozsahu, v némz zakon o vlastnictvi byt nesvéiuje konkrétni zalezitosti
do vylucné pisobnosti shroméazdéni, mohou stanovy spolecenstvi rozhodovani

o takovych otazkach svéfit vyboru (povérenému vlastniku).

Obdobné tak ¢ini vzorové stanovy, kdyZz dopliuji zdkonné vymezeni ukold vyboru
(povéieného vlastnika) jako vykonného organu o dalsi otdzky, o nichz tento rozhoduje.

Vybor (poveteny vlastnik) pak zeyména:
1. zajistuje plnéni usneseni shroméazdéni a tomu také odpovida za svou ¢innost,

2. rozhoduje o uzavirani smluv ve vécech pfedmétu €innosti spolecenstvi, zejména

k zajisténi oprav'®, pojisténi domu a =zajisténi dodavky sluzeb spojenych

105 Cap, J. Zdkon o viasmictvi bytii. Komentdr. Praha : Wolters Kluwer CR, a.s., 2009, s. 143.

106 V pfipadé¢ oprav je vybor ve svém rozhodovani limitovan vyslovnym ustanovenim zékona
o vlastnictvi byt — o opravach spole¢nych ¢asti domu, jimiz se neméni vnitini uspoiadani domu
a zaroven velikost spoluvlastnickych podild, rozhoduje shromazdéni tfic¢tvrtinovou vétsinou vsech svych
hlast. Bylo by vSak velmi nepraktické, kdyby takto shromazdéni rozhodovalo i o drobnych opravach — je

tedy vice nez ucelné toto svéfit do rozhodovaci pravomoci vyboru (poveéreného vlastnika).
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s uzivanim jednotek,

odpovidd za vedeni Ucetnictvi a za sestaveni Ucetni zavérky a za predlozeni

ptiznani k danim (pokud tato povinnost vyplyva z pravnich predpisi),

pfipravuje podklady pro jednani shromazdéni, svoldva shroméazdéni, predklada
shromazdéni zpravu o hospodafeni spolecenstvi, zpravu o spravé domu
a pozemku a o dalSich ¢innostech spoleCenstvi, které¢ obsahuji zejména zékladni
udaje o provedenych a pldnovanych opravach, udrzbé a povinnych revizich
vcetné dajli o pouziti a stavu piispévki na spravu domu a pozemku,

predklada k projednani a schvaleni Gcetni zdvérku a pisemné materialy, které ma
shromézdéni projednat,

zajist'uje fadné vedeni pisemnosti spolecenstvi,

sdéluje jednotlivym c¢lentim spoleCenstvi podle usneseni shromazdéni vysi
ptispévkl na naklady spojené se spravou domu a pozemku (tento ukol vyboru
stanovuje 1 samotny zékon o vlastnictvi bytll) a vysi zaloh na thradu za sluzby,
zajiStuje vyuctovani zaloh na uhradu za sluzby a vypotadani nedoplatki nebo
preplatkd,

zajiStuje v€asné plnéni zdvazkl spolecenstvi vzniklych ze smluv a jinych
zévazkl a povinnosti vaci tfetim osobam a vc€asné uplatnovani pohledavek

spole€enstvi.

Kromé jiz uvedeného lze jisté dovodit i nékteré dalsi zalezitosti, jenz by z povahy

véci mél vykonavat vykonny organ spoleCenstvi — napiiklad vyhotovovat zapisy

ze shromézdéni, usneseni shromazdénim pftijata, stejné jako zapisy z jednani vlastniho,

dale reagovat na piipominky a podnéty vlastnikii a v neposledni fad€¢ ucinit vSechny

opatfeni k zajisténi thrady dluhii ¢lenti spolecenstvi a to vcetné vedeni ptipadnych

soudnich sporti.

o 107

Z divodu predchazeni ndslednym problémim je tfeba vSechny tyto zélezitosti

nalezit¢ vymezit ve stanovach spolecenstvi. Kromé toho je jisté také rozumné piimo

107 Prazak, Z. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Prakticka prirucka. 3. vydani. Praha : Leges, 2010. s. 133.
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ve stanovach vytvofit urCity ,kontrolni mechanismus® proti piipadnému zneuziti
pravomoci vyborem (povéfenym vlastnikem). A to vzhledem k tomu, ze vybor
na zékladé svého zmocnéni ndsledné zavazuje spolecenstvi (pravni tkony vybor Cini
jako statutarni organ spolecenstvi, jak bude popsano niZe). Pfesto jsou to jednotlivi
¢lenové spoleCenstvi jako spoluvlastnici, kdo hradi podle svych podila veskeré penézité
zavazky spoleCenstvi (a¢ obvykle zprostfedkované prostfednictvim piispévku na spravu
spole¢nych casti domu), je tedy ziejmé, Ze je v jejich vlastnim zdjmu, aby byli co

nejlépe chranéni jiz samotnymi stanovami.

Neni neobvyklé Zze v domé, ve kterém pulisobi spolecenstvi, vedle vyboru
(povéteného vlastnika) jako vykonného organu funguje také spravce. Tim muze byt
jakakoli fyzickd osoba nebo pravnickd osoba (existuji i specializované ,,spravcovské
spolecnosti®), s niz spolecenstvi uzavie smlouvu, na jejimz zéklad¢ pak tento spravuje
budovu. Zavedeni této funkce se jevi jako vice nez vhodné zejména v téch
spolecenstvich, ve kterych funkci statutarniho organu vykonavaji osoby bez potiebného
vzdélani a schopnosti k fadnému zajisténi své funkce.'”™ Bylo by vSak mylné se
domnivat, ze funkce vykonného orgénu spoleCenstvi a spravce se v takovém piipadé
kryji.

Je tfeba vzit vzdy do uvahy, Ze spravce je podnikatelem, v jehoz zajmu je vykonavat
svou podnikatelskou cinnost za Ucelem dosazeni co nejvyssiho zisku. Naproti tomu
vykonny orgén spolecenstvi, jenz je slozen vyhradné ze ¢lent tohoto spolecenstvi,
reprezentuje ekonomické zajmy spolecenstvi. Vybor (povéieny vlastnik) by tedy mél
vénovat zvySenou pozornost vybéru osoby, se kterou nasledné¢ bude uzaviena smlouva

o spravcovské ¢innosti.'”

Jak jiz bylo feceno, existuji-li v konkrétnim domé jak vybor (povefeny vlastnik), tak

108 Ditmarova, M. Aktudalni otdazky platné pravni upravy statutirniho organu spolecenstvi viastnikii
Jjednotek. Pravni forum, 2010, €. 6. s. 283 a nasl.

109 Dvorak T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPIL, a.s., 2007, s. 308 v této souvislosti
povazuje za nanejvySe vhodné, aby stanovy svéfily rozhodovani o osob¢ externiho spravce a obsahu
smlouvy s nim uzavirané do plsobnosti shroméazdéni. Navrh na schvaleni konkrétni osoby spravce by pak
shromazdéni ptedkladal vybor (povéfeny vlastnik) a nasledné s touto osobou jménem spolecenstvi

uzaviel smlouvu o ,,spravcovské ¢innosti®.
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i spravce, neznamena to, e by jejich funkce snad byla shodna. Ukolem spravce je
obecné v ramci svych odbornych schopnosti upozornit vykonny organ na zalezitosti
spojené se spravou domu, jez vyzaduji své feSeni. Vybor (povéfeny vlastnik) slozeny
z prevazné vétSiny z ,,laiki“ pro danou oblast, po nichZ nelze spravedlivé vyzadovat
stejné znalosti jako po spravci, je tim, kdo na zékladé zhodnoceni situace spravcem
v dané véci piijme potiebné opatfeni (nebo informuje shromdzdéni, je-li v konkrétni
véci opravnéno rozhodovat). Takto sprdvce napiiklad upozorni vykonny organ
na rozbit¢ vchodové dvefe a vybor (povéieny vlastnik) poté rozhodne, zda dvete

vyménit ¢i nikoli a realizaci tohoto rozhodnuti zada spravei.''?

Pro UpIné vymezeni vyboru jako vykonného organu je tteba doplnit tento vyklad
o funkci ptfedsedy vyboru. Neni jiz Zddnym ptekvapenim, Ze zakon o vlastnictvi byt
tento institut v dané souvislosti vitbec neupravuje.'" Proto je nutné stejné jako v dalSich
ptipadech Cerpat z upravy vzorovych stanov. Podle nich pfedseda vyboru nejen, ze
organizuje, svolava a fidi ¢innost vyboru, kromé toho organizuje i béznou Cinnost

celého spoleéenstvi.'?

5.1.2 VYBOR JAKO STATUTARNI ORGAN SPOLECENSTVI

Vybor (povéfeny vlastnik) neni jen vykonnym organem spolecenstvi, ale 1 jeho
organem statutdrnim. Statutarni organ pravnické osoby obecné vymezuje obcansky
zakonik — je jim ten organ, jenz je na zdkladé¢ smlouvy o zfizeni pravnické osoby,
zakladaci listiny nebo zakona povéfen Cinit jménem pravnické osoby pravni ukony.
Jednani statutarniho organu je pak povazovano za jednani samotné pravnické osoby. Je
tteba vSak mit vzdy na paméti, Ze v piipadé spolecenstvi je vybor (povéfeny vlastnik)
vzdy limitovan pfedmétem jeho Ccinnosti, tedy sprdvou domu, ve kterém toto
spolecenstvi vzniklo a ptisobi. Kromé toho obdobné jako u dalSich pravnickych osob,

typicky obchodnich spolecnosti, je mozné toto jeho jednatelské opravnéni omezit

110 Prazék, Z. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Prakticka prirucka. 3. vydani. Praha : Leges, 2010. s. 133.
111 Zakon o vlastnictvi bytl se o funkci predsedy vyboru zmiiluje pouze v ramci jednatelského opravnéni
vyboru, tedy jako soucast pisobnosti vyboru jako statutarniho organu.

112 Cap, J. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr. Praha : Wolters Kluwer CR, a.s., 2009. s. 143-144.
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(naptiklad ustanovenim, jenz pro smlouvy na plnéni od uréité vyse vyzaduje predchozi
schvaleni shroméazdénim). Takovych omezeni se vSak jiz logicky nelze dovolavat

ve vztahu ke tietim osobam.

Na rozdil od vyse uvedeného vymezeni vétSiny otdzek, o nichz vybor (povéteny
vlastnik) rozhoduje jako vykonny organ spolecenstvi, je mu pasobnost organu
statutarniho svéfena svéfena vyluéné. To znamend, Ze si ji shromédzdéni nemtize

vyhradit k vlastnimu rozhodovani, ani nemiize byt svéfena jinému organu.

K této problematice se vyjadfuje i Nejvys$si soud'”, kdyz uvadi, Zze jedinym
organem, jenz je opravnén jménem spoledenstvi ¢init pravni tkony, je jeho vybor.'** Jak
jiz bylo uvedeno vyse, ve vztahu k usneseni shromézdéni to znamend, ze takovéto
rozhodnuti shromézdéni tedy nelze povazovat za pravni tikon, vzhledem ke skute¢nosti,

ze neni u€inén vyborem daného spoleCenstvi.

Piesto ani piisobnost vyboru (povéieného vlastnika) jako statutdrniho organu neni
zdkonem o vlastnictvi bytli upravena podrobnéji, v zasad¢é se ji vénuje pouze jediny
odstavec. Ten urcuje tlohu vyboru (povétené¢ho vlastnika) jakoZzto statutdrniho organu.
Krom¢ toho jiz jen stanovuje, Ze za samotny vybor jednd navenek jeho predseda
(zvoleny z tad ¢lenti vyboru), ktery také spolu s dalSim ¢lenem vyboru podepisuje jeho
pisemné pravni ukony. Je-li statutarnim orgédnem spoleCenstvi povéreny vlastnik

podepisuje pisemné pravni ukony spolecenstvi on sam.

Vzorové stanovy dopliiuji pasobnost vyboru (povéteného vlastnika) jako
statutarniho organu spolecenstvi o nékolik dalsich zalezitosti. Vybor (povéfeny vlastnik)

pak krom¢ vysSe uvedeného take:

1. zajiStuje kontrolu kvality dodéavek, sluzeb a jinych plnéni podle uzavienych

113 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 14. 10. 2008, sp. zn. 28 Cdo 5010/2007.

114 Nejedna se vSak o jediny zpusob, jakym miZze spoleCenstvi €¢init pravni tkony — jako i u jinych
pravnickych osob je vzdy oteviend cesta § 31 obCanského zdkoniku, tedy zastupovani na zakladé plné
moci. I zde vSak svou roli hraje vybor (povéreny vlastnik), kdyz prdvé on jménem spolecenstvi takovou
plnou moc udéluje. Obvykle takto zmocniuje subjekt specializovany na vykon spravy domu. Neni vSak
vylouceno ani jednani spolecenstvi prostiednictvim jeho zaméstnanci, ma-li takové. (Novotny, M., Fiala,
J., Horak, T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zakon o viastnictvi byti. Komentar. 4., doplnéné a prepracované

vydani. Praha : C.H.Beck, 2011. s. 117).
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smluv a ¢ini vici dodavatelim potiebna pravni nebo jina opatieni k odstranéni

zjisténych nedostatkli nebo k nahrad¢ vzniklé Skody,

2. jménem spoleCenstvi vymdha plnéni povinnosti ulozenych c¢leniim

spolecenstvi,'?

3. plni povinnosti ve vztahu k rejstiiku spolecenstvi vedenému piislusSnym soudem

uréenym zvlastnim pravnim piedpisem k vedeni obchodniho rejstiiku.''

Spole€enstvi také dale mohou ve svych stanovach urcit i n€které dalsi ukoly, jez

sveéti vyboru (povefenému vlastnikovi).

Jak jiz bylo feceno za vybor samotny jedna navenek jeho piedseda. Je-li vysledkem
takového jednani pisemny pravni ukon, musi byt podepsan pravé predsedou a dalSim
¢lenem vyboru, jinak je tento tkon absolutné neplatny pro svilj rozpor se zdkonem,
konkrétné s ustanovenim § 39 ob&anského zékoniku.'” Povéfeny vlastnik pochopitelné

jedna jménem spolecenstvi zdsadné sam.

Zde vSak zédkonna uprava konci a zcela bezdiivodné opomiji velmi prostou a ptitom
tak béznou otdzku — jak postupovat v ptipad¢, kdy predseda vyboru neni ¢leny tohoto
vyboru zvolen, nebo kdy dlouhodobé nemilize vykonédvat svou funkci. Dispozici
ve stanovach spoleCenstvi je vSak mozné po vzoru stanov vzorovych vytvofit funkci
,hahradnika pfedsedy“. Typicky se jedna o mistopifedsedu vyboru, jenz zastupuje
pfedsedu do doby, nez je tento schopen pievzit sviyj ,,ufad*.

Neni-li v8ak zvolen ani tento zastupujici ¢len vyboru je tfeba se ptiklonit k vykladu,
ze jednat jménem vyboru je opravnén kazdy jeho cClen, a tim ptedejit situaci, kdy
spolecenstvi nebude dlouhodobé schopné o otazkach svéfenych vyboru viibec

rozhodovat.''®

Otézce volby vhodnych kandidatd na pozici statutdrniho organu spolecenstvi je vzdy

115 Zejména vymaha piispévky spojené se spravou domu a zalohy na né, které¢ ve vétsiné piipadu tvofi
jediny zdroj finan¢nich prostfedk tohoto spolecenstvi.

116 Tim je krajsky soud, v jehoz obvodu dané spolecenstvi sidli.

117 Dvotak T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPL, a.s., 2007, s. 331.

118 Holejsovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu pravniho,

dariového, ticetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ale§ Cenék, 2008, s. 134.
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zahodno vénovat zvysenou pozornost — jednani téchto osob je nasledné pricitatelné
spoleCenstvi, které ho nemtize odmitnout vzhledem k tomu, Ze jedndni vyboru ¢i

povéieného vlastnika je jednanim tohoto spolecenstvi a piimo jej zavazuje.'”

5.2 FUNKCE CLENA VYBORU

Zakon o vlastnictvi byt jako takovy Zadnou blizs$i upravu podminek pro vykon
funkce €lena vyboru (povéteného vlastnika) neobsahuje. Tato skute¢nost vSak nemuze
vést k domnénce, ze do této funkce miize byt zvolen kazdy. Pfedné je nutné dovodit, ze
Clenem vyboru (povéfenym vlastnikem) muize byt pouze a jediné vlastnik jednotky
v domé¢, tedy ¢len daného spolecenstvi. Tento zavér lze ucinit na zakladé formulace
zakona o vlastnictvi bytl, kdy tento uvadi, Zze povéfenym vlastnikem je ,.ten viastnik
Jednotek, kterého v pripade, ze neni zvolen vybor, shromazdeni poveri vykonem funkce

vyboru“. Vykladem lze tento pozadavek vztahnout i na jednotlivé ¢leny vyboru.'*

Je v8ak sporné, do jaké miry lze tuto podminku vykonu funkce vykonného a
statutarniho organu spolecenstvi povazovat za vhodnou. Argumentem pro zachovani
vyse uvedeného vykladu by nepochybné bylo tvrzeni, Ze o zalezitostech spolecenstvi by
méla vzdy rozhodovat osoba, jez md na vysledku takového rozhodovani zajem, kdyz
rozhoduje i o svych vlastnich pravech. Na druhou stranu je tfeba poznamenat, Ze
kuptikladu ve spolecnosti s ru¢enim omezenym nebo akciové spole¢nosti mize byt
statutarnim organem vzdy tieti osoba stojici mimo tyto obchodni spole¢nosti, obvykle
takova osoba, jez je vétSim odbornikem na fizeni podniku (a ma tomu odpovidajici

schopnosti a zkuSenosti), neZ by vétSinou mohl byt jakykoli ¢len spolecnosti.

AC je nepochybné, ze povaha obchodnich spolecnosti a spolecenstvi je v nekterych

ohledech pomérné vyrazn¢ odlisna, zavér pro tento piipad zlstava stejny. Podle mého

119 Za spise Gsmévné povazuji pojednani Z. Prazaka (Prazak, Z. Spolecenstvi vlastnikii jednotek.
Praktickéa ptirucka. 3. vydani. Praha : Leges , 2010. s. 131-132), ve kterém vysvétluje, osoby jakych
povolani povazuje za vhodné pro funkci €lena vyboru (povéifeného vlastnika). Takto napiiklad odmité
pravniky, protoze byvaji casto jeSitni. Podle mého nazoru, a¢ odborné znalosti mohou byt vyhodou, je
vzdy rozhodujici celkova povaha konkrétniho jedince.

120 Dvortak T. Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. Praha : ASPI, a.s., 2007, s. 333.
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nazoru muze jakéakoli pravnicka osoba velmi dobfe napliovat Gcel, pro néjz vznikla, i
pokud jejim jménem jedna a rozhoduje o nékterych zalezitostech osoba, jeZ sama neni

¢lenem této pravnické osoby.'!

Vzhledem k tomu, Ze statutarni organ jménem spoleCenstvi jedna, je nutné, aby
osoba, jez je jeho ¢lenem, sama méla zpisobilost k pravnim tkoniim. Ta se zdsadné
nabyva v plném rozsahu dovrSenim 18 let véku (nebo uzavienim manzelstvi, jedna-li se

0 osobu starsi 16 let).

Kromé¢ vyse uvedeného by jist€ bylo z diitvodu ochrany ostatnich vlastnikl jednotek
v budové, pro niz vzniklo dané spolecenstvi, vhodné, aby k t¢émto podminkdm vykonu
funkce statutarniho organu pfistoupila také bezuhonnost (ve smyslu ptedpist
o zivnostenském podnikani) osoby, jez by méla tuto funkci vykondavat, ptipadné také
osv&dceni, ze budouci Clen statutarniho organu neni v upadku (a nebyl-li v Gpadku

ur¢itou dobu od svého zvoleni).'?

Nicméné ani vzorové stanovy tyto dva pozadavky na budouciho ¢lena vyboru
(povéfeného vlastnika) nezahrnuji, ubiraji se v pfisluSnych ustanovenich zcela jinym
smérem. Podle nich nemlize byt ¢lenem vyboru (povéfenym vlastnikem) ¢len jiného
voleného organu spolecenstvi. Timto ,,jinym organem spolecenstvi® bude ve vétSing
piipadii zejména kontrolni komise, tudiz je pozadavek vzajemné neslucitelnosti funkci

zcela legitimni.

Krom¢ toho ale vzorové stanovy urcuji dal$i podminku pro clenstvi ve voleném
(tedy zejména statutarnim) organu spolecenstvi — jeho ¢lenem zdsadné nemize byt ten,
kdo je ptibuznym v piimé fad¢, sourozenec nebo manzel (manzelka) jiného ¢lena
voleného organu. Tento pozadavek povazuji za témét absurdni. Divodem pro jeho

zakotveni ve vzorovych stanovach ziejmé mély byt pravdépodobné silné vazby

121 Soucasné by takovy vyklad nabizel i FeSeni pro situace, kdy funkci ¢lena vyboru nebo povéfeného
vlastnika postupné odmitnou vsichni ¢lenové spoleCenstvi, coz by ostatné bylo jejich pravo, kdyz
k vykonu takové funkce nemohou byt nijak nuceni. (Shodné téz Ditmarova, M. Aktualni otdzky platné
pravni upravy statutarniho organu spolecenstvi viastnikii jednotek. Pravni forum, 2010, €. 6. s. 283 a
nasl.)

122 Ob¢ tyto podminky pro vykon funkce c¢lena statutdrniho orgénu spolecenstvi zakotvuje novy

obcansky zakonik.
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mezi témito osobami. Je vSak zcela zfejmé, ze mezi osobami, jez spolu nejsou takto

spiiznény, mohou vzniknout z riznych divoda vztahy mnohem pevnéjsi.

Z. Prazak'> k tomu zcela spravné podotyka, ze nelze odhlédnout od toho, Ze mize
nastat situace, kdy spolecenstvi vznikne v budove, jejiz jednotlivé jednotky jsou
vlastnény vyhradné piibuznymi v tfad¢ pfimé, sourozenci nebo manzeli. Takové
spolecCenstvi by pak objektivné nebylo viibec schopné vybor jako sviij vykonny a
statutarni organ sestavit. Z tohoto diivodu se tGprava ve vzorovych stanovach jevi jako

nespravna a nevhodna.

Toto vSak neni posledni spornou zalezitosti tykajici Clenstvi ve vyboru (funkce
poveétren¢ho vlastnika). Dalsi otdzka zni — muaze byt Clenem organu spolecenstvi také
pravnickd osoba? Zikon o vlastnictvi byti v tomto opét ml¢i. Vyklad zohlediujici
rovnost vlastnictvi fyzickych a pravnickych osob by pomérné zédhy vedl k zavéru, Ze
neni diivod, aby ¢lenem vyboru (povétenym vlastnikem) nemohla byt také pravnicka
osoba (a jejim jménem by tuto funkci vykonaval jeji statutarni organ ¢i zmocnény

zastupce — fyzicka osoba).'**

Vzorové stanovy vSak vyjadiuji opacny nédzor zdkonodarce. Podle nich muze
volenym organem nebo jeho Clenem ,pouze fyzicka osoba, ktera je clenem nebo
spolecnym clenem tohoto spolecenstvi nebo je zmocnénym zastupcem pravnické osoby —
clena spolecenstvi®. Je tedy ziejmé, ze vzorové stanovy piimo pravnickou osobu jako
¢lena volenych organti, zejména vyboru, odmitaji. Takovy ndzor by mél byt striktné

odmitnut jako ustanoventi, jeZ je v rozporu s Ustavni zdsadou rovnosti vlastnictvi.'?

Vlastni stanovy spolecenstvi mohou urcit, zda je mozné jednoho Clena spolecenstvi

zvolit do funkce vyboru (povéfeného vlastnika) i opakované. Vzorové stanovy to

123 Prazak, Z. Spolecenstvi vlastnikd jednotek. Prakticka ptirucka. 3. vydani. Praha : Leges , 2010.
s. 129- 130.

124 Holejsovsky, J., Neplechové, M., Olivovd, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu pravniho,
dariového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzeti : Ale§ Cengk, 2008, s. 130-131. K tomuto ndzoru se
dale ptiklani i Ditmarova, M. Aktualni otazky platné pravni upravy statutdrniho organu spolecenstvi
viastnikii jednotek. Pravni forum, 2010, €. 6. s. 283 a nasl.

125 Shodné téz Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zakon o viastnictvi byti.
Komentar. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha : C.H.Beck, 2011. s. 135.
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umoziuji.

5.2.1 FUNKCNI OBDOBI VYBORU

Funkéni obdobi vyboru (povéifeného vlastnika) je zdkonem o vlastnictvi byt
vymezeno pouze neurcité, kdyZz tento stanovuje, ze funk¢ni obdobi vyboru urcuji
stanovy spoleCenstvi, mize vSak byt nejdéle pétileté. Takové vymezeni vSak zcela jasné
netikd, zda se tyka funkéniho obdobi celého vyboru jako celku nebo jeho jednotlivych
¢lenti. Ze samotné formulace pfedmétného zékonného ustanoveni lze dovozovat spise
zamér zakonodarce stanovit funkEni obdobi celému vyboru. V piipadé, ze tedy
v prub¢hu takto stanovené doby dojde k zaniku ¢lenstvi nékterému z ¢lenti vyboru, musi
byt zvolen ¢len novy, jehoz funkéni obdobi vSak trva pouze do skonceni funkéniho

obdobi vyboru, které zapocalo prvotnim zvolenim pfedem stanoveného poctu ¢lend. '

Vzorové stanovy vSak pifinasi zcela jiny nazor, kdyz stanovuji, Zze funkéni obdobi
jednotlivych Clenit volenych organti je 5 let — po¢ina dnem zvoleni do funkce a konci
zejména uplynutim funkéniho obdobi. V takovém pojeti by pak bylo mozné, ze by
funkéni obdobi ¢lenti uplynula nezavisle na sobé v jinou dobu. Konecné feSeni vyse
popsané situace ani zhodnoceni platnosti pfedmétnych ustanoveni vzorovych stanov

zatim nepfinesla ani judikatura.'?’

5.2.2 VZNIK A ZANIK FUNKCE CLENA VYBORU

Cleny vyboru (povéfeného vlastnika) voli shromazdéni v poctu, jez stanovi stanovy
konkrétniho spolecenstvi, s tim, ze musi respektovat ptislusné ustanoveni zdkona
o vlastnictvi bytl, ktery pfedepisuje minimalni pocet ¢lenti vyboru na 3. Pon¢kud

problematicka situace nastava v piipadé, kdy se spolecenstvi fidi vzorovymi stanovami.

126 Shodné téz Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi bytu.
Komentaf. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha : C.H.Beck, 2011. s. 114-115 a Dvorak, T.
Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007. s. 341.

127 Novy obcansky zakonik upravuje tuto problematiku obdobné jako vzorové stanovy. Ustanoveni k
samotnému spolecenstvi v této véci odkazuji k pfiméfenému pouziti Gpravy spolku. Ta vymezuje

»funkéni obdobi ¢lent volenych organd‘.
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Ty totiz neptind$i jasné urceni, kolik ¢leni ma vybor mit, nybrz opisuji ptislusné
zakonné ustanoveni. Vybor tak méa mit podle vzorovych ¢lenii alespon 3 Cleny.

Takto dosti neurcité vymezeni pochopitelné otevird prostor vykladu. Lze se ptiklonit
k nézoru, podle kterého by v ptipadé, kdy pocet ¢lenti vyboru ve stanovach (at’ jiz
vlastnich ¢i vzorovych) neni vyjadien konkrétni ¢islovkou, bylo vhodné na ptislusném
shromézdéni hlasovat nejprve o poctu Clent vyboru pro dané funkcéni obdobi. Teprve
po piijeti takového usneseni by mélo shromazdéni pfistoupit k samotné volb&. Je viak
tteba poznamenat, Ze v obdobné situaci je v praxi Casto pocet ¢lenti dan az faktickym
hlasovanim o volb¢ jednotlivych ¢lenti a zalezi tedy na skuteCnosti, o kolika

kandidatech na tuto funkci se podaii danému shromazdéni dosahnout shody.'**

Zakon o vlastnictvi byt sdm nezmifiuje moznost soucasné volby ndhradnika,
pro pfipad, ze né¢kterym c¢lenim vyboru (netyka se vSak volby do funkce povéreného
vlastnika) zanikne jejich funkce jest¢ pied skoncenim funkéniho obdobi, ani moznost

129 Vzorové

kooptace téchto ¢lenti, tedy docasného doplnéni poctu Clend tohoto organu
stanovy vSak tuto upravu obsahuji, alespoii co se tyce volby nadhradniki. Ta podle tohoto
pravniho pfedpisu mulze prob&hnout soucasné¢ s volbou ,fadnych® c¢lenli vyboru
(povéreného vlastnika) s tim, ze takto zvoleny poc¢et nahradnikidi nesmi pfesahnout pocet

zvolenych ¢lenti vyboru. Bezpochyby se jedna o velmi praktické feSeni dané situace.

V ptipadé, kdy ndhradnici nejsou zvoleni, nebo se dané spolecenstvi fidi svou
vlastni upravou ve stanovach, je tfeba dovodit, ze pokud zanikne tcast né¢kterého ¢lena
vyboru, plni funkci zbyvajici ¢lenové tohoto vyboru s tim, ze by co nejdiive méli svolat
shromazdéni k volb& chybé&jiciho ¢lena vyboru.'** Pokud takto zbude jiz jen jediny ¢len
vyboru, ziejmé by mohl sdm rozhodovat v nékterych zalezitostech, nemohl by vsak Cinit

jménem spolecenstvi pisemné pravni ukony, k jejichZ platnosti je tieba podpis predsedy

128 Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oechm, J., HolejSovsky, J. Zdkon o vlastnictvi bytii. Komentar.

4., doplnéné a prepracované vydani. Praha : C.H.Beck, 2011. s. 113-114.
129 Kooptace v obchodnich spolecnostech piedstavuje pruzné feSeni ptipadd, kdy néktery z ¢lent jeho

volenych organt nahle odpadne. Jeji podstatou je volba chybéjiciho ¢lena na dobu jen prechodnou,
omezenou nejbliz§Sim konanim valné hromady. (Elias, K., Bartosikovd, M., Pokorna, J. a kol. Kurs

obchodniho prava. Pravnické osoby jako podnikatelé. 5. vydani. Praha : C. H. Beck, 2005. s. 296).
130 Prazak, Z. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Prakticka prirucka. 3. vydani. Praha : Leges, 2010.

s. 136- 137.
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a dal$iho ¢lena vyboru.

Funkce cClena vyboru (povéteného vlastnika) vznika okamzikem jeho platného a
ucinného zvoleni (spolecenstvi mize v predmétném usneseni o volbé stanovit pozdéjsi
den Ucinnosti volby nez dnem, kdy samotna volba prob¢hla) — vzdy za piedpokladu, ze
byly soucasn¢ splnény vysSe uvedené podminky pro vykon funkce c¢lena vyboru
(povéteného vlastnika). Nasledny zéapis do rejstiiku spoleCenstvi, jenZ je povinen zajistit

pravé vybor, ma pak jiz pouze deklaratorni G¢inek."!

Zpusob vzniku funkce ¢lena vyboru je tedy pouze jeden jediny, naproti tomu
zaniknout mize tato funkce né¢kolika zpusoby. Zakon o vlastnictvi byt vsak zcela
nevysvétlitelné tuto problematiku, jako mnoho dalSich, zcela opomiji. Vzhledem
k tomu, Ze ani obcansky zdkonik neobsahuje obecnou upravu zaniku funkce clena
statutarniho orgdnu (coz by mélo zménit pfijeti nového obcanského zakoniku), je tieba

v

za nejblizsi pravni upravu povazovat tu, jeZ je obsazena ve vzorovych stanovach.'*

Funkce ¢lena vyboru (povéteného vlastnika) z logiky véci zanika vzdy v piipade
jeho smrti (nebo jeho zéniku, umoziuji-li stanovy, aby statutdrnim organem byla
pravnickd osoba), v piipad¢, kdy pfestava byt vlastnikem jednotky v domé, nebo
v pripad¢, kdy zanikne samo spolecenstvi, jez v tomto dom¢ vzniklo. Dal$im takovym
obvyklym zptisobem je zanik funkce ¢lena vyboru (povéfené¢ho vlastnika) uplynutim
funkéniho obdobi vymezeného ve stanovach. Jak jiz bylo uvedeno, lze se spiSe pfiklonit
k nazoru, Ze Clenstvi zanikd vSem stavajicim ¢lenim vyboru najednou uplynutim doby,
jez byla stanovena jako funkéni obdobi tohoto orgédnu a pocala bézet zvolenim
prislusného poctu ¢lentt vyboru nehledé na to, ze néktefi tito ¢lenové byli ve funkci
nahrazeni jinymi.

Vzhledem k ustavni zasad¢, podle které nesmi byt nikdo k vykonu jakékoli funkce
nucen, mize z funkce statutarniho orgénu ¢len vyboru nebo povétreny vlastnik z vlastni

vule odstoupit. Nejednotny nazor panuje ohledné zpusobu, jakym by mélo toto

131 Dvoték, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007. s. 335.
132 Holejsovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi vlastnikii jednotek z pohledu pravniho,

daniového, Gietniho a katastru nemovitosti. Plzef : Ale§ Cenék, 2008. s. 137.
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odstoupeni prob&hnout. Podle T. Dvoidka'® Ize odstoupeni jako jednostranny pravni
ukon realizovat pouhym projevem viile vici spolecenstvi. Funkce takto odstupujiciho
Clena statutdrniho orgénu by pak zanikla jiz samotnym dnem doruceni spolecenstvi.
V ptipadé ¢lena vyboru by tento svou rezignaci adresoval vyboru, respektive jeho
zbyvajicim ¢leniim. Povéreny vlastnik by vSak byl nucen svolat shroméazdéni, na kterém
by oznamil své odstoupeni z funkce."** Odstoupeni by mélo mit pisemnou podobu jiz
proto, ze je podkladem pro deklaratorni zépis v rejstiiku spoleCenstvi — vymaz

konkrétniho ¢lena vyboru (povéfeného vlastnika) z tohoto rejstiiku.

Vzorové stanovy vSak uvadi jiny zplsob rezignace cClena statutdrniho organu
na svou funkci.”’ Nejen Ze odstoupeni z funkce ¢lena vyboru vyslovné uvadi jako jeden
ze zpusobil zaniku této funkce, kromeé toho také podrobnéji stanovuji také jeho samotny
priabéh. Svou rezignaci musi odstupujici ¢len statutdrniho orgénu nejprve oznamit
organu, jehoz je Clenem, v ptipadé poveteného vlastnika pak shromazdéni. Funkce ¢lena
vyboru vSak konci teprve az dnem, kdy pfisluSny organ toto odstoupeni projedna na své
schiizi, nejpozdéji uplynutim 30 dnd ode dne doruceni rezignace. Povéteny vlastnik jim
pfestava byt dnem nasledujicim po schiizi shromazdéni, nejpozdéji vSak 60 dnii ode
dne, kdy dorucil své ozndmeni o tom, Zze odstupuje z funkce. Takto stanovené lhity
v obou piipadech jsou jakousi pojistkou pro ptipad, ze by se piislusny organ do urcité

doby viibec nesesel nebo se odmitl danou véci zabyvat.

Tomuto zptisobu realizace odstoupeni je tfeba dat prednost nejen z toho divodu, Ze
jej takto stanovuje pravni predpis (nehledé¢ na to, ze se jednd o pravni predpis
podzékonny), o jehoz zavaznosti uz bylo pojednano v kapitole této prace o pramenech

pravni upravy, ale i z divodu, Ze se zd4d byt také lepSim feSenim dané situace

133 Dvotak, T. Vlastnictvi bytt a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007. s. 339-340.

134 V tomto piipadé se totiz nabizi otazka, komu by mél sméfovat povéteny vlastnik své odstoupeni,
kdyz vzorové stanovy fikaji, ze shroméazdéni? V danou chvili by totiz on sam stale byl tim, kdo jménem
spolecenstvi vyfizuje takové zalezitosti. Nejvhodnéj$im fesenim se jevi svoldni shromazdéni pfimo timto
povétenym vlastnikem, na kterém by ozndmil svou rezignaci. (Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Oehm,
J., HolejSovsky, J. Zakon o viastnictvi bytii. Komentar. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha :
C.H.Beck, 2011. s. 136).

135 Shodné¢ téz HolejSovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu

pravniho, danového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ales Cenék, 2008, s. 138-140.
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(samoziejmé& za piedpokladu, ze spolecCenstvi nepfijalo vlastni stanovy s odliSnou
upravou). Tim, ze odstoupeni z funkce nezpiisobi své ucinky ihned, ale az po projednani
k tomu ptisluSnym organem, ptipadné po uplynuti stanovené lhlty, vznikd spolecenstvi
prostor v této dobé vyhledat vhodného nového kandidata pro tuto funkci a jeho
naslednou volbu. Ostatné obdobné je upraveno i odstoupeni z funkce statutarniho

organu v obchodnim zakoniku.

Shledé-1i dané spolecenstvi, Ze ¢len jeho statutarniho orgdnu je pro vykon takové
funkce nevhodny, mize jej z funkce odvolat a to i bez udani divodu, pro¢ tak ¢ini.'*
Odvolani je zalezitosti, spadajici do plsobnosti stejného organu, jenz ¢leny vyboru nebo
poveéten¢ho vlastnika zvolil, tedy shroméazdéni. Ustanoveni stanov, které by vézalo
moznost odvolani z funkce pouze na konkrétni divody, nebo jej zakazovalo uplné, by

bylo ziejmé neplatné.'’

Posledni zptisob zéniku funkce c¢lena vyboru nebo povéfeného vlastnika jiz
neupravuji ani vzorové stanovy, ale Ize jej nepochybné dovodit pro piipad, kdy ¢len
statutarniho organu ztrati svou zpiisobilost k vykonu této funkce. Vzdy tomu tak bude
v pfipadé ztraty (a ziejm€ i vyznamného omezeni) zpusobilosti k pravnim tkontm.
Pokud stanovy spoleCenstvi stanovuji jest¢ dal§i pozadavky na vykon funkce Clena
statutarniho organu, pozbyva tento ¢len svou funkci dnem, kdy jiz nespliiuje podminky

vyzadované stanovami (ztrati bezithonnost, je prohlasen jeho tipadek, atd.)."®

Se zanikem funkce ¢lena vyboru nebo povéreného vlastnika je stejné jako s jejim
vznikem spojena povinnost spoleCenstvi ozndmit tuto skute¢nost pfislusnému
rejstiikovému soudu, jenz na zaklad¢ ptedlozenych dokladi provede vymaz piisluSné

osoby z rejstiiku spoleCenstvi, opét pouze deklaratorni.

136 Zakon o vlastnictvi byt neumoziuje soudiim, aby odvolavaly nebo uréovaly organy spoleCenstvi.
(Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 17. 8. 2010, sp. zn. 22 Cdo 4912/2008).

137 Dvorék, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007. s. 338-339

138 Op. cit.sub. 137, s. 341-342
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5.3 ROZHODOVANI VYBORU

Pojednani o zplsobu, jakym vybor jako orgidn kolektivni €ini rozhodnuti, se
pochopitelné nevztahuje na povéfeného vlastnika, plni-li funkci vykonného
a statutarniho organu spolecenstvi, kdyz tento o stanovenych otdzkach rozhoduje sam,
tudiZ zv1astni Gprava neni nutna. S ohledem na povahu vyboru jako kolektivniho organu
je zfejmé (ac tuto problematiku samotny zakon o vlastnictvi byt viibec neupravuje), ze
jeho rozhodnuti jsou projevem vile néckolika osob, c¢lenit tohoto vyboru.
O zalezitostech, o nichz nésledné¢ vybor rozhoduje, je z povahy véci nutné nejprve
jednat a poté hlasovat. Podle vysledki tohoto hlasovani je pfedmétné rozhodnuti bud’
piijato ¢i nikoli.'

Bylo by tedy mozné dovodit, ze pro pfijeti rozhodnuti vyborem je tfeba, aby s nim
vyslovila souhlas nadpolovicni vétSina jeho c¢lenli, pokud stanovy konkrétniho
spolecCenstvi neurCuji jinou (kvalifikovanou) vétSinu. Kazdy c¢len vyboru pfitom ma

jeden hlas.'

Je vSak tfeba poznamenat, Ze vzhledem k chybéjici zdkonné upravé bude vzdy
rozhodujici uprava obsazena ve stanovach piijatych konkrétnim spoleGenstvim'!, nebo
za podminek popsanych vyse ustanoveni vzorovych stanov. Tyto stanovuji, ze vybor se
schazi alespoil jednou za Ctvrt roku a ze jej svolava jeho predseda. NeucCini-li tak v této
lhiité, mize schlizi vyboru svolat také jeho mistopfedseda — tedy funkcionaf, na jehoZz
existenci vSak zakon o vlastnictvi bytl, zcela neomluvitelné, vilbec nepamatuje. Neni-li
ani pak zasedani vyboru svoladno, je tieba dovodit, Ze jsou k tomu opravnéni zbyvajici

¢lenové vyboru.'*

139 Holejsovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi viastnikit jednotek z pohledu pravniho,
dariového, uicetniho a katastru nemovitosti. Plzeti : Ale§ Cengk, 2008, s. 126.

140 Dvorak, T. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007. s. 330.

141 Podle T. Dvotédka by takto mohlo dané spolecenstvi zakotvit ve svych stanovach, ze jeho vybor se
nemusi schazet ,,fyzicky®, tedy ze takové schiize lze z vlile spoleCenstvi nahradit pisemnym hlasovanim
nebo hlasovanim prostfednictvim prostiedkii sdélovaci techniky. Z divodu zachovani prava a zaroven
povinnosti jednotlivych ¢lend Ucastnit se zasedani vyboru je vSak soucasné tieba, aby s takovym
zpisobem hlasovani souhlasili vSichni ¢lenové vyboru. (op. cit. sub. 141, s. 330).

142 Holejsovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu pravniho,
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Vzorové stanovy dale urcuji, Zze z kazdého zasedani vyboru musi byt potfizen zapis,

jenz musi mit obsahovat zejména:
1. datum a misto konani,

2. udaje prokazujici, ze vybor byl na tomto svém zasedani schopny jednat a

usnaset se,

3. udaje o samotném prubéhu jednani véetné predlozenych navrha,
4. pfijata rozhodnuti v¢etné podrobného zaznamu vysledki hlasovani,
5. namitky ¢lend vyboru proti pfijatému rozhodnuti, pokud tito pozadali o

zaprotokolovani téchto namitek.

Ptilohou kazdého zapisu ze zasedani vyboru by méla byt listina pfitomnych osob a

dale pisemné podklady k jednotlivym bodiim programu.'*

Povinnost vypracovat zapis dokumentujici kazdou schiizi vyboru by méla ve svych
stanovach upravit i ta spoleCenstvi, jez piijala stanovy vlastni. Tento zapis muze byt
dtlezitym podkladem pro ¢innost kontrolniho orgéanu, je-li zfizen, ale zejména slouzi
jako zcela zasadni dikaz v situaci, kdy by konkrétni ¢len vyboru mél byt zbaven
odpovédnosti za nezakonné rozhodnuti vyboru, protoze hlasoval proti nému. Tato
situace bude podrobnéji rozebrana v nasledujici kapitole pojednavajici o odpovédnosti

¢lent vyboru.

5.4 ODPOVEDNOST CLENU VYBORU

Dal$im zjevnym pochybenim zakona o vlastnictvi bytl je zcela jisté Uplna absence
obcanskopravni odpovédnosti organtli spolecenstvi, jmenovité jeho vyboru. A¢ naptiklad
uprava obchodnich spolecnosti obsahuje detailni ustanoveni tykajici se odpovédnosti
Clend statutarniho a vykonného organu (vCetné procesniho vymezeni, jakym se

pochybeni téchto organti, z nc¢hoz lze dovodit jejich odpovédnost, dokazuje),

dariového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ales Cenék, 2008, s. 126.

143 Op. cit. sub. 142, s. 126
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pro spoleCenstvi lze pouzit ohledné¢ odpovédnosti jeho orgadnii za jednani jménem
spolecenstvi pouze obecnou Upravu odpovédnosti za Skodu, tedy ustanoveni § 420 a

nasledujici obanského zékoniku. Tomu odpovidaji také ustanoveni vzorovych stanov.

Podle obecné upravy odpovédnosti za Skodu kazdy odpovidé za takovou Skodu, jez
zpusobil poruSenim povinnosti. Je-li takova Skoda zptisobena spolecenstvi (naptiklad
v ptipad€, ze vybor rozhodne o uzavieni smlouvy, jez je pro spoleCenstvi vyrazné
nevyhodnd a je tfeba kviili tomu z prostfedki spoleCenstvi vynaloZzit vétsi finanéni
obnos, nez bylo zamysleno), musi toto spolecenstvi prokazat nejen vznik Skody, ale i
jeji rozsah a zejména skuteCnost, ze tato vznikla poruSenim povinnosti vyboru ¢i
nekterych jeho ¢lentt pfi vykonu funkce ve spoleCenstvi. Tito se vSak mohou

odpovédnosti nasledné zprostit, kdyZ prokazi, ze poruSeni povinnosti nezavinili.'"*

Naproti tomu v pfipadé ne€kterych obchodnich spolecnosti, jak jiz bylo zminéno, je
situace odlisna. Napriklad statutarni a vykonny orgdn v akciové spolecnosti,
predstavenstvo, respektive jeho jednotlivi ¢lenové, maji ze zadkona'*® stanovenou
povinnost vykonavat svou plisobnost s péci fadné¢ho hospodare. Neznamena to, Ze tito
¢lenové predstavenstva jsou nutné odborniky na vSechny zélezitosti, jez budou nuceni
pti vykonu své funkce fesit, nicméné je tfeba, aby dokazali posoudit, kdy a za jakych
podminek svéfit danou zalezitost do rukou specialisti na dany obor a podle jejich

doporuceni nésledné spravné rozhodnout.

Pojem péce tadného hospodate lze totiz vymezit napfiklad pravé v souvislosti
s akciovou spolec¢nosti takto: ,,Pod pojmem péce radného hospodare si lze predstavovat
takovou péci, s jakou by hospodar, ktery je vybaven potirebnymi znalostmi a
dovednostmi a chovad se odpovédné a svédomite, pecoval o sviij majetek. Pritom nelze
vyzadovat, aby c¢len predstavenstva byl odbornikem ve vsech oblastech, které je treba

pri obchodnim vedeni spolecnosti a jednani jejim jménem uplatiovat. Urcitou

144 J. Holejsovsky kromé toho povazuje za divod zprosténi se odpovédnosti za Skodu ¢lenem vyboru
v piipadé, ze tento Clen pfi rozhodovani vyboru hlasoval proti pfijatému rozhodnuti a nechal si tuto svou
namitky fadné zaprotokolovat do zapisu ze zasedani vyboru. (HolejSovsky, J., Neplechova, M., Olivova,
K. Spole€enstvi vlastnikii jednotek z pohledu pravniho, danového, ucetniho a katastru nemovitosti.
Plzei : Ales Cengk, 2008. s. 132). S timto nazorem se plné ztotoZiiuji.

145 Konkrétné se jedna o ustanoveni § 194 odst. 5 obchodniho zakoniku.
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odbornou kvalifikaci opraviiujici jej k prijeti funkce clena predstavenstva, ktera se vsak

musi bezprostiedné tykat predmétu podnikani, vSak nepochybné mit musi. “'*°

S tim souvisi také odli$né pojeti odpov&dnosti za Skodu, jez spociva v tom, Ze aby se
dotéeny Clen predstavenstva zprostil odpovédnosti za své jednani, pfi némz vznikla
Skoda, musi on sam prokazat, ze v této situaci jednal s pé¢i fadného hospodare.'" Je
zcela ziejmé, ze toto pojeti odpoveédnosti za Skodu klade na jednani Clent statutarniho
organu obchodni spole¢nosti mnohem vyssi naroky.

Podle mého nazoru by bylo vhodné obdobnou upravu zavést i v ptipadé
spoleCenstvi, tedy aby c¢lenové jeho vyboru byli povinni jednat s péc¢i tfadného
hospodarie. Je tieba si uvédomit, ze v rukou vyboru je koncentrovana pomérné znacna
moc, kdyz tento je v zdsad¢ opravnén Cinit jménem spolecenstvi veskeré jeho pravni

tikony. Skoda takto zptisobena spole¢enstvi je skodou zptisobenou vlastniktim jednotek.

148

Svym rozhodovéanim a jedndnim muze statutarni a vykonny organ vyrazné ovlivnit
majetkovou situaci nejednoho vlastnika jednotky v budové, pro kterou spolecenstvi
vzniklo. Je tedy tfeba, aby zdkon upravujici spolecenstvi (at’ jiz zdkon soucasny, €i
navrhovand uprava, jez je soucasti navrhu nového obcanského zdkoniku) obsahoval
ustanoveni dostatecné chranici vlastniky jednotek jako Cleny spoleCenstvi, naptiklad

prave prostfednictvim institutu péce fadného hospodare.

J. Oehm povazuje za nedostatek pravni Upravy také skuteCnost, ze zakon
o vlastnictvi byt nedava jednotlivym ¢lenti spolecenstvi moznost domahat se prezkumu
rozhodnuti jeho vyboru. Ten bohuzel mnohdy rozhoduje o zalezitostech, jez si vyzaduji

financovani velmi vysokymi souhrnnymi ¢astkami. Z tohoto diivodu doporucuje

146 Stenglova, 1., Pliva, S., Tomsa, M. a kol. Obchodni zékonik. Komentdi. 12. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2009. s. 669.

147 Tento institut procesniho prava byva Casto ponékud nepiesné oznacovan jako ,,pfeneseni diikazniho
bfemene* na ¢lena statutarniho organu. Ve skutecnosti dikazni bfemene nelze pfenaset, toto oznaceni se
pouze vzilo pro situace, kdy je stanovena urcitd pravni domnénka a nasledn¢ je na zalovaném, aby ji
vyvratil, jinak tato plati. (Winterova, A. a kol. Civilni pravo procesni. 5. aktualizované vydani. Praha :
Linde Praha, a.s., 2008. s. 278 — 279).

148 Dvortak T. Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. Praha : ASPI, a.s., 2007, s. 345.
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v budoucnu zakotvit do zdkonné upravy ustanoveni, jez umozni pfezkum rozhodnuti
vyboru shromazdénim. Toto wusneseni by pak za urcitych podminek bylo
piezkoumatelné soudem.'” S takovym pozadavkem na ochranu jednotlivych ¢lent

spolecenstvi je tieba vyjadrit souhlas.

Vedle odpovédnosti obcanskopravni je vSak tfeba zminit také trestnépravni
odpovédnost ¢lenti vyboru spolecenstvi. V Ceském trestnim pravu zatim neni zavedena
odpovédnost pravnickych osob, a¢ jiz v riizné podobé existuje v drtivé vétSin€ statil

150

Evropské unie™. To vSak neznamend, ze neni mozné za trestny Cin stihat ¢lena orgénu

pravnické osoby, jez svym jedndnim jménem této pravnické osoby naplnil skutkovou

1

podstatu né&kterého trestného ¢&inu.”' To ostatné potvrzuje i rozhodovaci praxe

Nejvyssiho soudu.'

6 OSTATNI ORGANY

Kromé¢ organii obligatornich, tedy shromazdéni a vyboru (povefeného vlastnika), je
kazdé spolecCenstvi opravnéno ve svych stanovach zakotvit i1 existenci dalSiho,
fakultativniho orgdnu. Zékon o vlastnictvi byt sdm o sobé kromé tohoto opravnéni
nevénuje témto dalSim organlim zZadnou pozornost, ani nenaznacuje, o jaky druh organti
by se mohlo jednat. I pfes to plati, Ze pokud spolecenstvi existenci fakultativniho organu
ve svych stanovach predpoklada, musi soucasné¢ vymezit (jako povinnou nalezitost

153

téchto stanov) jejich prava a povinnosti>’ a zpusob jejich svolavani. Pochopitelné je

149 Ochm, J. Nekolik zasadnich pripominek k navrhu nového zakona o viastnictvi bytii. Pravni zpravodaj,
2008, ¢. 11.s. 10 a nasl.

150 Jelinek, J. a kol. Trestni pravo hmotné. 1. vydani. Praha : Leges, 2009, s. 201 — 202.

151 HolejSovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu pravniho,

dariového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ales Cenék, 2008. s. 132.
152 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 5. 1998, sp. zn. 5 Tz 43/98, publikovan ve Sbirce soudnich

rozhodnuti a stanovisek NejvySsiho soudu pod €. 23/1999 ve svazku 4, ro¢nik 1999, s. 169 a nasl.

153 Terminologicky chybnym pojmenovanim ,,prdva a povinnostmi téchto orgdn“ se ma na mysli jejich
pusobnost a postaveni, kromé toho by dale mél byt uveden pocet ¢lent organy, predpoklady pro vykon
této funkce a dalsi. (Cap, J. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr. Praha : Wolters Kluwer CR, a.s., 2009.
s. 153).
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také tfeba stanovit nazev tohoto organu, tak, aby byl dostate¢né odliSitelny a pokud
mozno vyjadioval funkci ¢i podstatu organu.'* Kromé toho plati jiz zmifiovana zasada,
ze do puisobnosti fakultativniho organu nelze svéfit zddnou ze zalezitosti, jeZ rozhoduji

vyluéné shromazdéni a vybor (povéteny vlastnik).

Zcela jisté je vhodné ve stanovach spolecenstvi kromé povinnych nalezitosti fadné
upravit 1 dalsi otazky, které se k existenci téchto organti vazi, naptiklad dal$i podminky

Ucasti v organu, nesluditelnost funkei a jiné.'>

Tyto dal$i organy spolecenstvi budou vzdy bez ohledu na svou povahu voleny
shromazdénim, na rozdil od volby vyboru by pro tento ptipad postacovala k platnému
zvoleni prosta vétSina hlasii usnasenischopného shroméazdéni, nestanovi-li vSak stanovy

jinak.'*

NejcastéjSim typem fakultativnich organt, budou-li pro dané spolecenstvi zavedeny
a zvoleny, jsou organy kontrolni. Tomu odpovida i Gprava obsazend ve vzorovych
stanovach"’, jez vyslovné upravuje jako fakultativni organ pouze kontrolni komisi
(pro spolecenstvi s poctem clenli nizSim nez 10 miZe plsobnost kontrolni komise
vykonavat revizor). Ustanoveni vzorovych stanov obecné vymezuji plisobnost kontrolni
komise, kdyz ji nejprve definuji jako ,, kontrolni organ spolecenstvi, ktery je oprdavnén
kontrolovat cinnost spolecenstvi a projednavat stiznosti jeho clenut na cinnost
spolecenstvi nebo jeho organii“ a dale pak konkretizuji zptsob jeji ¢innosti a predevS§im
zalezitosti, jez tuto ¢innost tvofi. Ponékud nepfesné je stejn¢ jako v ptipadé vyboru
uréen pocet Cleni komise, maji byt minimalné tfi. Tento nedostatek lze odstranit
naptiklad v konkrétnim rozhodnutim shromazdéni o samotném zfizeni kontrolni

komise, jehoz soucésti bude i1 urceni pfesného poctu jejich ¢lent (nebo je samoziejmée

154 Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Oechm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi byti. Komentat. 4.,
doplnéné a ptepracované vydani. Praha : C.H.Beck, 2011. s. 132.

155 Op. cit. sub. 154, st 132.

156 Prazék, Z. Spolecenstvi vlastnikl jednotek. Prakticka ptfirucka. 3. vydani. Praha : Leges, 2010. s. 142.
157 Tato uprava do znacné miry piebird ustanoveni obchodniho zakoniku, jez upravuji pisobnost
kontrolniho organu druzstva ¢i akciové spolecnosti. (HolejSovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K.
Spolecenstvi vlastnikd jednotek z pohledu pravniho, danového, tcetniho a katastru nemovitosti. Plzen :

Ales Cengk, 2008. s. 147).
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mozné piesny pocet zapracovat do znéni stanov jiz pii jejich schvalovani).'*®

Skute¢nost, ze zakon o vlastnictvi byth kontrolni organ spoleCenstvi vlbec
nezminuje, povazuji za jeho dal$i vyrazny nedostatek. Opét tedy dochazi k situaci, kdy
danou zélezitost upravuje pouze podzékonny pravni piedpis. Pfitom institut kontrolniho
organu spolecenstvi ma zejména ve spolecenstvich, jez Citaji vétsi mnozstvi ¢lent, jisté
své misto. Je vyznamnym ndastrojem, ktery umoznuje kontrolovat vykon spravy domu,
zajiStovany zejména vyborem (povéfenym vlastnikem) spolecenstvi, a tedy dohlizet
nato, zda vybor (povéfeny vlastnik) nezneuzivd svych pravomoci, neuzavira
pro spoleCenstvi nevyhodné smlouvy, zbytecné¢ neplytva finanénimi prostiedky
spoleCenstvi atd."” Lze tedy uvaZzovat i o tom, zda by tento kontrolni organ nemél

fungovat povinné v kazdém jednotlivém spolecenstvi.'®

S ohledem na to, Ze vétSina clenli spoleenstvi nejsou odborniky na tuto
problematiku, ani ekonomy nebo pravnicky vzdélanymi osobami, se jevi existence takto
specializovaného organu, navic odpovédného pouze shromazdéni, jako velmi zadouci.
Vzhledem k pozadavku urcité¢ho stupné odbornych znalosti ¢lend kontrolni komise by
jisté¢ bylo vhodné, aby timto ¢lenem mohla byt i osoba stojici mimo spolecenstvi.
Vzorové stanovy a v zasad¢ i zakon o vlastnictvi byt jsou vSak v této otazce striktni —

¢lenem organti spolecenstvi mtize byt pouze ¢len tohoto spolecenstvi.

7 ORGANY SPOLECENSTVI DE LEGE FERENDA

Soucasna pravni uprava vlastnictvi byt 1 spoleCenstvi samého véetné vymezeni
jeho organti do zna¢né miry neodpovidd pozadavkiim a zkuSenostem praxe a to ani

navzdory ¢etnym novelizacim, jez byly v pribéhu let pfijimany."®" O skute¢nosti, Ze si

158 Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Ochm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi byti. Komentat. 4.,
doplnéné a pfepracované vydani. Praha : C.H.Beck, 2011. s. 132.

159 Prazék, Z. Spolecenstvi vlastnikl jednotek. Prakticka pfirucka. 3. vydani. Praha : Leges, 2010. s. 142.
160 Shodné téz Oehm, J. Nekolik zdasadnich pripominek k navrhu nového zdkona o vlastnictvi bytil.
Pravni zpravodaj, 2008, ¢. 11.s. 10 a nasl.

161 Zitek, A. Vlastnictvi byt a nebytovych prostor v Ceské republice de lege ferenda. Obchodn&pravni
revue, 2010, ¢. 8. s. 232 a nasl.
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sam zakonodarce uvédomuje nedokonalost stdvajici pravni upravy, svédci i fakt, ze
od prijeti zdkona o vlastnictvi byti byl dokonce nékolikrat ptfipravovan zcela novy
pravni predpis upravujici tuto problematiku. Navrhy nového zakona o vlastnictvi bytl

z let 2005, 2007 a 2009 vSak nakonec nebyly z riznych divodl pfijaty.

V soucasné dob¢ je zcela pochopitelné nejveétsi pozornost vénovana navrhu nového
obc¢anského zakoniku.'®> Tento novy soukromopravni kodex by mél kromé jiného
zahrnovat také komplexni Upravu celé oblasti vlastnictvi bytli a Gpln€ tak nahradit
soucasny zakon o vlastnictvi bytl. Samotnd jeho koncepce, tedy snaha o vytvorfeni
zakona srovnatelného s modernimi evropskymi piedpisy, jenz by sjednotil roztfisténou
pravni Upravu mnoha oblasti spadajicich do obcanského prava, piizpasobil ji
soucasnému vyvoji a odstranil vykladové nesrovnalosti, je rozhodné spravna. Je vSak
otazkou, zda autofi'® nového obcanského zakoniku skutené vypracovali i kvalitngjsi

upravu vlastnictvi bytll a spolecenstvi vlastnikli jednotek vcetné jeho organt.

Uprava spolecenstvi je v ramci systematiky nového ob¢anského zakoniku zatazena
do oddilu pojednévajicim o bytovém spoluvlastnictvi, konkrétnéji dale do pododdilu
tykajictho se spravy domu a pozemku, jez jsou soucasti dilu vénovanému
spoluvlastnictvi jakozto absolutnimu majetkovému pravu. Divodova zprava k tomuto
navrhu zékona'®* zmifuje, Ze zafazeni Gipravy vlastnictvi bytd do ob¢anského zakoniku
zajisti jeji veétsi prehlednost a soucasné i1 zjednoduSeni (takto ostatné bude do nového
obcanského zdkoniku zatazena celd fada zalezitosti, jez v soucasné dobé& upravuji
zvlastni zékony). Na druhou stranu se vSak samy nabizi pochybnosti, zda se tuto
avizovanou piehlednost podaii udrzet i ptes Cetné novelizace celého pravniho predpisu,

jez budou s dalsim vyvojem spole¢nosti zcela jisté nasledovat.'®

162 Vladni navrh nového ob¢anského zédkoniku (snémovni tisk ¢. 362/0, VI. volebni obdobi Poslanecké

snémovny) Dostupny z URL: http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=362&CT1=0

163 Vzhledem k rozséahlosti problematiky, na niz se novy obc¢ansky zdkonik vztahuje, se na jeho pfipravé
dlouhodobé¢ podilel cely autorsky tym pod vedenim jeho hlavniho zpracovatele, profesora Karla Elidse.
164 Dtuvodova zprava k vladnimu ndvrhu nového obcanského zakoniku (snémovni tisk €. 362/0, VI.
volebni obdobi Poslanecké snémovny). Dostupny z URL:  http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?
O0=6&CT=362&CT1=0

165 Zatimco dnes byly vzdy novelizovany jednotlivé zvlastni zakony v idedlnim piipadé jednou
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Novy obcansky zakonik piinaSi nékteré instituty odlisSné od pojeti soucasného
zakona o vlastnictvi. Takto naptiklad stanovuje novy zplisob vzniku spoleCenstvi jako
pravnické osoby — do budoucna se ma pfiblizit vzniku jinych pravnickych osob (bude
mu tedy vzdy predchézet nejprve zalozeni spoleCenstvi, to vSak vznikne az zapisem
do vetejného rejstiiku). Celkovym rozsahem se vsSak uprava spolecenstvi pfiblizuje
soucasnému stavu. Zakonodarce jej zde totiz vymezuje velmi obecné a ve zbyvajicim
odkazuje na ustanoveni tykajici se spolku, jeZ se maji pouZit pfiméfené. Tento zpisob
upravy podle mého ndzoru nereflektuje specifickou povahu samotného spolecenstvi,
kdyz jej ptirovnava ke spolku, dobrovolnému a samospravnému svazku osob vedenych
stejnym zajmem. Kromé toho se tak samoziejmé¢ déje na tkor tolik prosazované

ptehlednosti pravni Upravy celého nového obcanského zdkoniku.

Co se tyce konkrétné organt spolecenstvi a jejich rozhodovani, je tfeba ocenit
néktera nové zavadéna opatieni, jez evidentné vychéazeji ze soucasného zcela
nevyhovujiciho stavu a snazi se jej takto odstranit. Divodova zprava k novému
obCanskému zakoniku si klade za cil vytvofit vhodné podminky pro cinnost
spoleCenstvi jako pravnické osoby ,za soucasné liberalizace pri upravé zpusobu
rozhodovani a prijimani v rozhodnuti v organech této pravnické osoby* a dale také
odstrafiuje stav, kdy velmi zasadni zélezitosti upravoval pouze podzakonny piedpis -

VZOorove stanovy.

Tato zminovana liberalizace se projevuje napiiklad v uvolnéni pozadavku na pfijeti
rozhodnuti kvalifikovanou vétSinou clend spoleCenstvi. Navrh nového obcanského
zakoniku zachovava ptisnéjsi pozadavek na rozhodovani pouze pro piipady, kdy se
meéni velikost podili na spolecnych ¢astech domu ¢i vyse ptispévkl ur¢enych na spravu
domu — zde se vyzaduje souhlas vSech vlastnikli. V ostatnich pfipadech postaci piijeti

rozhodnuti prostou vétsinou, nestanovi-li stanovy daného spolecenstvi jinak.
Na rozdil od souCasné pravni upravy piind$i novy obcansky zékonik velmi
podrobny vycet zdlezitosti, jez spadaji vylucné do plsobnosti shromazdéni jako

nejvyssiho organu spolecenstvi, je také odstranéna nejasnost ohledné osob svolavajicich

za nekolik let, s ohledem na to, jaké mnozstvi riznych institutd bude novy obCansky zakonik obsahovat,

je ztejmé, ze novely, ¢i provadéci predpisy k nému budou piijimany tieba i nékolikrat mésicné.
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shromazdéni.'® Diky odkazu na ustanoveni o spolku je upraven pribéh jednani
shromdzdéni, ndlezitosti pozvanky na toto jednani, zapis ze shromdzdéni nebo
pusobnost kontrolni komise jako fakultativniho organu spolecenstvi. Do zdkonné
upravy je konecné zaveden institut neplatnosti usneseni, jehoz se lze domadhat
za predpokladu, ze tento byl piijat v rozporu se zakonem ¢i stanovami (opét se jedna

o prfiméefené pouziti ustanoveni o spolku).

Velmi kladné hodnotim zejména snahu nové pravni upravy o odstranéni tolik
frekventovaného problému mnohych spoleCenstvi a sice neschopnosti dlouhodobé
dosdhnout své usnasenischopnosti a ve vysledku tedy neschopnosti piijimat rozhodnuti.
Novy obcansky zakonik ptedkladd hned nékolik zpiisobt, jak vySe uvedenou situaci
vyfesit. Spolecenstvi je tak v ptfipadé€, Ze neni schopno se usnaSet, opravnéno bud’ se
obratit na soud, aby o dané zalezitosti rozhodl (je-li pro to dilezity diivod), vyuzit
moznosti hlasovani per rollam'®” nebo svolat ndhradni schtizi shroméazdéni, na které je

jiz vzdy usnasenischopné (coz je opét prevzato upravy spolku).

Neéktera ustanoveni nového obcanského zdkoniku jsou vSak bohuzel minimalné
problematicka, zejména pak novéa uprava statutarniho orgénu spoleCenstvi. Ten je
vymezen snad jeSté strucnéji nez v soucasném zakoné o vlastnictvi bytd. Divodova
zprava k novému obcCanskému zékoniku tento stav vysvétluje tim, Ze pro cinnost
statutarniho organu spolecenstvi je zcela dostacujici obecna uprava jednani pravnickych
osob. S tim neni mozné zcela souhlasit. Pisobnost vyboru by méla byt stanovena
alesponl okrajove¢ tak, aby bylo jasné, o kterych otazkéach je opravnén rozhodovat a které
nalezi jinym organtim spolecenstvi'® - je tedy téméf opominuta funkce vyboru jako
organu vykonného, jenz v nékterych zélezitostech ¢ini vlastni rozhodnuti. V souvislosti
s tim chybi déle i uprava funkce ptedsedy vyboru, jenz by alesponn organizoval

jednotliva jednani tohoto vyboru.

166 Co ovsem opét zcela chybi je vymezeni pojmu ,,sprava domu®.

167 Bohuzel zcela chybi zdkonné vymezeni podminek pro fadny pribéh tohoto zplisobu hlasovani,
alesponi co se pripadnych povinnosti vyboru tyce. Do budoucna by jisté bylo vhodné stanovit opatieni
zabranujici vyboru zneuzit takovy ne zcela transparentni zpasob piijimani rozhodnuti.

168 Shodné téz Cép, J. Aktudlni zaméry a vvahy o zméndch v pravni iipravé viastnictvi byti. Pravni

forum, 2010, ¢. 5. s. 245 a nasl.
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Vybor ale neni jedinym typem statutdrniho organu, spoleCenstvi si mize
podle nového obcanského zakoniku vybrat, ze tuto funkci bude vykonavat predseda
spole€enstvi jako organ monokraticky. Z divodl vySe uvedenych nejsem o vhodnosti

této varianty zcela presvédcena.

Na druhou stranu je vSak tieba fici, ze néktera problematické otazky, tykajici se
statutarniho orgdnu spoleCenstvi, jez v dnesSni upravé prakticky Uplné€ chybi, novy
obcansky zékonik skute¢né tesi. Takto naptiklad uvadi, Ze kazdy voleny ¢len organu
pravnické osoby (tedy nejen ¢len organu statutarniho) je povinen svou funkci vykonéavat
s péc¢i radného hospodare. Stejn¢ tak je konecné zavedeno feSeni situace, kdy pocet
¢lent statutarniho organu klesne pod pocet urceny ve stanovach spolecenstvi — doc¢asné

muze tento pocet doplnit soud.

Lze pocitat s tim, ze nadvrh nového obcanského zdkoniku bude v dohledné dobé
pfijat — Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky jej v prvnim &teni dne
8.6.2011 podpofila a nésledné postoupila k projednéni svému ustavné-pravnimu
vyboru. Uéinnosti by mél novy ob&ansky zakonik nabyt ke dni 1. 1. 2013. Jist& by do té
doby bylo vhodné do ustanoveni, jez upravuji organy spolecenstvi vlastnikd jednotek,
alespont doplnit ty zalezitosti, na jejichz dulezitost jiz bylo odborniky na bytové pravo

mnohokrat upozoriiovano.

ZAVER

Cilem této prace bylo, kromé& zakladni charakteristiky jednotlivych organt, jez
spolecenstvi vytvari (véetné vymezeni zplisobu, jaka rozhodnuti tyto organy Cini a jak
pii tom postupuji), zejména nastinit problémy s timto tématem spojené. Definovani
organu spoleCenstvi a jejich rozhodovani lze jist¢ ve svétle toho, co jiz bylo uvedeno,

oznacit za problematiku ponc¢kud komplikovanou, ktera s sebou kvuli absenci

vvvvv

vykladu.

Vzhledem k mnozstvi takto nejasnych a spornych mist i poctu jejich navrhovanych
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feSeni je i tato prace pomérn¢ rozsahla, a¢ by se mohlo zdat, ze jeji téma je naopak
relativné tzce vymezené. NeEkterda témata byla zmin€éna pouze okrajove, jina,
podle mého nazoru ta nejzasadnéjs$i nebo nejzajimavéjsi, naopak rozvedena pomérné

podrobné. Vysledkem by ptesto mél byt uceleny pohled na danou problematiku.

Oblasti pravnich vztahti spojenych s institutem vlastnictvi bytl, jez krom¢ dal$iho
zahrnuje 1 predmét této prace, tedy organy spolecCenstvi vlastnikii jednotek, je v dneSni
dobé vénovana pomérné velkd pozornost. Je to zcela pfirozeny diisledek skutec¢nosti, Ze
vlastniktl byttt v Ceské republice, i pies do¢asnou stagnaci, stale pfibyva. Sou¢asné se
také objevuji stale dal$i a dalSi otdzky zaméfené na tuto problematiku, na néz ale
v mnohych ptipadech neexistuje zcela uspokojiva odpovéd. Pfi¢inu je tfeba hledat

zejména v neschopnosti pravni Upravy reagovat na tuto stale se vyvijejici oblast.

Soucasny zékon o vlastnictvi bytl bohuzel neni mozné oznacit za pravni piedpis,
ktery by piindsel komplexni Gpravu vlastnictvi byti, spolecenstvi jako pravnické osoby,
jenz v souvislosti s tim vznikd, ani organa realizujicich ¢innost tohoto spoleCenstvi.
Neni divu, kdyz tento zdkon celé spoleCenstvi upravuje prostfednictvim pouhych
nékolika svych ustanoveni, coz u jinych pravnickych osob (zejména obchodnich
spole¢nosti) rozhodné neni obvyklé. I pfes svou struc¢nost a strohost, kdy se o mnohych
problematickych otazkach nezbyva nez pouze dohadovat, se zakon o vlastnictvi byti

nevyvaroval ani mnohych nepfesnosti a dosti nejasnych formulaci.

Mnohem rozsahlej$i Gpravu tohoto tématu nabizi vzorové stanovy. Nelze vSak
opomenout, ze tyto jsou vydany nafizenim vlady, nemaji tedy pravni silu zakona.
Rozhodn€¢ neni zadouci, aby tolik spornych zalezitosti bylo upraveno pouze
podzdkonnym pravnim ptedpisem, o némz je na né€kolika mistech dokonce sporu, zda
neni v rozporu se zdkonem o vlastnictvi bytii, nebo dokonce se samotnymi Ustavnimi
principy.

Kromé toho vzorové stanovy nejsou zavazné pro kazdé existujici spolecenstvi.
V takovych ptipadech je mozné je pouzit jako pouhou vykladovou pomicku, od niz se
vSak lze casto zcela odklonit. Situace, kdy konkrétni spoleCenstvi zvoli ve svych
stanovach vlastni Gpravu, mohou vést az k pochybnostem, zda takova ustanoveni nejsou

v nékterych ptipadech v rozporu se zdkonem. Takové tvrzeni je nasledné ve vétSing
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ptipadd opravnén projednat a ptipadné potvrdit pouze prislusny soud, ktery stejné tak i
muze vylozit obsah spornych neurcitych pravnich pojmti. Rozhodnuti v jednotlivych
ptipadech nejsou sice obecné zavazna, ale predstavuji vyznamnou pomucku pro dalsi

interpretaci a aplikaci prava.

Bohuzel je tfeba konstatovat, ze ¢eské soudy jsou v dnes$ni dobé doslova zahlceny
nejruznéjSimi pripady, spornymi i nespornymi, proto mtize trvat i nékolik let, nez vydaji
v dané véci konecné rozhodnuti. Judikatura, jeZ je v této chvili k problematice organt
spolecenstvi a jejich rozhodovani dostupna, tak piedstavuje pouze zlomek spornych
zalezitosti, jez nastifiuje odborna literatura, nebo s nimiz se jednotlivd spoleCenstvi

setkavaji pfi své kazdodenni ¢innosti.

Do budoucna pfedstavuje jistou nadéji zejména piijeti nového soukromopravniho
kodexu, ktery je jiz v soudasné dob& projednavan Poslaneckou snémovnou Ceské
republiky. Ten s sebou pfinese i zcela novou upravu problematiky vlastnictvi byt a
zrusi tolik diskutovany zakon o vlastnictvi bytli 1 vzorové stanovy. Navrh tohoto nového
obcanského zakoniku v aktualnim znéni sice neupravuje veskeré sporné otazky spojené
s organy spolecenstvi a jejich rozhodovanim, a jeho terminologii bude jist¢ v nékterych
ptipadech tfeba predlozit soudim k interpretaci. Je ale tfeba konstatovat, ze
zakonodarce v pfedmétné tpraveé zohlednil nejcastéji diskutované zalezitosti tykajici se
vlastnictvi bytli a nejméné v tomto sméru jist€ znamend nova pravni uprava krok

spravnym smeérem.

79



SEZNAM ZKRATEK

1. Devizovy zékon - Zakon €. 219/1995 Sb., devizovy zékon, ve znéni pozdéjSich
predpisi

2. Obcansky soudni fad — Zakon ¢. 99/1963 Sb., obfansky soudni fad, ve znéni
pozd¢jsich predpisti

3. Obcansky zdkonik - Zikon ¢&. 40/1964 Sb., obcansky zikonik, ve znéni
pozd¢jsich predpisit

4. Obchodni zakonik - Zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni
pozd¢jsich predpisii

5. Nafizeni, kterym se vydavaji vzorové stanovy - Natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb.,
kterym se vydéavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikll jednotek, ve znéni
pozd¢jsich predpisit

6. Zakon o vlastnictvi byt - Zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nckteré
spoluvlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré
zakony (zakon o vlastnictvi bytil), ve znéni pozdé&jSich predpisit

PRAMENY
UCEBNICE A MONOGRAFIE:

1. Cép, J. Zdkon o viastnictvi bytu. Komentar. Praha : Wolters Kluwer CR, as.,
2009.

2. Dvorék, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, 2007.

3. Elias, K., Bartosikova, M., Pokorna, J. a kol. Kurs obchodniho prava. Pravnicke
osoby jako podnikatelé. 5. vydani. Praha : C. H. Beck, 2005.

4. Holejsovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek

z pohledu pravniho, danového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen : Ales

Cenék, 2008.

80



10.

Jelinek, J. a kol. Trestni pravo hmotné. 1. vydani. Praha : Leges, 2009.

Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zdkon o viastnictvi
bytii. Komentar. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha : C.H.Beck, 2011.

Prazak, Z. Spolecenstvi vlastnikii jednotek. Prakticka prirucka. 3. vydani.

Praha : Leges , 2010.

gtenglové, I., Pliva, S., Tomsa, M. a kol. Obchodni zakonik. Komentar.

12. vydani. Praha : C. H. Beck, 2009.

Svestka, J., Dvoiak, J. a kol. Obcanské pravo hmotné 1. Paté, jubilejni
aktualizované vydani. Praha : Wolters Kluwer CR, a.s., 20009.
Winterova, A. a kol. Civilni pravo procesni. 5. aktualizované vydani. Praha :

Linde Praha, a.s., 2008.

CLANKY Z ODBORNYCH CASOPISU

Cap, J. Aktudlni zdméry a vivahy o zméndch v pravni upravé viastnictvi bytii.

Pravni forum, 2010, ¢. 5. s. 245 a nasl.

Ditmarova, M. Aktudlni otdazky platné pravni upravy statutarniho organu

spolecenstvi viastniku jednotek. Pravni forum, 2010, €. 6. s. 283 a nasl.

Dvoték, T. Mnoho otazek a mdlo uspokojivych odpovedi. Pravni férum, 2004,

¢.1.s.40 anasl.

Dvorak, T. Nekolik uvah k pravni uprave viastnictvi bytit a nebytovych prostori

de lege ferenda. Pravni rozhledy. 2007, ¢. 18. s. 669 a nasl.

Elids, K. K pravni povaze usneseni valné hromady. Pravni rozhledy. 1999, €. 12,

S. 624 a nasl.

Oehm, J. Nekolik zasadnich pripominek k navrhu nového zdakona o vlastnictvi

bytii. Pravni zpravodaj, 2008, ¢. 11. s. 10 a nasl.

Petr, P. SpoleCenstvi vlastnikii jednotek v novém kabaté? Pravni férum, 2010,

¢.6.5.279 anasl.

81



10.

11.

12.

Zitek, A. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor v Ceské republice de lege

ferenda. Obchodnépravni revue, 2010, €. 8. s. 232 a nasl.

JUDIKATURA

. Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 17. 12. 1997, sp. zn. Odon

88/97, Soudni judikatura — rozhodnuti soudd CR ve spolupraci se soudci

Nejvyssiho soudu z oblasti obanského, obchodniho a pracovniho prava, 1998,

¢. 8,s. 182 anasl.

Nalez Ustavniho soudu ze dne 8. 3. 2005 sp. zn. I. US 646/04, publikovany ve

Sbirce nalezii a usneseni Ustavniho soudu pod ¢. 49 ve svazku 36, s. 525 a nasl.
Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 15. 3. 2006, sp. zn. 7 Cmo 419/2005

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 14. 5. 2008, sp. zn. 28 Cdo
5216/2007, publikovan ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho

soudu pod ¢. 17/2009 ve svazku 2, ro¢nik 2009, s. 169 a nasl.

. Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 14. 10. 2008, sp. zn.

28 Cdo 5010/2007

Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 22. 10. 2008, sp. zn. 28 Cdo
3246/2007

Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 1. 2009, sp. zn. 7 Cmo 160/2008,
publikovany v ¢asopisu Pravni rozhledy, 2009, ¢. 10. s. 377 a nasl.

Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 2. 2. 2010, sp. zn. 7 Cmo 494/2009,

publikované v ¢asopisu Pravni rozhledy, 2010, €. 7. s. 262 a nasl.
Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 25. 2. 2010, 7 Cmo 297/2009
Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 19. 3. 2010, sp. zn. 7 Cmo 413/2009

Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 17. 8. 2010, sp. zn. 22 Cdo
4912/2008

Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 25. 5. 2011, sp. zn. 22 Cdo

82



1423/2009

Soudni rozhodnuti, u kterych neni uvedeno, zda byla n¢jakym zpisobem publikovana,

byla ziskéna prostfednictvim pravnich informacnich systémt ASPI a CODEXIS.

OSTATNI ZDROJE

1. Internetové stranky Ceského statistického ufadu, dostupné z URL:

http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/home

2. Diivodova zprava k novele zdkona o vlastnictvi bytl pozdé&ji pfijaté ve znéni
pozméinovacich navrht jako zakon ¢. 171/2005 Sb. (snémovni tisk ¢. 664/0, IV.
volebni obdobi Poslanecké snémovny, 2004, navrh poslanct). Dostupna z URL:

http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=4& CT=664&CT1=0

3. Navrh novely zdkona o vlastnictvi bytl poslancti Zdeniky Hornikové a Jana
Biirgermeistra (snémovni tisk ¢. 843/0, V. volebni obdobi Poslanecké snémovny)

Dostupny z URL: http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=5&ct=843 &ct1=0

4. Usneseni vyboru pro vetfejnou spravu a regionalni rozvoj ze dne 14. 1. 2010 ke
snémovnimu tisku ¢. 843/0 (snémovni tisk ¢. 843/2, V. volebni obdobi
Poslanecké snémovny). Dostupny z URL: http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?
O=5&CT=843&CT1=2

5. Navrh novely zékona o vlastnictvi bytl poslanct Zdenky Hornikové a Jana
Biirgermeistra ve znéni pozméinovacich navrhii (snémovni tisk ¢. 843/3,
V.volebni  obdobi  Poslanecké  snémovny.) Dostupny z  URL:
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=5&ct=843 &ct1=3

6. Vladni navrh nového ob¢anského zdkoniku (snémovni tisk €. 362/0, VI. volebni

obdobi Poslanecké snémovny).

Dostupny z URL: http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=362&CT1=0

7. Dutvodova zprava k vladnimu névrhu nového obcanského zakoniku (snémovni
tisk €. 362/0, VI. volebni obdobi Poslanecké snémovny). Dostupny z URL:
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=6&CT=362&CT1=0

83


http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=362&CT1=0
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=362&CT1=0
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?o=5&ct=843&ct1=3
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=5&CT=843&CT1=2
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=5&CT=843&CT1=2
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?o=5&ct=843&ct1=0
http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=4&CT=664&CT1=0
http://www.czso.cz/csu/redakce.nsf/i/home

SHRNUTI

Tato diplomova prace pojednavd o organech spoleCenstvi vlastnikii jednotek
a o zpusobu, jakym takové organy rozhoduji, se zaméfenim na casté vykladové

problémy, které v praxi v souvislosti s touto problematikou vznikaji.

Spolecenstvi vlastnikl jednotek je pravnickou osobou, jiz toto postaveni pfiznava
zdkon o vlastnictvi bytli, a vznikd za podminek stanovenych timto zakonem. Jeho
existence je vzdy spjata s konkrétni budovou rozd€lenou na bytové (ptfipadné
i nebytové) jednotky — cleny spoleCenstvi vlastnikii jednotek jsou pak jednotlivi

vlastnici téchto jednotek.

Zakon o vlastnictvi byti dale vymezuje, ze spoleCenstvi vlastnikli jednotek ma
pouze specialni pravni subjektivitu, je tedy zplsobilé vykonavat prava a zavazovat se
pouze ve vécech spojenych s pfedmétem své Cinnosti tedy se spravou, provozem
a opravami spolecnych ¢asti domu - souhrnné se celd tato oblast nazyva spravou domu
(poptipad¢ vykonavat dal$i Cinnosti s tim spojené, stanovi-li tak zakon). Piesnéjsi
vymezeni ¢innosti, jez lze zahrnout pod pojem sprdva domu, spiSe nez zakon
o vlastnictvi byt nabizi nafizeni vlady, kterym se vydavaji vzorové stanovy
spolecenstvi vlastnikl jednotek. Podrobné&jsi vymezeni této otazky zahrnuje kapitola 1 -
uvod do problematiky hned na zacatku této prace a dale kapitola 2 — prameny pravni

upravy.

Realizaci vySe uvedeného predmétu cinnosti spolecenstvi vlastnikd jednotek,
tj. spravy domu, nezajistuji pfimo ¢lenové spoleCenstvi, ale jeho organy. Ty lze d¢lit
na jednotlivé skupiny podle riaznych kritérii. Za zékladni lze povazovat rozliSeni
na organy obligatorné zfizované v kazdém jednotlivém spolecenstvi vlastnikl jednotek
— shromazdéni vlastnikl jednotek a vybor spolecenstvi (pfipadné povéfeny vlastnik,
neni-li vybor zvolen). Kromé toho miize kazdé spoleCenstvi vlastnika ziidit 1 dalsi
organy fakultativné (napftiklad kontrolni organ), pokud tuto skutecnost zakotvi ve svém
zakladnim dokumentu — stanovach. Obecné se organy spoleCenstvi zabyva kapitola 3

této prace.
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Shromézdéni vlastnikii jednotek je nejvys$Sim organem spolecenstvi vlastniki
jednotek, jez sdruzuje vSechny vlastniky jednotek v budové, pro niz konkrétni
spoleCenstvi vzniklo. Toto shroméazdéni se schdzi alesponi jednou ro¢n¢ a na svych

vvvvvv

usneseni. Podrobnéjsi iipravu shromézdéni lze najit v kapitole 4 této prace.

Usneseni shroméazdéni vlastnikli vykondva vybor zvoleny timto shromazdénim,
nebo povéieny vlastnik. Kromé toho pfijima i rozhodnuti vlastni, v méné vyznamnych
otazkach spojenych se spravou domu, jez nerozhoduje pifimo shromézdéni (piipadné
dalsi organy ziizené v daném spoleCenstvi vlastniki jednotek). Vybor (povéfeny
vlastnik) vSak neni jen vykonnym organem spolecCenstvi vlastnikl jednotek, ale i jeho
organem statutarnim — jménem tohoto spoleCenstvi €ini veskeré pravni tkony. BliZe se
vyborem zabyva kapitola 5 této prace. Spolecenstvi muze volit také dalsi organy, jak je
rozebrano v kapitole 6.

Kromé specifikace jednotlivych organti spoleCenstvi vlastnikii jednotek a vymezeni
jejich pasobnosti se tato diplomova prace zabyva podrobnéji také zhodnocenim

souCasné¢ pravni Upravy, vcetné ndvrhi de lege ferenda (kapitola 7) a aktudlni

judikaturou ¢eskych soudd.
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ABSTRACT

This thesis deals with the governing bodies of the association of unit-owners and the
way of their decision-making. It is focused on usual interpretative problems, which

appear in practice in association with this problematic .

An association of unit-owners is an legal entity, which originates on the grounds
of The Act of Housing Property. Its existence is always connected with a concrete
building divided into residential (in some cases also nonresidential) units. Membership
in the association of unit-owners is inseparably linked to the ownership of each unit

in this building.

The Act of Housing Property also establishes that the association of unit-owners
has only special legal personality. It means it can execute that kind of discretions and
duties which deal with an object of their activities, such as administration, operation and
repairs of common parts of the building (in case The Act of Housing Property states,
also other associated activities) —this whole area is called administration of the building.
The Decree of the government, which issues the model statutes of the association
of unit-owners, offers more exact features of the activities, rather than The Act
of Housing Property. These activities can be summed up as the building administration.

Chapter one and two of this thesis deal with this questions in more detail.

An execution of the administration of the building mentioned above is not realized
directly by the members of the association of unit-owners, but by its governing bodies.
They could be divided into different separate groups according to various standards.
The most important diversification distinguishes two basic groups — firstly governing
bodies which have to be established in every association of unit-owners - assembly
of unit-owners and committee of the association of unit-owners (or an entrusted owner
in case the committee has not been elected). In addition to that, each association of unit-
owners is allowed to set up other governing bodies (for instance a control body), but
only if this possibility is determinated in the basic document of the association of unit-
owners — in its statute). The governing bodies of the association of unit-owners

in general are discussed in chapter three of this thesis.
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An assembly of unit-owners is the supreme governing body of the association
of unit-owners. It associates all owners in the building, for which the actual association
of owners was established. This assembly gathers at least once a year and in these
meetings it accepts the most significant decisions connected with the administration
of the building — so called resolutions. Chapter four of this thesis defines an assembly

very closely.

Resolutions of the assembly are executed by a committee of the association
of unit- owners or by an entrusted owner — they are also elected by this assembly.
Moreover, it also makes its own decision, about less important questions connected
with the administration of the building, unless these matters are dealt with directly
by the assembly of unit-owners (or eventually by other governing bodies elected
by the association of unit-owners). The committee is not only an executive body
of the association of unit-owners, but also its statutory body. It means that all legal acts
of the association of owners are made by its committee. The assembly is mentioned
by chapter five of this thesis. The association of unit-owners is allowed to create also

another governing bodies, which are discussed in chapter six of this thesis.

This thesis is not only devoted to the specification of every single governing body
of the association of unit-owners and to their activities, but it also comprises more
details as far as the estimation of current legal regulations (including also concepts

de lege ferenda in chapter seven) and practice of the Czech court is concerned.
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spolecenstvi vlastnikl jednotek

shromazdéni vlastniki jednotek

vybor spolecenstvi (povéieny vlastnik)

association of unit-owners

assembly of unit-owners

committee of the association of unit-owners (entrusted owner)
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