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Uvod

Problematika bytového vlastnictvi se v soucasné dob& vzhledem k expanzi
vystavby novych bytovych komplexii dotyka stale vétSiho poctu obyvatel. Bytové
vlastnictvi bylo v pravnim fadu Ceské republiky poprvé upraveno zakonem ¢&. 52/1966
Sb. Tato pravni Gprava byla nahrazena zakonem ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt, ktery
tvoii stéZejni pravni normu v pravni upravé bytového vlastnictvi. Zakon o vlastnictvi
bytl byl jiz mnohokrat novelizovan a nékolikrat byl projednavan navrh nového zékona,

avSak k jeho schvaleni nakonec nedoslo.

S vlastnictvim bytové jednotky je spojen 1 spoluvlastnicky podil na spolecnych
c¢astech domu. K vykonu spravy téchto casti domu vznikd ze zakona spolecCenstvi
vlastnikli jednotek. Smysl existence této pravnické osoby spociva v tom, aby ve vécech
tykajicich se spravy spole¢nych ¢asti domu nevystupovali jako subjekty pravnich vztahti
vSichni vlastnici jednotek a nedochéazelo tak ke komplikacim vyplyvajicim z velkého

poctu subjektl téchto vztahi.

V tvodu svoji prace se budu vénovat vyvoji pravni tpravy spolecenstvi vlastniki
zam&fim na soucasnou pravni Upravu spoleCenstvi vlastnikil jednotek, a to zejména
z hlediska rozsahu pravni subjektivity a zpusobilosti k pravnim tkondm a vnitiniho
usporadani. Vzhledem k rozsahu tématu se ve své praci zaméfim na nejvice
problematickd ustanoveni soufasné¢ pravni upravy s uvedenim ndzorti odborné
vetejnosti k témto otdzkam a souvisejici judikatury. V posledni ¢asti diplomové prace se
budu zabyvat srovnanim stavajici pravni Gpravy s pravni ipravou spolecenstvi vlastnikti

v novém obcanském zakoniku.

Cilem diplomové prace je popsat vyvoj pravni upravy spolecenstvi vlastnikl
jednotek, analyza aktualni pravni Upravy spolecenstvi vlastnikil jednotek a jeji srovnani

s Upravou spolecenstvi vlastnikli dle nového ob¢anského zdkoniku.

Diplomova prace je dokoncena k pravnimu stavu ke dni 15. srpna 2012.



1. Vyvoj pravni tpravy spolecenstvi vlastnikii jednotek

1.1 Pojeti vlastnictvi byt a nebytovych prostor v zakoné ¢. 72/1994
Sb., o vlastnictvi byti

Vlastnictvi bytii jako vlastnictvi svého druhu bylo v Ceské republice do pravniho
fadu inkorporovano zakonem ¢. 52/1966 Sb., a to ve formé tzv. osobniho vlastnictvi.
Tato uprava byla nahrazena zdkonem ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a néckteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym

prostorim a dopliuji n¢které zakony, ktery nabyl ac¢innosti 1. kvétna 1994.

Dle zakona o wvlastnictvi bytd je vlastnik jednotky zaroven podilovym
spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti domu. Samostatny ptevod nebo prechod vlastnického
prava k jednotce bez soucasného prevodu nebo prechodu idedlniho spoluvlastnického
podilu na spolecnych ¢astech domu neni mozny. Jednotkou se dle ust. § 2 pism. h) BytZ
rozumi byt nebo nebytovy prostor, pfipadné rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy
prostor jako vymezend ¢ast domu. Zikon o vlastnictvi byti je postaven na
., spoluviastnické koncepci, kde hlavnim predmétem je budova a vedlejsim predmétem
byt nebo nebytovy prostor, které nejsou redalné oddélitelnymi castmi budovy a ke
spoluvlastnictvi budovy tak pristupuje viastnictvi bytu ¢i nebytového prostoru
(konstrukce tzv. dualistické teorie bytového viastnictvi ve spoluvlastnickém pojeti).!
Spoluvlastnické pravo ke spole¢nym castem domu nemuze existovat bez vlastnického
prava k jednotce. ,, Viastnictvi jednotky je spojenim vlastnického prava k bytu nebo
nebytovému prostoru a idedlniho podilového spoluviastnictvi spolecnych casti domu.
Jinymi slovy vyjadreno, jde o jeden z druhu podilového spoluviastnictvi (vedle idealniho
nebo redalného podilového spoluvlastnictvi), v némz je spoluviastnik vlastnikem
vymezené cdasti spolecné véci a s timto vlastnickym prdavem je nerozlucné spjato
spoluvlastnictvi idedlniho podilu (jde tedy o podilové spoluvlastnictvi akcesorické -

pridavné). “*

1 Nalez Ustavniho soudu CR, sp. zn. PI. US 51/2000, ze dne 13.3.2001, dostupny na WWW:
<https://nalus.usoud.cz>.

2 Nalez Ustavniho soudu CR, sp. zn. I. US 646/04, ze dne 8.3.2005, dostupny na WWW:
<https://nalus.usoud.cz>.



1.2 Zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt

Dle pravni upravy obsazené v zdkoné &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt
v pivodnim znéni vznikalo spolecenstvi vlastnikl jednotek ze zakona v domé, ktery byl
rozdélen na jednotky, které vlastnila vice neZ jedna osoba. Spolecenstvi vlastnikl
jednotek dle této upravy nebylo pravnickou osobou, nemélo pravni subjektivitu.
Rozhodnuti byla pfijimana na shroméazdéni vlastnikil jednotek, u kterého byla stanovena
povinnost svolat jej nejméné¢ jednou roc¢né. Tato pivodni koncepce zakona se
spolecenstvim bez pravni subjektivity je ve svété téméf ojedinéla.’ Vlastnici jednotek
v domé méli na vybér, jakym zplisobem zajisti spravu spole¢nych ¢asti domu. Jednou
z moznosti bylo dle ust. § 10 BytZ zfizeni pravnické osoby podle zvlastniho zakona,
kterym se rozumél predevSim obchodni zakonik. Tato pravnicka osoba mohla byt
zfizena pouze z vlastnikii jednotek. Pokud tato pravnicka osoba byla zfizena, plnila
povinnosti spravce. V piipadé, ze se vlastnici jednotek nedohodli na ztizeni pravnické
osoby, zajiStoval spravu, provoz a opravy spoleénych c¢asti domu spravce na zékladé

smlouvy o spravé domu.

1.3 Novela zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, provedena
zakonem ¢. 103/2000 Sbh.

Novelou zakona o vlastnictvi bytii provedenou zdkonem ¢. 103/2000 Sb., G¢innou
od 1. ¢ervence 2000, doslo k zasadni zmén¢ v uprave spolecenstvi vlastnikii jednotek.
Dle novelizované pravni upravy jiz spoleCenstvi vlastnikli jednotek vznika obligatorné
vdomé s nejméné 5 jednotkami, z nichz alespoit 3 jsou ve vlastnictvi 3 riznych
vlastnikd. Situaci vlastnikli jednotek v domech, kde byly stanovené podminky splnény
pied nabytim ucinnosti zdkona ¢. 103/2000 Sb., upravuje piechodné ustanoveni ¢l. 11
bod 2 tohoto zakona, dle kterého v takovém piipad¢ spolecenstvi vlastnikli jednotek
s pravni subjektivitou vzniklo dnem nabyti G¢innosti tohoto zdkona s tim, ze prvni
shromazdéni se muselo konat do 3 mésici ode dne nabyti ucinnosti této novely.

Ode dne ucinnosti této novelizace vznika spolecenstvi vlastniki jednotek jako pravnicka

3 M. Novotny in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zakon o viastnictvi bytii.
Komentar. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 107.
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osoba sui generis s omezenou pravni subjektivitou, nebot’ je zptisobilé vykonavat prava
a zavazovat pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spolecnych
¢asti domu, popf. je zplsobilé vykonavat cinnosti souvisejici s provozovanim
technického zafizeni v domé, které slouzi i jinym subjektim. Na zéklad¢ ustavni
stiznosti podané skupinou poslanct vydal Ustavni soud dne 13. biezna 2001 nalez,
ve kterém konstatoval, ze je v dispozici demokratického zdkonodarce piitknout pravni
subjektivitu osob& tohoto typu.* Zakonem ¢&. 103/2000 Sb., doslo tedy k vytvofeni

pravniho zékladu pro existenci spolecenstvi jako pravnické osoby.

Odlisn¢€ od vyse uvedené Upravy vzniku spolecenstvi vlastniki jednotek byl touto
novelou upraven vznik spolecenstvi vlastnikl jednotek jako pravnické osoby v domech,
ve kterych spravu dle ust. § 9 zdkona o vlastnictvi byt v ptivodnim znéni vykonévalo
SBD ¢i LBD, které bylo ptvodnim vlastnikem budovy, nebo druzstvo vzniklé
vyclenénim z pivodniho druzstva podle ust. § 29 BytZ. Dle ust. § 9 odst. 4 BytZ totiz
v téchto domech, vznikne spoleCenstvi vlastnikli jednotek s pravni subjektivitou az
prvnim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém budou druzstvu
doruceny listiny dokléadajici, ze spoluvlastnicky podil na spolecnych castech domu se
snizil na méné nez jednu ctvrtinu. Do této doby v téchto domech nadéle existuji
spoleCenstvi vlastnikli jednotek bez pravni subjektivity, které vznikly dle zédkona o

vlastnictvi byt ve znéni pted novelou provedenou zakonem ¢. 103/2000 Sb.

Zakon ¢. 103/2000 Sb. vyslovné neupravuje, jak tato novela plisobi na pravni
vztahy zalozené podle pravni upravy ucinné do nabyti UCinnosti této novely. Je tedy
otazkou, kdo je opravnén vykonavat spravu spolecnych ¢asti domu v domé, kde vzniklo
spolecenstvi vlastnikl s pravni subjektivitou a dosud v tomto domé spravu spole¢nych
¢asti domu vykonavala pravnickd osoba zalozena dle ust. § 10 BytZ v piivodnim znéni,
popft. spravce na zakladé smlouvy s vlastniky jednotek. Souhlasim s ndzorem, ze pokud
ex lege vzniklo spoleCenstvi vlastnikli jednotek s pravni subjektivitou, nemiize jiz
spravu domu vykonavat pravnickd osoba zalozend dle ust. § 10 zakona o vlastnictvi
byt ve znéni pfed novelou. Stejné tak nemohou spravu domu vykonavat spravci, kteti

vykonavali spravu na zakladé mandatnich ¢i ptikaznich smluv uzavienych s vlastniky

4  Petr., P.: Spolecenstvi viastnikii jednotek v novém kabate?, Pravni féorum, 2010, €. 6, s. 280.
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jednotek, nebot’ zavazky z téchto smluv nemohou byt po vzniku spolecenstvi vlastnikii
jednotek jako pravnické osoby jiz realizovany, nebot’ plnéni se stavd nemoznym, a tyto

zévazky tak zanikaji dle ust. § 575 odst. 1 Ob¢Z.’

Se zavedeni obligatorniho vzniku spoleCenstvi vlastnikli jednotek je spojeno
i povinné Clenstvi v spolecenstvi vlastnikli jednotek, které dle ust. § 9 odst. 5 BytZ
vznikd a zanikd soucasné¢ s prevodem nebo prechodem vlastnictvi jednotky. Nabyti
vlastnictvi jednotky je dle ust. § 20 odst. 4 BytZ vlastnik jednotky povinen oznamit

spolecenstvi.

1.4 Novela zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, provedena
zakonem ¢. 451/2001 Sh.

Vzhledem k problémim s interpretaci rozsahu pfedmétu ¢innosti spolecenstvi
vlastniki jednotek byl pfedmét Cinnosti spolecenstvi vlastnikll jednotek vymezeny v ust.
§ 9 odst. 1 BytZ zpiesnén novelou provedenou zédkonem ¢. 451/2001 Sb. s ucinnosti od
31. prosince 2001. Dale bylo citované ustanoveni touto novelou doplnéno o vymezeni
pravni zpusobilosti spolecenstvi vlastnikli jednotek ve vztahu k nabyvéani vlastnictvi.
Spolecenstvi vlastnikl jednotek je dle tohoto zakonného ustanoveni opravnéno nabyvat
véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze pro zdkonem
stanovené Ucely. Déale bylo touto novelou do zdkona o vlastnictvi bytd vlozeno
ustanoveni § 9a, kde se vyslovné stanovi, ze spoleCenstvi vlastnikii jednotek je

opravnéno Cinit pravni tkony a je uveden jejich demonstrativni vycet.

W

Dle novely provedené zdkonem ¢. 103/2000 Sb. se spolecenstvi vlastniki
jednotek zapisovala do obchodniho rejstiiku, v disledku ¢ehoz se dle ust. § 2 odst. 2
pism a) ObchZ povazovala za podnikatele. Novelizaci ustanoveni § 10 zdkona o
vlastnictvi bytli doSlo k vynéti spoleCenstvi vlastnikli jednotek ze sféry obchodniho
prava a spolecenstvi vlastnikii jednotek se nyni zapisuji do samostatného rejstiiku
spole€enstvi vlastnikll jednotek, avSak dle ust. § 10 odst. 4 BytZ plati pro tento rejstiik,

jeho vedeni a fizeni ve vécech rejstiiku obdobné ustanoveni obchodniho zékoniku a

5 M. Novotny in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zdkon o viastnictvi byti.
Komentar. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 112.
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obcanského soudniho fadu vztahujici se na obchodni rejstiik, jeho vedeni a fizeni ve
veécech obchodniho rejstiiku. SpoleCenstvi vlastnika jednotek je tedy povinno ulozit do
Sbirky listin zejména platné znéni stanov, dale ucetni zavérky, podpisové vzory osob
opravnénych jednat za spolecenstvi vlastnikii jednotek a dalsi dokumenty dle ust. § 38i

ObchZ.

Dale byla touto novelou omezena doba, ve které je mozno u soudu uplatnit pravo
dle ust. § 11 odst. 3 BytZ, tj. pravo pirehlasovan¢ho vlastnika v dilezité zaleZzitosti
pozéadat soud, aby o této zalezitosti rozhodl, a to na 6 mésicii ode dne piijeti rozhodnuti

shromazdéni vlastniki jednotek.

1.5 Novela zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, provedena
zakonem ¢. 171/2005 Sb.

Novelou provedenou zakonem ¢. 171/2005 Sb. bylo zménéno ust. § 11 odst. 5
BytZ, dle kterého bylo k pfijeti usneseni shromazdéni vlastnikl jednotek o zméné ucelu
uzivani stavby, o zméné stavby a o vSech podstatnych zménach tykajicich se spole¢nych
¢asti domu zapotiebi souhlasu vSech vlastnikti jednotek. Od uc¢innosti novely provedené
zakonem ¢. 171/2005 Sb., tj. od 27. dubna 2005, je souhlas vSech vlastnik vyzadovan
pouze k pfijeti usneseni o zméné ucelu uzivani stavby a o zméné stavby. Pojem
»podstatné zmény tykajici se spolecnych casti domu* byl nahrazen pojmy
,modernizace, rekonstrukce, stavebni Uipravy a opravy spole¢nych ¢asti domu, jimiz se
neméni vnitini uspofddani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podili na
spoleénych castech domu®. Pro pfijeti usneseni o téchto Cinnostech je nyni tfeba
souhlasu pouze tfictvrtinové vétSiny vSech vlastnikd. Dle divodové zpravy k zdkonu
¢. 171/2005 Sb. bylo cilem této novely zamezit zablokovani nebo nezadoucimu
oddaleni potfebnych oprav a docasné¢ho uzivani spole¢nych ¢asti domu, ke kterému
dochazelo z divodu toho, Ze i v jednoduchych, a pro dim nebo ochranu majetku
vlastnikil jednotek prospésnych ¢innostech, byl vyzadovan souhlas v§ech spoluvlastnikti

spole¢nych &asti domu.

6 Dutvodova zprava k zakonu ¢. 171/2005 Sb. [online]. Dostupna na WWW:
<http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?0=4&CT=664&CT1=0>


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

1.6 Vzorové stanovy spolecenstvi vlastniki jednotek

V navaznosti na skutecnost, Ze od uCinnosti novely provedené zakonem
¢. 103/2000 Sb., vznika spolecenstvi vlastnikii jednotek jako pravnickd osoba piimo
ze zékona, vydala vlada dle ust. § 9 odst. 10 BytZ k provedeni zdkona o vlastnictvi byti
natizeni ¢. 322/2000 Sb., jehoz ptilohou byly vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikli
jednotek. Toto nafizeni bylo nahrazeno natizenim vlady ¢. 371/2004 Sb., dle kterého se
vzorovymi stanovami fidi pravni poméry spolecenstvi do doby schvaleni stanov
spolecenstvi vlastnikli jednotek nebo do doby, kdy schvalené stanovy spoleCenstvi
nabudou ucinnosti. PfisluSnymi ustanovenimi vzorovych stanov se pravni pomeéry
spoleCenstvi fidi 1 v pfipadé, Ze stanovy spoleCenstvi neobsahuji nékterou z povinnych
nalezitosti stanov uvedenych v ust. § 9 odst. 14 BytZ. Vzorové stanovy byly zménény

nafizenim vlady ¢. 151/2006 Sb. s G¢innosti od 24. dubna 2006.

Vzhledem ke skuteCnosti, ze spolecenstvi vlastniki jednotek vznikd ex lege
splnénim podminek, které zakon o vlastnictvi byt pro jeho vznik stanovi, dochazi zde
ke vzniku Casového rozdilu mezi vznikem spolecenstvi vlastnikd jednotek a pfijetim
jeho stanov. Bylo tedy nutné piijmout pravni tpravu, dle které spoleCenstvi vlastnikii
jednotek postupuje v tomto ¢asovém rozmezi. Nékterd ustanoveni vzorovych stanov
jsou vSak nepfesna ¢i neurcitd ve vztahu k zadkonu o vlastnictvi byti ¢i jdou nad ramec
zékona nebo jsou dokonce v rozporu se zakonem’, coz vyvolava pochybnosti o tom,
ktera z jejich ustanoveni jsou aplikovatelna. Souhlasim s nadzorem, ze z divodu vyssi
pravni sily zdkona je rozhodujici pravni Gprava v zdkoné€ o vlastnictvi byt. V ptipadé,
ze zékon urcitou otazku neupravuje nebo odkazuje na vzorové stanovy nebo ptipousti
dispozici ve stanovach, fidi se tedy v této véci spoleCenstvi vlastnikd jednotek
vzorovymi stanovami.® V pfipadé, Ze je pravni uprava ve vzorovych stanovach
v rozporu se zdkonem, ma piednost Uprava v zdkoné. Otazkou vSak zlstava, zda se

spolecenstvi fidi ustanovenimi vzorovych stanov i v piipadé, ze jeho stanovy jsou

7 Neurcité jsou vzorové stanovy v ¢l. VIII odst. 6, kde chybi konkrétni pocet ¢lent vyboru.
Nad ramec zakona vzorové stanovy upravuji v ¢l. V1. odst. 3 tzv. zakaz konkurence.
V rozporu se zadkonem je ¢l. VI odst. 2 véta druhd vzorovych stanov, kde se uvadi, ze ¢lenem voleného
organu spolecenstvi nebo jeho volenym organem mtize byt pouze fyzicka osoba.

8 M. Novotny a J. HolejSovsky in Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zakon o
viastnictvi bytii. Komentar. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 124.
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pfijaty a jsou ucinné, avSak neupravuji uritou zalezitost, kterd je upravena
ve vzorovych stanovach (v pfipad¢, Ze se nejedna o povinnou nélezitost stanov dle ust. §
9 odst. 14 BytZ a zélezitost neni zakonem pifimo upravena). Ptiklanim se k nazoru, Ze i
v téchto situacich se spolecenstvi fidi ustanovenimi vzorovych stanov v pfipadé¢, Ze
jejich iprava neni v rozporu se zadkonem, nebot’ ze systematického vykladu vyplyva, ze
na tyto zalezitosti se aplikuje ustanoveni nejbliz§iho pravniho ptfedpisu, ktery danou
problematiku upravuje. Stejné tak se ustanoveni vzorovych stanov pouziji v ptipadé, Ze
pfijaté stanovy jsou v urCité Casti v rozporu se zdkonem nebo jsou z¢asti absolutné
neplatné.” Vzhledem k uvedenym spornym otazkam pfi aplikaci vzorovych stanov miize
u spolecenstvi vzniknout nejistota ohledné toho, ktera ustanoveni vlastnich a vzorovych

stanov vlastné plati.

U odborné vetejnosti se objevuji i1 nazory, dle kterych je pravni Uprava
prostiednictvim vzorovych stanov upravou protiGstavni. T. Dvofédk je toho nazoru, Ze
prostiednictvim vzorovych stanov se moc vykonna snazi dopliiovat nebo nahrazovat
absentujici zakonna ustanoveni, pfi¢emz toto opravnéni ji dle &l. 78 Ustavy nepiislusi.
Dale uvadi, Ze formulace ust. § 9 odst. 10 BytZ je dle jeho nazoru netstavni a povazuje
tuto Gpravu za zcela neakceptovatelnou, a to z toho dliivodu, Ze vlastnikiim se vnucuje
néco proti jejich vili, ¢imz se zasahuje do vykonu jejich vlastnickych prav a
povinnosti.'” Stejného nazoru je i Z. Prazak, ktery uvadi, Ze se jedna o tpravu v rozporu
se zakonem ¢i Gpravu protitistavni a o prekroceni opravnéni vlady, kdyz vlada vnucuje
spolecenstvi vlastnikli jednotek ¢i vlastnikiim jednotek Upravu vztahi, kterd jde nad

zékonnou tpravu."'

9 M. Novotny a J. HolejSovsky in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zdkon o
viastnictvi bytii. Komentar. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 125.

10 Dvotak, T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. 1. vydani, Praha: ASPI, 2007, s. 298.

11 Prazak, Z.: Spolecenstvi viastnikii jednotek. 3. vydani. Praha: Leges, 2010, s. 182.
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2. Spolecenstvi vlastnikii jednotek podle platné pravni upravy

Spolecenstvi vlastnikl jednotek je pravnickou osobou ve smyslu ust. § 18 odst. 2
pism. d) Ob¢Z, tj. sdruzenim fyzickych nebo pravnickych osob. Jedna se o pravnickou
osobu svého druhu. Spolefenstvi mlZeme oznacit za soukromoprdvni korporaci
s nucenym, relativné vazanym clenstvim, nebot’ Clenem se ze zdkona stava kazdy
vlastnik jednotky v domé a jeho clenové nemaji moznost spoleCenstvi opustit
jednostrannou vypovédi, ale pouze prevodem vlastnického prava k jednotce.'
K namitkam proti povinnému ¢lenstvi ve spolecenstvi vlastnika jednotek je nutno uvést,
ze existence spolecenstvi jako pravnické osoby s nucenym clenstvim jednotlivych
vlastnikil jednotek je Ustavnépravné i mezinarodnépravné zcela obvykla a neodporuje
74dnym mezindrodné ani vnitrostatng uznavanym principim."* Ustavnost této koncepce
byla potvrzena i Ustavnim soudem, ktery ve svém nalezu uvedl, Ze , platnd pravni
uprava je postavena na spoluvlastnické koncepci, kde hlavnim predmétem je budova a
vedlejsim predmétem byt nebo mnebytovy prostor, které nejsou realné oddélitelnymi
castmi budovy a ke spoluvlastnictvi budovy tak pristupuje viastnictvi bytu ¢i nebytového
prostoru (konstrukce tzv. dualistické teorie bytového vlastnictvi ve spoluvlastnickém
pojeti). Vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru je potom z podstaty veci nutné
omezeno v rozsahu, ve kterém je treba respektovat nutnost hospodareni s budovou jako
celkem. Prava jednotlivych vlastnikii jsou omezena stejnym vlastnickym prdavem
ostatnich viastnikii jednotek. Jednd se o projev ustavné zakotvené zasady, zZe viastnictvi
zavazuje a nesmi byt zneuzito na ujmu prav druhych anebo v rozporu se zdakonem
chranénymi obecnymi zajmy (¢l. 11 odst. 3 Listiny). “** SpoleCenstvi vlastnikti jednotek
nema povahu podnikatele podle obchodniho zédkoniku. Pravni postaveni spoleCenstvi
nelze srovnévat s pojetim obchodnich spolecnosti a druZstev, nebot’ ucelem spolecenstvi
vlastnikil jednotek neni hospodafit s vlastnim majetkem, nybrZz spravovat spolecny
majetek Clend spolecenstvi vlastnikli jednotek a aZz druhofadé¢ se pfipousti, Ze

spolecCenstvi vlastniki mize mit svlij majetek, ktery vSak miize pofizovat pouze

12 Dvorak, T.: Vlastnictvi bytit a nebytovych prostor. 1. vydani, Praha: ASPI, 2007, s. 250.

13 Dvordk, T.: Poznamky ke spolecenstvi viastnikii jednotek, Pravni radce, 2008, ¢. 12, s. 20.

14 Nalez Ustavniho soudu CR, sp. zn. P1. US 51/2000, ze dne 13.3.2001, dostupny na WWW:
<https://nalus.usoud.cz>.



pro u¢ely vymezené ¢&innosti spoleGenstvi.”” SpoleGenstvi vlastniki jednotek miZe
vytvaret 1 zisk, ale neni to jeho ucelem. SpoleCenstvi vlastniki jednotek nema ani

povahu obcanského sdruzeni podle zakona €. 83/1990 Sb., o sdruZovani obcand.

2.1 Vznik spolecenstvi vlastniku jednotek

Dle platné pravni upravy obsazené v zakon¢ o vlastnictvi bytli mtize spoleCenstvi
vlastniki jednotek jako pravnickd osoba vzniknout dvéma zplsoby. Spolecenstvi
vlastnikil jednotek vznikd ex lege v domé, ve kterém je alespon 5 jednotek, z nichz
alesponn 3 jsou ve vlastnictvi 3 raznych vlastniki. SpoleCenstvi vlastnikli jednotek
v tomto piipadé vznikd dnem doruCeni listiny s doloZkou o vyznaceni vkladu
do katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou ptisluSny statni organ osvédcuje

vlastnické vztahy k jednotce, poslednimu z téchto vlastnikd.

Dalsi zpasob vzniku spolecenstvi vlastnikt jednotek je upraven v ustanoveni § 9
odst. 4 BytZ, kde je stanoveno, ze v dom¢, ve kterém povinnosti spravce dle ustanoveni
§ 9 BytZ ve znéni pted novelou provedenou zdkonem ¢. 103/2000 Sb. plni SBD ¢i
LBD, které bylo pivodnim vlastnikem budovy, nebo druzstvo vzniklé vyclenénim
z ptvodniho druzstva dle ust. § 29 BytZ, vznikne spoleCenstvi vlastnikd jednotek
prvnim dnem kalendainiho mésice nasledujiciho po mésici, v némz budou druzstvu
doruceny listiny dokladajici, Zze spoluvlastnicky podil druzstva na spole¢nych ¢astech
domu se snizil na méné¢ nez jednu ctvrtinu. Do této doby se pro spravu spolec¢nych ¢asti
domu pouziji ustanoveni § 9, § 11 a § 15 odst. 2 zédkona o vlastnictvi byt ve znéni
ucinném pred 1. Cervencem 2000. Tento zplisob vzniku spolecenstvi vlastnikili jednotek

je oznacovan jako tzv. odlozeny vznik spolecenstvi.

Ve véci tzv. odlozeného vzniku spolecenstvi vlastnikli jednotek existuji vykladové

problémy v tom smyslu, zda lze ustanoveni § 9 odst. 4 BytZ pouZit ve vSech ptipadech,

vvvvvv

I

pfed ucinnosti zakona ¢. 103/2000 Sb., druzstvo jiz vymezilo jednotky v domé, a

15 J. Cap in Cap, J., Schodelbauerova, P.: Zdakon o viastnictvi bytii. Komentdr. Vydani 1. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, s. 107.
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vykonavalo tedy funkci spravce podle ustanoveni § 9 BytZ ve znéni u¢inném do této
novelizace. Dle zuzujiciho vykladu se ust. § 9 odst. 4 BytZ vztahuje jen na ty ptipady,
kdy jiz ke dni uc€innosti zdkona ¢. 103/2000 Sb. byla budova rozdélena na jednotky.
K tomuto vykladu se diive pfiklanél i M. Novotny.'® Zastanci tohoto ndzoru vychazeji
z dikce, ze povinnosti spravce muselo druzstvo plnit ,,pfed ucinnosti tohoto zakona®,
tedy pred ucinnosti novely ¢. 103/2000 Sb., z ¢ehoz dle jejich nazoru vyplyva, Ze ust.
§ 9 odst. 4 BytZ lze pouzit jen v pfipad€, Ze druzstvo zapsalo pfed Uc¢innosti zadkona
¢. 103/2000 Sb. do katastru nemovitosti prohlaSeni vlastnika budovy, pfevedlo alespon
jeden byt a vykonavalo ke dni ti¢innosti této novely funkci spravce podle ustanoveni § 9

BytZ ve znéni platném pfed novelou.'” Pfiklanim se k extenzivnimu vykladu, dle

v budovéach, ve kterych nedoslo k vymezeni jednotek do 30. ¢ervna 2000, nebot’ i tyto
budovy byly ve spravé plvodniho vlastnika. T. Dvorak ale zaroven uvadi, ze lze
namitnout, Ze se nejednalo o spravu podle ust. § 9 BytZ."® M. Novotny v soucasné dobé
zastava nazor, ze lze dobfe obhajit obé& stanoviska' V piipadé, Ze se vSak spravcem
domu do 30. ¢ervna 2000 stal jiny subjekt nez SBD nebo LBD, vzniklo spolecenstvi
vlastnikil jednotek dle ust. § 9 odst. 3 BytZ bez ohledu na velikost spoluvlastnického
podilu SBD nebo LBD na spole¢nych ¢astech domu.

Dalsi vykladovy problém ve véci tzv. odlozeného vzniku spolecenstvi vlastnik
jednotek vznika ohledné¢ vztahu ust. § 9 odst. 3 BytZ k ust. § 9 odst. 4 BytZ. Otazkou je,
zda se pfi vzniku spolecenstvi vlastnikli jednotek dle ust. § 9 odst. 4 BytZ pouzije ust. §
9 odst. 3 BytZ ¢i nikoli, tj. zda je nutné dodrzet podminku rozdéleni domu nejméné na 5
jednotek a podminku alespot 3 riiznych vlastniki jednotek v domé. Priklanim se
k ndzoru, Ze ke vzniku spolecenstvi vlastnikli jednotek dle ust. § 9 odst. 4 BytZ dojde
jen tehdy, jestlize je dim rozdélen alespoii na 5 jednotek a alespot 3 z nich jsou

ve vlastnictvi 3 rliznych vlastnikd, nebot’ charakter pivodniho vlastnika by nemél byt

16 M. Novotny in Fiala, J., Novotny, M., Ochm, J., Horédk, T. : Zdkon o viastnictvi bytii. Komentar. 3.
doplnéné a prepracované vydani, Praha: C. H. Beck, 2005, s. 94.

17 I. Cap in Cap, J., Schodelbauerova, P.: Zakon o viastnictvi byti. Komentdr. Vydani 1. Praha : Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, s. 113.

18 Dvorak, T.: Bytové druzstvo. prevody druzstevnich bytit a dalsi aktualni otazky. 1. vydani. Praha: C.H.
Beck, 2009, s. 296.

19 M. Novotny in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zakon o viastnictvi bytii.
Komentar. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 107.
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pro vznik spoleCenstvi vlastniki jednotek rozhodny z hlediska mnozstvi jednotek a
vlastnikti, ale jen z toho hlediska, Ze druzstvo coby ptivodni vlastnik a zaroven spravce
ma privilegium v odlozeni vzniku spoleCenstvi vlastnikli jednotek vzhledem k jeho

dosavadnimu postaveni a ¢innosti.*’

Spolecenstvi vlastniki jednotek vznikd pfimo ze zdkona jiz splnénim zakonnych
podminek. Zapis do rejstiiku spolecenstvi vlastnik jednotek ma pouze deklaratorni
charakter. Neuplatiiuje se zde tedy obecny dvoutazovy zplisob vzniku pravnickych osob
soukromého prava. Vznik spolecenstvi vlastnikli jednotek neni projevem vile urcitého
okruhu osob, neptedchazi mu rozhodnuti ani proces zalozeni. Pfed tim, nez nastanou
pravni skutecnosti, s nimiz zakon o vlastnictvi byt spojuje vznik spoleCenstvi vlastniki
jednotek, tedy neni mozné spolecenstvi vlastnikii jednotek zalozit rozhodnutim
vlastnikil jednotek ¢i jinym rozhodnutim, nebot’ tento postup zédkon o vlastnictvi bytl
nepiipousti. Vznik spolecenstvi vlastnikil jednotek vlastnici jednotek nemohou vyloucit

ani oddalit.

Dle nazoru J. Ochma je soucasny zplsob vzniku spoleCenstvi vlastnikd jednotek
ex lege nevyhovujici a preferuje nahrazeni této upravy standardnim zplisobem zalozeni
a vzniku spolecenstvi vlastnikii jednotek jakozto soukromopravni pravnické osoby.
Soucasné s timto vSak uvadi, ze v takovém piipad¢ je ale nutné v zdkoné upravit i
situaci, kdy né€ktery z vlastnikli jednotek odmitne spolecenstvi vlastniki jednotek
zalozit.*' Stejného nazoru je i F. HeleSic, ktery navrhuje, aby spoleGenstvi vlastniki
jednotek vznikalo povinn€, ale nikoli vSak automaticky ze zakona. SpolecCenstvi
vlastnikli jednotek by dle jeho ndzoru melo vzniknout v procesu jeho zaloZeni a vzniku
a zapisem do rejstiiku spoleCenstvi vlastnik jednotek, ktery by mél konstitutivni
charakter.” Piiklanim se k néazoru, Ze dvoufizovy zpusob vzniku je v piipadg

spolecenstvi vlastnikii jednotek vhodnéjsi zejména z toho divodu, ze v pripadé vzniku

20 J. Holejsovsky in HolejSovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K.: Spolecenstvi viastnikii jednotek podle
zdkona o viastnictvi bytii z pohledu pravniho danového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2008, s. 73.

21 Oehm, J.: Nekolik zasadnich pripominek k navrhu nového zakona o viastnictvi bytii, Pravni zpravodaj,
2008, ¢. 11, s. 13.

22 Helesic, F.: Spolecenstvi viastnikii bytii: pravni uprava bydlent, vzor stanov spolecenstvi a dalsich
pisemnosti vlastniki byt (jednotek). 1. vydani. Praha: VIP Books, 2007, s. 39.
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spolecenstvi vlastnikii jednotek automaticky po splnéni zdkonnych podminek, si

vlastnici jednotek jeho vznik mnohdy ani nemusi uvédomovat.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek vznikd vzdy pro jednotlivy dim. Nemuze tedy
existovat spolecenstvi vlastniki jednotek spolecné pro vice domil. AvSak v piipadé
budovy s nekolika sekcemi, které maji samostatné popisné ¢islo, samostatny vchod a
splituji podminky dle ustanoveni § 2 pism. a) BytZ, je mozno v prohlaSeni vlastnika
budovy rozhodnout, zda budovou budou jednotlivé sekce ¢&i cely bytovy dim.”
Souhlasim s ndzorem, Ze zdkon neumoznuje fizi ¢i rozdé€leni spolefenstvi, protoze
divody vzniku a zaniku spoleCenstvi jsou zdkonem taxativné dany. K nazorGm, Ze
rozdéleni ¢i slouceni spoleCenstvi je mozno docilit zménou prohlaseni vlastnika
budovy*, je nutno uvést, ze dosavadni spoledenstvi by touto cestou nezanikla, nebot
spolecenstvi zanikd pouze na zakladé pravnich skute¢nosti uvedenych v ust. § 9 odst. 15
BytZ. Jedinou cestou k rozdéleni ¢i slouceni spolecenstvi je tedy uzavieni dohody
o zruseni vlastnictvi jednotek v domé podle ust. § 5 odst. 6 BytZ a nasledné uzavieni

dohody spoluvlastnikt budovy dle ust. § 5 odst. 2 BytZ.”

2.2 Zapis spolecenstvi vlastnika jednotek do rejstiiku spolecenstvi
vlastniki jednotek

Spolecenstvi vlastniki jednotek se od uc¢innosti novely provedené zakonem ¢.
451/2001 Sb., zapisuje do rejstiiku spolecenstvi vlastnikli jednotek. Zapis do rejstiiku
spolecenstvi vlastnikli jednotek ma pouze deklaratorni charakter. Navrh na zépis
do rejstiiku podava spolecenstvi jako pravnicka osoba a je povinen jej podat vybor nebo

povéteny vlastnik do 60 dnil po svém zvoleni. Jedna se vSak pouze o lhitu pofadkovou,

23 J. Cap in Cap, J., Schodelbauerova, P.: Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr. 1. vydéani, Praha : Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, s. 101.
Obdobné Prazak, Z.: Spolecenstvi viastnikii jednotek. 3. vydani. Praha: Leges, 2010, s. 198.

24 Prazak, Z.: Spolecenstvi viastnikii jednotek. 3. vydani. Praha: Leges, 2010, s. 199.
Helesic, F.: Spolecenstvi viastnikii bytii: pravni uprava bydleni, vzor stanov spolecenstvi a dalsich
pisemnosti viastnikii bytii (jednotek). 1. vydani. Praha: VIP Books, 2007, s. 52.

25 J. Cap in Cap, J., Schodelbauerova, P.: Zdakon o viastnictvi bytii. Komentdr. 1. vydani, Praha : Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, s. 159 — 160.
Obdobné T. Horak a J. HolejSovsky in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oehm, J., HolejSovsky, J.:
Zakon o viastnictvi bytii. Komentar. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s.
123.
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s jejim nedodrzenim zdkon nespojuje zadné sankce. AvSak v ptipadé¢ prodleni
spolecenstvi s podanim konkrétniho navrhu del§iho nez 15 dna je dle ust. § 31 odst. 2
ObchZ ve spojeni s ust. § 10 odst. 4 BytZ opravnéna navrh na zapis podat osoba, ktera
na ném dolozi pravni zdjem a k navrhu pfilozi pfedepsané listiny. Povinné ptilohy
navrhu na zdpis do rejstiiku jsou uvedeny v ust. § 10 odst. 2 pism. a) az c) BytZ.
S ohledem na ust. § 10 odst. 4 BytZ je k navrhu tieba pfilozit jesté listiny, které
ptedepisuji ustanoveni obchodniho zdkoniku o obchodnim rejsttiku, pokud ptichazeji

v ptipadé spolecenstvi vlastnikl jednotek v tvahu.

Do rejstiiku se dle ust. § 10 odst. 4 BytZ obligatorné zapisuji tyto tdaje: nazev
spolecenstvi, jeho sidlo a identifikacni c¢islo, den wvzniku spolecenstvi, organy
spolecCenstvi a jména Clend vyboru nebo jméno povefeného vlastnika. Dle rozsudku
Vrchniho soudu v Olomouci je tento vycet do rejstiikli zapisovanych udajii uvedeny
vustanoveni § 10 odst. 1 BytZ taxativni, komplexni a uzavieny. I pro rejstiik
spoleCenstvi vlastnikl jednotek totiz dle ustanoveni § 10 odst. 4 BytZ plati obdobné ust.
§ 27 odst. 1 ObchZ, dle kterého i tento rejstiik je vefejny seznam, do kterého se zapisuji
jen zdkonem stanovené Udaje, ¢imZ neni dan z4dny prostor interpretaci této normy
dospét k zavéru o jiném rozsahu zapisovanych skute¢nosti nez uvedenych v zakong.*
V projedndvaném piipadé se Vrchni soud v Olomouci konkrétné zabyval otazkou, zda
se do rejstiiku spoleCenstvi vlastnikl jednotek zapisuji udaje o vzniku a zéniku funkce
¢lend vyboru spolecenstvi. Stejny ndzor zastava i J. HolejSovsky, ktery k tomuto uvadi,
ze skutecnosti, u nichz zédkon zapis do rejstiiku nepfedpoklada, do rejstiiku zapsat nelze,

a to ani na navrh spoleCenstvi.”’

Priklanim se k opa¢nému nazoru, jehoz zastanci
vychézeji z ust. § 10 odst. 4 BytZ, dle které¢ho plati pro rejstik spolecenstvi, jeho vedeni
a fizeni ve vécech rejstiiku obdobné piislusna ustanoveni obchodniho zakoniku a
obcanského soudniho fadu, nestanovi-li zdkon o vlastnictvi bytd jinak. Z analogického

uziti obchodniho zakoniku pak dovozuji, Ze se do rejstiiku spoleCenstvi zapisuji i dalsi

26 Usneseni Vrchniho soudu v Olomouci, sp. zn. 8 Cmo 374/2010, ze dne 10.2.2011.

27 J. HolejSovsky in HolejSovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K.: Spolecenstvi viastnikii jednotek podle
zakona o vilastnictvi bytii z pohledu pravniho dafniového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2008, s. 156.

Obdobné J. Cap in Cap, J., Schodelbauerova, P.: Zakon o viastnictvi bytii. Komentdr. Vydani 1. Praha :
Wolters Kluwer Ceska republika, 2009, s. 166.
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udaje uvedené v ust. § 35 ObchZ. Souhlasim s nazorem, ze zapis pouhého jména osob,

které jsou ¢leny vyboru spole¢enstvi, ¢i jména povéieného vlastnika je nedostacujici.”®

Dle ust. § 9 odst. 14 BytZ musi nazev spolecenstvi vlastnikli jednotek obsahovat
oznaceni domu, pro ktery vzniklo, a musi v ném byt obsazeno slovo ,,spolecenstvi‘.
Nézev spolecenstvi nesmi byt zaménitelny s ndzvem jiného spoleCenstvi nebo jiné
pravnické osoby. K problematice nazvu spolecenstvi se vyjadfil Vrchni soud v Praze,
ktery ve svém rozhodnuti uvedl, ze ,,Ndzev spolecenstvi musi byt takovy, aby v ném byl
dostatecné urcité oznacen dum, jenZ je na jednotky rozdélen a v némz spolecenstvi
vzniklo. Kromé cisla popisného domu musi ndzev obsahovat uvedeni obce, a je-li
rozdélena na ulice, i oznaceni ulice.*“” Av3ak pfti disledném naplnéni tohoto rozhodnuti
vznikaji neprakticky dlouhé nazvy spolecenstvi. Souhlasim s nazorem, Ze smyslem
pravni Upravy tykajici se nazvu spolecenstvi je odliSeni spolecenstvi od jinych
pravnickych osob a odliSeni spolecenstvi mezi sebou, coz je dostate¢né splnéno tim, ze
soucasti nazvu musi byt slovo spolecenstvi, a tim, kdyz bude v nazvu uveden takovy
udaj, ktery dostateéné odlisi spoleenstvi od jiného.”” Ohledné sidla spolecenstvi
vlastnikti jednotek Vrchni soud v Praze ve svém rozhodnuti uvedl, Ze ,,Sidlo pravnické
osoby musi byt natolik urcité, aby bylo mozné zcela jednoznacné urceni mista, jez je
adresou sidla predstavovano. Jestlize ma urcitda budova vice vchodii a tudiz ji bylo
pridéleno vice popisnych cisel, musi byt jednoznacné, ve kterém vchode, tedy v jakém
Cisle popisném je sidlo pravnické osoby, coz plati i pro spolecenstvi viastniku
Jjednotek.“*' Den vzniku spolecenstvi musi byt ve smyslu ust. § 10 odst. 4 BytZ a ust. §
32 odst. 2 ObchZ dolozen listinou o této skute¢nosti. Dle rozhodnuti Nejvyssiho soudu
lze tuto skute¢nost dolozit Cestnym prohlaSenim vlastnika jednotky nebo potvrzenim

katastralniho ufadu.*?

28 T. Horak in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zakon o viastnictvi bytii.
Komentar. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 167.
Obdobné v Ditmarova, M.: Aktudlni otazky platné pravni upravy statutarniho organu spolecenstvi
viastnikii jednotek, Pravni forum 6/2010, s. 286.

29 Usneseni Vrchniho soudu v Praze, sp. zn. 7 Cmo 956/2000, ze dne 20.4.2001.

30 T. Horak in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zdkon o viastnictvi bytii.
Komentar. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 164.

31 Usneseni Vrchniho soudu v Praze, sp. zn. 7 Cmo 956/2000, ze dne 20.4.2001.

32 Usneseni Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 29 Odo 974/2006, ze dne 29.7.2008, dostupné na WWW:
<http://www.nsoud.cz>
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2.3 Pravni subjektivita a zpiisobilost k pravnim ukonim

Pravni subjektivitou rozumime zpisobilost byt subjektem pravnich vztahti, tedy
zpusobilost mit prava a povinnosti. Zpusobilosti k pravnim tkonim neboli pravni
zpusobilosti rozumime schopnost nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem vlastnimi
pravnimi tkony. Pravnickd osoba nabyva pravni subjektivitu i zplsobilost k pravnim
ukonlim dnem svého vzniku. Dle ustanoveni § 19a odst. 1 Ob¢Z muiize byt zptsobilost

pravnické osoby nabyvat prava a povinnosti omezena jen zékonem.

Pravni subjektivita spoleCenstvi vlastniki jednotek je subjektivitou specialni,
nebot’ spoleCenstvi vlastnikli jednotek je zpisobilé vykonavat prava a zavazovat se
pouze ve vécech spojenych s predmétem jeji ¢innosti, ktery je vymezen v § 9 odst. 1 a
ust. § 9a BytZ. Pravni subjektivita spolecenstvi vlastnikli jednotek je tedy podstatné
omezena, nebot’ dle uvedenych ustanoveni zdkona o vlastnictvi bytl je zplisobilé pouze
k zajistovani spravy domu a pozemku. Pravni tikony, kterymi spolecenstvi vlastnikli
jednotek piekrocilo rozsah svoji zptsobilosti k pravnim ukoniim, jsou pro absolutni
nedostatek zptisobilosti spolecenstvi vlastnikil jednotek k nim nicotné, resp. v dikci ust.

§ 39 ObEZ absolutné neplatné pro rozpor se zakonem.*

2.3.1 Rozsah pravni subjektivity a zptisobilosti k pravnim ikonim

Rozsah pravni subjektivity a zpisobilosti k pravnim ukonim spolecenstvi
vlastnikii jednotek je omezen predmétem jeho Cinnosti, kterym je dle zdkona
o vlastnictvi bytl =zajiStovani spravy, provozu a oprav spoleénych casti domu.
Spolecenstvi vlastnikii jednotek je dle zdkona o vlastnictvi bytli opravnéno predevsim
uzavirat smlouvy ve vécech pfedmétu své ¢innosti, zejména k zajisténi dodavky sluzeb
spojenych s uzivanim jednotek, pojisténi domu a ndjmu v pfipadech nadjmu spole¢nych
¢asti domu a dale k nagjmu jednotek ve spoluvlastnictvi v§ech vlastnikti jednotek, dale je

opravnéno rozhodovat o rozuctovani cen sluzeb a vlastnim jménem vymahat plnéni

33 Dvordk, T.: Pozndamky ke spolecenstvi viastnikii jednotek, Pravni radce, 2008, ¢. 12/2008, s. 23.
Shodné J. HolejSovsky in HolejSovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K.: Spolecenstvi viastnikii
Jednotek podle zakona o viastnictvi bytii z pohledu pravniho darniového, ucetniho a katastru
nemovitosti. Plzeti: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2008, s. 62.
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povinnosti ulozenych vlastnikiim jednotek pfislusSnym organem spoleCenstvi vlastnikt
jednotek. SpoleCenstvi vlastnikii jednotek neni zptsobilé byt Clenem jiné pravnické
osoby, pokud je toto ¢lenstvi podminéno majetkovym vkladem, nebot’ spolecenstvi
vlastniki jednotek neni opravnéno podnikat ani se podilet na podnikéni jinych
pravnickych osob majetkovym vkladem. Spolecenstvi vlastnikti jednotek nikdy neni
zpusobilé k pievzeti ruceni za dluhy tfetich osob ani za dluhy vlastnikti jednotek, nebot’
se tato aktivita nesluuje s rozsahem pravni zpisobilosti spolecenstvi vlastnikl
jednotek.** Spoledenstvi vlastnikii jednotek mize byt ¢lenem ob&anského sdruzeni dle
zakona €. 83/1990 Sb., o sdruzovani obcanii nebo zdjmového sdruzeni pravnickych osob
podle ust. § 20f ObcZ, pokud vyhradnim nebo hlavnim pfedmétem cinnosti téchto

sdruzeni je sdruzovani spole¢enstvi vlastnikd jednotek.*

2.3.2 Predmét ¢innosti

V souvislosti s vymezenim pfedmétu Cinnosti spolecenstvi vlastnikli jednotek
vznikaji pochybnosti o tom, co vSe je mozno zahrnout mezi spolecné Casti domu.
Spolecné ¢asti domu jsou obecné vymezeny v ust. § 2 pism. g) BytZ jako ¢asti domu
uréené pro spole¢né uzivani, a to i kdyz jsou umistény mimo diim, ptislusenstvi domu a
spole¢nd zatizeni domu. Konkrétni ureni spole¢nych ¢asti domu musi dle ust. § 4 odst.

2 pism. ¢) BytZ obsahovat prohlaSeni vlastnika budovy.

Ohledné¢ balkonu jako spolecného ¢asti domu rozhodl Nejvyssi spravni soud tak,
ze balkon v budové ve spoluvlastnictvi vlastniki bytd, mize byt podle okolnosti
spo€ivajicich v ucelu jeho uZivani bud’ soucasti spole¢nych casti domu ve vlastnictvi
vlastnikii vSech bytovych jednotek (popiipadé ve vlastnictvi vlastnikii nékolika
bytovych jednotek), anebo mize byt ve vlastnictvi vlastnika bytové jednotky jako
prislusenstvi bytu. Jestlize balkon je pfistupny pouze z bytu vlastnika, tvoii ptislusenstvi
bytu. Predmétem prevadéného spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu
jsou pouze balkony a lodzie piimo ptistupné ze spolecnych ¢asti domu a jen ve vztahu

knim je vlastnik jednotky jejich spoluvlastnikem spolecné s ostatnimi vlastniky

34 Dvortak, T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 255.
35 Op. cit. sub. 34, s. 255.
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bytovych jednotek.*® Stejného nazoru je i J. Oehm, ktery uvadi, ze pokud balkon, terasa
nebo lodzie nejsou uréeny pro spolecné uzivani, mohou vlastnicky patfit k jednotce, a
nejde tedy o ¢ast hlavni vodorovné a svislé konstrukce domu.*” U odborné vefejnosti se
vSak objevuje i ndzor opacny, tedy ze lodzie, balkony ¢i terasy jsou nedilnou soucasti
spole¢nych ¢asti domu, nebot’ se jedna o konstrukéni prvky vnéjsiho plasteé budovy,
pficemz nerozhoduje, zda na ¢ast jejich vnéjSitho povrchu maji pfistup jen nékteii
vlastnici bytli. Tento nazor se opird o skutecnost, Ze u lodzii, balként €i teras prevazuje
jejich technické funkce vnéjsiho plasteé a nejedna se ze vSech stran prostoroveé vymezené

¢asti budovy ve smyslu zdkona o vlastnictvi byta.*

Do predmétu Cinnosti spolecenstvi vlastnikli jednotek spadaji i opravy spolecnych
asti domu. Nejvyssi soud Ceské republiky ve svém rozhodnuti dovodil, ze ukolem
spole€enstvi vlastnikli jednotek je kromé zajisténi spravy spolecnych ¢asti domu také
zajisténi opravy a rekonstrukce spoleénych ¢asti domu v ptipadé€ potieby. Nejvyssi soud
dochazi k zavéru, ze je povinnosti spolecenstvi vlastniki jednotek obstarat nutné opravy
spolecnych ¢asti domu. Pokud tyto opravy provede a zaplati vlastnik jednotky, mtize jit
o plnéni, které vlastnik jednotky vynalozil namisto spolecenstvi vlastnikli jednotek.
Avsak v tomto piipadé by se neobohatilo spolecenstvi vlastnikli jednotek, které neni
vlastnikem domu, ale vlastnici jednotek. V takovémto ptipad¢ je pak véci spoleCenstvi
vlastnikil jednotek rozuctovani ndkladii na jednotlivé vlastniky jednotek, jak vyplyva iz

§ 13 odst. 7 BytZ.*

Spolecenstvi vlastnikii jednotek je dle ust. § 9a BytZ opravnéno uzavirat smlouvy
o ndjmu jednotek ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikil jednotek. V tomto pifipadé se vSak
dle mého nazoru jednd o dispozi¢ni opravnéni vlastnikli jednotek, nikoli o zajistovani
spravy, provozu a oprav spolecnych ¢asti domu, a tak uzavirani t€chto najemnich smluv

by nemé¢lo spadat do predmétu ¢innosti spolecenstvi vlastnikti jednotek. Souhlasim tedy

36 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, ¢.j. 1 As 2/2004-214, ze dne 21.12.2005, dostupny na WWW:
<http://www.nssoud.cz>.

37 Oehm, J.: K problematice nékterych ustanoveni zakona o viastnictvi bytit ve vztahu k novému
stavebnimu zdakonu, Stavebni pravo Bulletin, 2008, ¢. 1, s. 30.

38 Novakova, H.: Rddce clena spolecenstvi viastnikii jednotek : se vzory potrebnych pisemnosti. 3.
vydani., aktualiz. a dopl. Praha : BOVA Polygon, 2007, s. 59.

39 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 22 Cdo 5330/2008, ze dne 19. 7. 2010, dostupny na WWW:
<http://www.nsoud.cz>.
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s nazorem, ze opravnéni k pronajmu jednotek ve spoluvlastnictvi vSech jednotek
piekracuje ucel a smysl existence spoleCenstvi vlastnikli jednotek, nebot’ se nejedna
o otazku spravy domu.® J. Cap k této problematice uvadi, Ze je otazkou, kdo o uzavfeni
njjemni smlouvy v téchto ptfipadech rozhoduje, tedy zda rozhoduje ptislusny organ
spoleCenstvi nebo podilovi spoluvlastnici predmétné jednotky dle ust. § 139 odst. 2
ObcZ. Na pravni vztahy vznikajici z podilového spoluvlastnictvi jednotky se totiz fidi
ustanovenim obcanského zakoniku o podilovém spoluvlastnictvi. Dochazi k zavéru, ze
o uzavieni ndjemni smlouvy rozhoduje shromazdéni, protoze vybor v této véci nemize

rozhodovat.*!

Spolecenstvi vlastnikli jednotek je dle ust. § 9 odst. 2 BytZ opravnéno uzavfit
zastavni smlouvu, na zékladé¢ které vznikne zastavni pravo k jednotce vcetné
prislusnych spoluvlastnickych podili na spoleénych castech domu, tedy k zastavé
ve vlastnictvi jinych subjekti. Jedna se tedy o vyjimku ze zakazu zastavy cizi véci dle
ust. § 161 ObEZ. ** K uzavieni této zastavni smlouvy je nutny souhlas vlastnika
jednotky stim, ze z ust. § 9 odst. 2 BytZ lze dovodit, ze tento souhlas musi byt
predbézny.

Dle ust. § 9a odst. 2 BytZ je spolecenstvi opravnéno rozhodovat o rozictovani cen
sluZzeb na jednotlivé vlastniky jednotek. Vlastnici jednotek jsou dle ust. § 15 odst. 2
BytZ povinni na naklady spojené se spravou domu a pozemku skladdat pfedem urcené
prostiedky jako zalohu. V souvislosti s touto povinnosti vlastnikl jednotek se Nejvyssi
soud zabyval otdzkou, zda vySe zaloh mlze byt stanovena za obdobi jiz uplynulé a
ve vetsi vysi nez byly vynalozené ndklady. Dle rozhodnuti Nejvyssiho soudu zékon
ptedpoklada, ze vyse zaloh bude doptedu urcena usnesenim shromézdéni tak, aby doslo
k pokryti nakladd, jejichZz vznik lze v néasledujicich mésicich ¢i letech predpokladat.
Nedojde-li k piijeti usneseni o vysi téchto zaloh, zakon nevylucuje, aby shromazdéni
usnesenim rozhodlo o vysi ptispévku jednotlivych vlastniki jednotek za obdobi jiz

uplynulé. K vysi zaloh Nejvyssi soud ve stejném rozhodnuti uvadi, ze byla-li zdkonem

40 Dvotak, T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 252.

41 J. Cap in Cap, J., Schodelbauerova, P.: Zakon o viastnictvi bytii. Komentdr. Vydani 1. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, s. 163.

42 J. Fiala in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zdkon o viastnictvi bytii.
Komentar. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 105.
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predpokladanym kvalifikovanym zptisobem vyjadiena vile vétSiny vlastnikl pievzit
zavazek uhradit zalohy za uplynulé obdobi v urcité vysi, neni pro posouzeni povahy
dohodnutych plateb podstatné, zda jejich vySe v souhrnu odpovidd skute¢né

vynaloZenym nakladim.*

Z ustanoveni § 9a odst. 3 BytZ vyplyva opravnéni spoleCenstvi vlastnim jménem
spoleCenstvi vymahat plnéni povinnosti ulozenych vlastnikiim jednotek k tomu
pfisluSnym orgédnem spolecenstvi. Dle ust. § 20 odst. 3 BytZ pifechdzeji na nového
vlastnika jednotky prava a zavazky dosavadniho vlastnika budovy, popt. vlastnikt
jednotek v domé, tykajici se spole¢nych ¢asti domu a pozemku, a to zejména zdstavni
prava a vécnd bfemena. V této souvislosti vznika otdzka, zda na nabyvatele jednotky
prechazeji 1 splatné pohledavky spoleCenstvi, jejichz subjektem byl dosavadni vlastnik
jednotky. V odborné literatufe se objevuji rozdilné nézory. Na jedné stran¢ existuje
nazor, ze ptechod splatnych dluht pfevodce jednotky vici spolecenstvi na nabyvatele
jednotky je nutno vyloucit, ledaze by doslo k jejich prevzeti podle § 531 ObgZ.*
Dle ust. § 500 odst. 2 Ob¢Z je za dluhy vaznouci na véci je odpovédny zcizitel.
Na druh¢ strané se objevuje ndzor, ze s pfevodem jednotky piechdzeji na nabyvatele
veskerd prava a povinnosti ptivodniho vlastnika, kterd s jednotkou souviseji. Na nového
vlastnika by tak pfechazely ptipadné pohledavky spojené s jednotkou vici spoleCenstvi
a zaroven se by se nabyvatel stal novym dluznikem ve vztahu k pfipadnym dluhiim,
které jsou s jednotkou spojeny.” Zastanci tohoto nazoru se opiraji o ust. § 15 odst. 4
druhé véty BytZ, dle kterého se pfi vypotradani zadvazku spolecenstvi vlastnikli jednotek
vuci byvalému vlastniku jednotky nepfiihlizi k zdloham, které byvaly vlastnik jednotky
uhradil jako zalohy na nédklady spojené se sprdvou domu a pozemku. Plnéni, ktera
puvodni vlastnik uhradil spoleCenstvi, se tedy pii zméné v osob¢ vlastnika povazuji
za plnéni nového vlastnika, s tim ze ust. § 500 odst. 2 Ob¢Z se zde nepouzije, protoze
ust. § 15 odst. 4 BytZ je lex specialis.* Touto otazkou se zabyval i Nejvyssi soud Ceské

republiky, ktery ve svém rozhodnuti uvadi, ze je ziejmé, ze vycet prav a zavazki

43 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 28 CDO 5010/2007, ze dne 14. fijna 2008, dostupny na WWW:
<http://www.nsoud.cz>.

44 J. Fiala in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oehm, J., HolejSovsky, J.: Zdkon o viastnictvi byti.
Komentar. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 245.

45 Dvorak, T.: Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 221.

46 Op. cit. sub. 45, s. 222.
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uvedenych v ust. § 20 odst. 3 BytZ je demonstrativni, coz ovSem neznamena, Ze takto
prechazeji vSechna prava a zavazky spojené s vlastnictvim jednotky, ale jen ta, ktera
maji vécnépravni povahu nebo ta, u nichz to zdkon vyslovné stanovi. Nejvyssi soud
uvadi, ze vzhledem k tomu, ze zakonodérce zahrnul do ust. § 15 odst. 4 BytZ druhou
vétu, je tieba vyjit z toho, ze mél za to, Ze bez normy obsazené v druhé vété by se
pii vyporaddani k zavazku pravnické osoby vici byvalému vlastniku jednotky, které
uhradil jako zalohy podle ust. § 15 odstavce 2, pfihlizelo. Z toho je ziejmé, Ze
zakonodarce vySel z toho, Ze mezi pravy a zavazky, které¢ ve smyslu ust. § 20 odst. 3
BytZ prechézeji na nabyvatele jednotky, nejsou prava a povinnosti tykajici se
vyporadani zavazku pravnické osoby vici byvalému vlastniku jednotky. Ustanoveni §
15 odst. 4 véty druhé BytZ se tedy tyka jen téch zaloh, které byvaly vlastnik jednotky jiz
uhradil jako zalohy, tedy nikoliv zdloh dosud neuhrazenych. Vlastnik jednotky, ktery
jednotku ptevedl na jiného, je tedy pasivné legitimovan ve sporu o platby zaloh podle
ust. § 15 odst. 2 zédkona o vlastnictvi bytl, které se staly splatnymi v dobé, kdy byl

vlastnikem jednotky a na nabyvatele jednotky povinnost platit tyto zalohy neptechazi.*’

2.3.3 Nabyvani vlastnictvi

Spolecenstvi miize nabyvat i majetek (véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty
nebo nebytové prostory), ale pouze k uclelu spravy domu nebo v souvislosti
s provozovanim spole¢nych ¢asti domu. V této souvislosti vznika otazka, zda je
spolecenstvi opravnéno nabyvat nemovitosti. Souhlasim s ndzorem, ze spoleCenstvi
vlastnik® jednotek nemlize nabyvat véci a prava za jinym tGcelem, neZ je sprava domu.*
Spolecenstvi ma za vSech okolnosti slouzit pouze a vyhradné spravé domu a nabyvat jen
takovy majetek, ktery k tomuto Ucelu potitebuje, proto je spolecCenstvi opravnéno
nabyvat pouze nemovitosti slouzici k vykonu spravy.* T. Dvofak zastava nazor, Ze
spoleCenstvi vlastnikli jednotek k zajiSténi bézné spravy nepotiebuje nabyvat

nemovitosti. A ohledné nabyvani pozemki, pokud se jednd o souvisejici pozemky, je

47 Rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 22 Cdo 242/2009, ze dne 8.12.2010, dostupny na WWW:
<http://www.nsoud.cz>.

48 Petr., P.: Spolecenstvi viastnikii jednotek v novém kabate?, Pravni féorum, 2010, €. 6, s. 280.

49 J. Fiala in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oechm, J., HolejSovsky, J.: Zdkon o viastnictvi byti.
Komentar. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 104.
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T. Dvotdk toho néazoru, ze tyto pozemky maji nabyvat do svého spoluvlastnictvi
vlastnici jednotek, nikoliv spolecenstvi.” Souhlasim s ndzorem vyjadienym v rozsudku
Krajského soudu v Hradci Krélové, ktery dochédzi k zavéru, ze mezi vykon préva
spojeného se spravou domu jednoznacné spadéd i nabyti pozemku za ucelem lepsiho
vyuziti bytového domu, tedy takového pozemku, ktery bude bytovému domu slouzit
k uspokojeni potfeb jeho obyvateli, pokud tyto potifeby jsou spojeny se spravou
bytového domu.’’ V daném piipadé soud rozhodoval o navrhu na povoleni vkladu
vlastnického prava spoleCenstvi vlastnikli jednotek do katastru nemovitosti k pozemku,

ktery byl vyuzivan jako parkovisté obyvatel bytového domu.

2.3.4 Odpovédnost

Spolecenstvi vlastnikit jednotek je zpisobilym subjektem odpovédnosti a
odpovida za Skodu zplsobenou tietim osobam. Spolecenstvi odpovida za poruseni
svych zavazki celym svym majetkem. Dle ust. § 13 odst. 7 BytZ vSak za zavazky
spoleCenstvi vlastnikii jednotek ru¢i Clenové spoleCenstvi vlastniki jednotek celym
svym majetkem, a to v poméru podle velikosti spoluvlastnického podilu. Na tento

rucitelsky vztah se pouziji pfimétené ustanoveni § 546 a nasl. ObcZ.

Dne 1. ledna 2012 nabyl uc¢innosti zékon ¢. 418/2011 Sb., o trestni odpovédnosti
pravnickych osob a fizeni proti nim. Dle ust. § 6 odst. 1 pism. a) a b) tohoto zakona
nejsou podle tohoto zdkona trestné odpovédné pouze tzemni samospravné celky
pti vykonu vefejné moci a Ceska republika, ptichazi tedy v Givahu i trestni odpovédnost
spoleCenstvi vlastnikli jednotek dle tohoto zakona. V ust. § 7 zdkona €. 418/2011 Sb. je
uveden taxativni vySe trestnych ¢ind, za jejichz spachani jsou pravnické osoby
odpovédny. Trestnym ¢inem spachanym pravnickou osobou je protipravni ¢i spachany
jejim jménem nebo v jejim z4jmu nebo v ramci jeji Cinnosti osobami uvedenymi v ust.

§ 8 odst. 1 pism. a) az d) zdkona ¢. 418/2011 Sb.

50 Dvotak, T.: Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 253.
51 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové, €. j. 30 Ca 44/2002-16, ze dne 8.10.2002.
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2.3.6 Darova povinnost

Obecna registraéni povinnost danovych subjekta je s ucinnosti od 1. ledna 2011
upravena v ust. § 125 zakona ¢. 280/2009, danového fadu. Dle ust. § 125 odst. 3
dafiového fadu je danovy subjekt povinen podat piihlaSku k registraci u ptislusného
spravce dané, zacne-li vykondvat Cinnost, jejiz vysledky jsou pfedmétem dané€, nebo
pobirat pfijmy, které jsou pfedmétem dané, a to do 30 dnii. Tato povinnost danového
subjektu nebyla v diive platném zdkonu ¢. 337/1992 Sb., o spravé dani a poplatka
vyslovné upravena. Dle zdkona o spravé dani a poplatkd byl daiiovy subjekt povinen
podat prihlasku k registraci do 30 dnii, kdy obdrzi povoleni nebo ziska opravnéni
k podnikatelské ¢innosti nebo zacne provozovat jinou samostatnou vydéle¢nou ¢innost.
V minulosti bylo sporné, zda se toto ustanoveni vztahuje i1 na spoleCenstvi vlastnikl
jednotek.”> Novelou provedenou zdkonem ¢&. 451/2001 Sb. bylo ustanoveni § 10 BytZ
doplnéno o odstavec 5, ktery stanovi, ze spoleCenstvi vlastnikli jednotek je povinno
predlozit mistné pifisluSnému spravci dané piihlasku k registraci do 30 dnt ode dne, kdy
zaCalo pobirat pfijmy podrobené dani nebo mu vznikla povinnost srazet dan nebo
zalohu na dan. Za piijmy podrobené dani se nepovazuji finan¢ni prostfedky slozené
vlastniky jednotek jako zdlohy na ndklady spojené se spravou domu a pozemku a ani

v piipadé zaloh na spravu domu nejde o piijem spoleéenstvi vlastniki jednotek.>

2.4 Procesni subjektivita a procesni zpusobilost

Procesni subjektivitou rozumime zpusobilost byt ucastnikem fizeni, tedy
zpusobilost byt nositelem procesnich prav a povinnosti. Procesni zplisobilosti rozumime
zpusobilost vykonavat samostatné procesni tkony. Vzhledem k tomu, ze spolecenstvi
vlastnikl jednotek je zplsobilé k zajistovani spravy domu a pozemku, je téz aktivné ¢i
pasivné legitimovano v soudnich sporech vyplyvajicich z pravnich vztahti spojenych se
spravou domu a je také ucastnikem fizeni tykajiciho se zapisu do rejstiiku spolecenstvi,

stavebniho fizeni, danového fizeni apod.

52 T. Horak in Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zakon o viastnictvi bytii.
Komentar. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 172.

53 Novakova, H.: Rddce clena spolecenstvi viastnikii jednotek : se vzory potrebnych pisemnosti. 3.
vydani, aktualiz. a dopl. Praha: BOVA Polygon, 2007, s. 27 — 28.
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2.4.1 Ob¢anské soudni Fizeni

Zpisobilost byt tdastnikem ob&anského soudniho fizeni ma dle ust. § 19 OSR
kazdy, kdo mé pravni subjektivitu. V soudnich sporech tykajicich se spole¢nych ¢asti
domu v praxi Casto vyvstava otazka, kdo je v téchto pfipadech aktivné ¢i pasivné
legitimovan, zda jednotlivi vlastnici jednotek ¢i spolecenstvi vlastnikd jednotek. Tato
véc byla jiz nékolikrat feSena judikaturou. NejvysSi soud rozhodl, ze spolecenstvi
vlastniktli jednotek je vécné aktivné legitimovano k podani zaloby na vyklizeni spole¢né
¢asti domu uZivané treti osobou bez pravniho divodu, nebot’ Zaloba na vyklizeni
takového prostoru je vykonem prava ve véci spojené se spravou spolecnych ¢asti domu
ve smyslu § 9 odst. 1 zakona.>* SpoleCenstvi vlastnikli jednotek je aktivné legitimovano
téz k podani zaloby na ochranu vlastnickych prav podle ustanoveni § 127 odst. 1 ObcZ,
a to konkrétné zaloby proti obtézovani hlukem, nebot’ dle rozsudku Nejvyssiho soudu je
mozné podani této zaloby podradit pod spravu domu a pozemk v SirSim smyslu podle
ustanoveni § 9 odst. 1 BytZ, kterd zahrnuje vSe, co bytovému domu slouzi k uspokojeni
potieb vlastnikli jeho bytl, mezi které nepochybné patii i zajisténi dostatecné kvalitnich
podminek pro bydleni, které odpovidaji pfislusSnym hygienickym ptedpisim.
Spolecenstvi vlastnikii jednotek je tedy v rdmci spravy spolecnych prostor bytového
domu opravnéno v zajmu svych ¢lenli podat zalobu na ochranu pfed imisemi, ale pouze

pro tu ¢ast bytového domu, kterou spravuje.”

Jak je uvedeno vySe, spoleCenstvi vlastnikii jednotek je opravnéno uzavirat
smlouvy o n4amu spolecnych ¢asti domu a o nimu jednotek, které jsou
ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikli jednotek. V pfipad¢ neoprdvnéného wuzivani
nekterého z té€chto prostor vznika otazka, kdo je opravnén u soudu vymahat bezdtivodné
obohaceni, které timto uzivanim vznika. Krajsky soud v Hradci Kralové dosel k zavéru,
ze ten, kdo uziva bez pravniho diivodu nebytovy prostor v domé patiici vlastnikiim
jednotek, se neobohacuje na ukor spolecenstvi vlastnikli jednotek, ale na ukor
jednotlivych vlastnikli jednotek. Dle soudu neni spolecenstvi vlastnikli jednotek aktivné

legitimovano k vymaéhani takového bezdivodného obohaceni, kdyz ze stanov ani

54 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 28 Cdo 3372/2007, ze dne 15.11.2007, dostupny na WWW:
<http://www.nsoud.cz>.

55 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 3281/2008, ze dne 24.11.2010, dostupny na WWW:
<http://www.nsoud.cz>.
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z pravniho ptedpisu neplyne, ze by spoleCenstvi vlastnikii jednotek bez dal$iho bylo
opravnéno toto pravo, které nalezi spoluvlastnikim, vymahat u soudu svym jménem a

na svij ucet>*

V ptipadé zaloby ptehlasovaného vlastnika jednotky dle ust. § 11 odst. 3 véta tieti
BytZ vyvstava otazka, kdo bude v soudnim sporu vystupovat na strané¢ Zalovaného.
Z judikatury Ustavniho soudu vyplyva, Ze v piipadg, Ze spoleenstvi vlastniki jednotek
ma pravni subjektivitu, je pasivné legitimovano spolecCenstvi vlastnikli jednotek.
V opacném piipadé jsou pasivné legitimovani spoluvlastnici jednotek. Existuje-li
spoleCenstvi vlastnikli jednotek v podobé pravnické osoby, je hlasovani podle
ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytd rozhodovanim ve vztahu mezi
spoluvlastniky, avSak je soucasné¢ projevem tvorby ville této pravnické osoby. Ptijaté
rozhodnuti zavazuje nejen spoluvlastniky budovy, ale také spolecenstvi vlastnikli
jednotek, protoze jde o rozhodnuti jeho nejvysSiho orgdnu - shromézdéni vlastnik

jednotek.”’

Z judikatury dale vyplyva, ze spolecenstvi vlastnikd jednotek je pasivné
legitimovano také v pfipadé podani zaloby na nahradu projevu vile podle ustanoveni
§ 11 odst. 3 véty druhé BytZ, jejimz ucelem je nahradit potfebné usneseni shromazdéni

vlastnikl jako projev ville spolecenstvi.™

2.4.2 Uzemni a stavebni Fizeni

Dle ust. § 85 odst. 2 pism. d) StavZ je spolecenstvi vlastnikt jednotek ucastnikem
uzemniho fizeni. Pro pfipad, ze v dom¢ spoleCenstvi vlastnikli jednotek s pravni
subjektivitou dosud nevzniklo, stanovi stavebni zdkon, ze ti¢astnikem uzemniho fizeni
je vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu ¢ini vice nez jednu

polovinu. Z ust. § 109 odst. 1 pism. g) StavZ vyplyva, ze stejné podminky ucastenstvi

56 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové, sp. zn. 22 Co 623/2007, ze dne 15.4.2008.

57 Nalez Ustavniho soudu CR, sp. zn. I. US 646/04, ze dne 8.3.2005, dostupny na WWW:
<https://nalus.usoud.cz>.
Shodné Fiala, J.: Pasivni vécna legitimace spolecenstvi viastnikii jednotek, Pravni forum, 2005, €. 4,
s. 133.

58 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 28 Cdo 5216/2007, ze dne 14.5.2008, dostupny na WWW:
<http://www.nsoud.cz>.
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plati pro stavebni fizeni. Uprava uéastenstvi v izemnim a stavebnim Fizeni v ptipadg, ze
kdy zadny z vlastnikti nema spoluvlastnicky podil na spolecnych domii vys$si nez jednu
polovinu, ve stavebnim zakoné chybi. Nesouhlasim s nizorem, Ze uvedend pravni
uprava Ucastenstvi ve stavebnim zakoné¢ je protiustavni, nebot” dochazi k vylouceni
ucastenstvi vSech vlastnikd jednotek v domé, a tedy k poruSeni prava na spravedlivy
proces podle ¢l. 36 odst. 1 Listiny.” V piipadg, Ze by ucastnikem tizemniho a stavebniho
fizeni byli vSichni vlastnici jednotek, dochazelo by ke zbyte¢nym komplikacim téchto
fizeni zptsobenych velkym poctem ucastnikii. Pfiklanim se vSak k ndzoru, ze pravni
uprava, dle které je velkym vlastnikim v domech, ve kterych spoleCenstvi jesté
nevzniklo, ponechano privilegium ucastenstvi v Uzemnim a stavebnim fizeni, je

v rozporu s €l. 1 Listiny zakladnich prav a svobod o rovnosti pfed zdkonem.*

2.5 Zpiisob jednani za spoleCenstvi vlastniki jednotek

Navenek za spolecenstvi vlastnikil jednotek jedna statutarni organ, ktery je dle ust.
§ 19 obcanského zdkoniku soucasti pravnické osoby a jeho jednani je jednanim
pravnické osoby. Za vybor jednd navenek jeho piedseda zvoleny vyborem z fad jeho
¢lend. Pokud se jednd o pisemny pravni tkon, musi byt dle ust. § 9 odst. 13 BytZ
podepsan predsedou vyboru a dal§im clenem vyboru. Toto ustanoveni zdkona je

kogentni, a neni tedy mozné jej zménit odliSnou Gpravou ve stanovach.

Zakon upravuje i situaci, kdy volené organy spolecenstvi vlastnikd jednotek
zvoleny nejsou, a to bud’ z toho diivodu, Ze se shroméazdéni k volbé organt spolecenstvi
vibec nesejde, nebo proto, Zze nebylo dosazeno potiebného poctu hlasii. V takovém
pfipad¢ dle ust. § 9 odst. 9 BytZ plni funkci organt spole€enstvi vlastnik, jehoz
spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu ¢ini nejméné jednu polovinu. Neni-li
takového vlastnika, plni funkci organi spoleCenstvi vlastnici jednotek, kteii se stali
¢leny spolecenstvi dnem jeho vzniku. Toto ustanoveni plati nejen pro prvni schizi

shroméazdéni, ale i v prib&hu existence spolecenstvi.®’ V pfipad€, Ze spravu domu

59 Dvordk, T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha : ASPI, 2007, s. 256 — 257.

60 Op. cit. sub. 61, s.257.

61 J. Cap in Cép, J., Schodelbauerova, P.: Zdkon o viastnictvi bytit. Komentdr. Vydani 1. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, s. 129.
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vykonava LBD nebo SBD, ktera byla ptivodnim vlastnikem budovy, dle ust. § 9 odst. 10
vety druhé BytZ plni toto druzstvo funkci organii spolecenstvi toto druzstvo az do doby,
kdy budou orgédny spolecenstvi zvoleny. Z dikce ustanoveni lze dovodit, ze substituce
plati jen pro statutarni orgéan, protoZe shromazdéni vlastniki nemutZe byt zvoleno.®
Avsak v ptipad¢, ze nebude mozno uplatnit postup podle ust. § 9 odst. 9 ¢i odst. 10 véty
druhé BytZ, vznika otazka, kdo je opravnén jednat za spoleCenstvi vlastnika jednotek.
Ptiklanim se k nazoru, ze v takovém pftipadé¢, je tieba povazovat za vlastniky, ktefi se
stali ¢leny spolecenstvi dnem jeho vzniku, i sukcesory do prav a povinnosti pivodnich

vlastnikt.

Krom¢ statutarniho organu mtize spoleCenstvi vlastnikd jednotek cinit pravni
ukony prostfednictvim osoby opravnéné jednat jménem spoleCenstvi vlastnikii jednotek
na zékladé plné moci udélené ji statutarnim organem spolecenstvi vlastnikl jednotek dle
ust. § 31 Ob¢Z. Z ustanoveni § 20 odst. 2 ObEZ dale vyplyva, Ze za spoleCenstvi
vlastnikll jednotek jsou opravnéni Cinit pravni Gkony i jeho pracovnici, pokud je to

vzhledem k jejich pracovnimu zatazeni obvykle.

2.6 Zanik spolecenstvi vlastnikii jednotek

V zékon¢ o vlastnictvi byt se vyslovne uvadi, ze spolecenstvi vlastnikli jednotek
zanikd dnem zaniku domu, dohodou vlastnikli 0 zméné vlastnictvi jednotek na podilové
spoluvlastnictvi budovy a prohldsenim jediného vlastnika jednotek v domé o zruSeni
vymezeni jednotek v domé. U odborné vetejnosti existuji rGzné nazory na to, zda
k zaniku spole€enstvi vlastnikil jednotek je nutné rozhodnout o jeho zruseni a dale zda

se pied zanikem spolecenstvi vlastnikil jednotek provadi jeho likvidace ¢i nikoli.

Zakon hovoii pouze o zaniku spolecenstvi vlastnikl jednotek, avSak neupravuje,
zda je tfeba pted zdnikem spolecenstvi vlastnikli jednotek rozhodnout o jeho zruseni
tak, jak je to upraveno u zaniku jinych pravnickych osob v ustanovenich obcanského

zakoniku, obchodniho zdkoniku ¢i v ustanovenich zvlastnich zékonii napt. zdkona

62 M. Novotny in 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.
63 Dvortak, T.: Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 337.
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o nadacich. T. Horék se diive klonil k ndzoru, Ze se ziejmé jedna o chybu zakonodarce a
nikoliv o zamér, a ze tedy znénim zdkonného ustanoveni ,,spoleCenstvi zanikd*“ je
minéno zruSeni spoleCenstvi vlastnikii jednotek a zanik spoleCenstvi nastdvad az po
provedeni likvidace, nebot’ u spolecenstvi vlastnikl jednotek nemtize dojit k univerzalni
sukcesi na jinou pravnickou osobu a zvlastni zakon vyslovné nestanovi, ze spolecenstvi
vlastnikt zaniké bez likvidace.®* V soucasné dobé& se vSak T. Horak kloni k nazoru, ze
spolecenstvi zanika bez dalSiho, jestlize nastane zdkonem piedvidana skute¢nost.®
T. Dvoték je zastdncem ndzoru, ze proces zaniku spolecenstvi vlastnikli jednotek je
dvoufazovy a uvadi, ze dnem svého zaniku se spolecenstvi vlastnikl jednotek zrusuje a
jako pravnicka osoba zanika az vymazem z rejstiiku spolecenstvi vlastnikl jednotek,
ktery ma tedy dle jeho nazoru konstitutivni u¢inky.* Pfiklanim se k nazoru, Ze ze znéni
zdkona o vlastnictvi bytl jednoznacné vyplyva, ze spolecenstvi vlastnikii byttt se
nezruSuje a zanikd okamzikem, kdy nastane skute¢nost, se kterou zakon spojuje jeho

zanik.

Zakon taktéz neupravuje otazku provedeni likvidace pted zanikem spoleCenstvi
vlastnikil jednotek. T. Hordk k této problematice uvadi, Ze zruSit pravnickou osobu
bez likvidace lze pouze v piipad€ univerzalniho pravniho néstupnictvi nebo v piipade,
ze je dostatecné osvédceno, Ze pravnickd osoba nema zadny majetek, jak je stanoveno
napf. vust. § 68 odst. 2 ObchZ.”” Dle ustanoveni § 20a odst. 3 Ob&Z se likvidace
pravnické osoby nevyzaduje pouze v piipade€, ze celé jméni pravnické osoby nabyva
pravni nastupce nebo zvlastni zékon stanovi jinak. T. Hordk se diive klonil k nazoru, Ze
u spolecenstvi vlastnikil jednotek by likvidace méla byt provedena, a to z toho divodu,
ze zékon o vlastnictvi byth likvidaci spoleCenstvi vlastniki jednotek neupravuje a
k univerzalni sukcesi na jinou pravnickou osobu nemiize dojit. Neprovedeni likvidace
spoleCenstvi vlastnikl jednotek by podle jeho nazoru zasahovalo do prav a opravnénych

z4jma tetich osob ve smyslu ust. § 3 Ob¢Z.°* V soucasné dobé T. Horak zastava nazor,

64 T. Horak in Fiala, J., Novotny, M., Ochm, J., Horak, T. : Zdkon o viastnictvi bytii. Komentar. 3.
doplnéné a ptepracované vydani, Praha: C. H. Beck, 2005, s. 105 - 106.

65 T. Horak a J. HolejSovsky in Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Oehm, J., HolejSovsky, J.: Zdkon o
viastnictvi bytii. Komentar. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 122.

66 Dvorak, T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha : ASPI, 2007, s. 346.

67 Op. cit. sub. 65, s. 122.

68 T. Horak in Fiala, J., Novotny, M., Oechm, J., Horak, T.: Zdkon o viastnictvi bytii. Komentar. 3.
doplnéné a prepracované vydani, Praha: C. H. Beck, 2005, s. 106.
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ze v ptipadé svého zaniku spolecenstvi vlastnikl jednotek do likvidace nevstupuje, a to
z divodu toho, ze likvidace majetku pravnické osoby musi vzdy predchéazet jejimu
zaniku a Ze zanikem spolecenstvi vlastnikil jednotek dochdzi k univerzalnimu pravnimu
nastupnictvi na osoby, které byly vlastniky jednotek v dob& zaniku spoleCenstvi
vlastnikli jednotek.” T. Dvordk k tomuto uvadi, Zze spoleCenstvi vlastnikii jednotek
vstupuje do likvidace dnem svého zaniku, resp. zruSeni. Vychdzi pii tom z obecné
upravy obligatorni likvidace podle ust. § 20a odst. 3 Ob&Z a z absence odchylné Gpravy
likvidace v zédkoné o vlastnictvi bytld. K univerzalni sukcesi majetku a zavazka
spoleCenstvi vlastniki jednotek T. Dvotak uvadi, ze zruSeni spoleCenstvi vlastnik
jednotek s pravnim nastupcem je vylouceno v jakékoli formé, argumentuje pti tom tim,
Ze se jednd o soucast tzv. statusového prava a vzhledem k absenci vyslovné pozitivni
upravy je dle jeho ndzoru tedy nepochybné, Ze pfeména neni dovolena, nebot’
bez vyslovné pravni upravy nelze ménit osobni statut jakékoli pravnické osoby.”
J. HolejSovsky dochazi k opacnému zavéru, tedy Ze u spolecenstvi vlastnikli jednotek
likvidace neprobihd, protoze likvidace majetku pravnické osoby musi pfedchazet jejimu
zaniku, nebot’ nemize byt likvidovan majetek neexistujici pravnické osoby. Okamzikem
zaniku prechazi majetek a zavazky spoleCenstvi vlastnikii jednotek na vlastniky
jednotek v dobé zaniku spoleCenstvi vlastnikii jednotek v poméru dle podilu na
spole¢nych ¢astech domu.” Pfiklanim se k nazoru, Ze u spoleGenstvi vlastnikii jednotek
se likvidace neprovadi, a to z divodu univerzalni sukcese na vlastniky jednotek

v dtsledku zaniku spolecenstvi vlastniki jednotek.

Vyse uvedenymi otazkami se zabyval Vrchni soud v Praze, ktery rozhodl, ze
spolecenstvi vlastnikli jednotek zanika bez toho, aby bylo zruSeno a aby u néj probéhla
likvidace. Ohledné jméni a zavazkid spoleCenstvi vlastnikd jednotek dochdzi

k univerzalnimu pravnimu nastupnictvi vSech vlastnikii jednotek, ktefi jimi byli

69 T. Hordk a J. HolejSovsky in Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Oehm, J., HolejSovsky, J.: Zdkon o
viastnictvi bytii. Komentar. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 122.

70 Dvortak, T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 347.

71 J. HolejSovsky in HolejSovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K.: Spolecenstvi viastnikii jednotek podle
zakona o vilastnictvi bytit z pohledu pravniho dainiového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2008, s. 77.
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v okamziku zaniku spolecenstvi vlastniki jednotek, a to okamzikem zaniku

spolecenstvi.”

Zakon o vlastnictvi byt vyslovné uvadi jen vySe uvedené¢ diavody zaniku
spolecenstvi vlastnikl jednotek. U odborné veiejnosti existuji riizné nazory na to, zda
spolecenstvi vlastnikil jednotek zanik4 v pfipadech, kdy zanikne néktery z predpokladii
jeho vzniku. T. Hordk a J. HolejSovsky se kloni k nazoru, Ze spolecenstvi vlastnikli
jednotek v tomto ptipad¢ existuje 1 nadale, nebot” se skuteCnostmi, kterou jsou
pfedpokladem vzniku spolecenstvi vlastnikli jednotek, zakon spojuje pouze vznik
spolecenstvi vlastnikli jednotek, nikoliv jeho zanik.” T. Dvoiak uvadi, ze dokud nedojde
ke zruSeni vymezeni jednotek, bude spolecCenstvi vlastnikid jednotek existovat i
v ptipadé€, ze vSechny jednotky vlastni jedna osoba ¢i v piipade, ze pocet jednotek
klesne pod pét, nebot’ se jednd o piedpoklady pouze vzniku spolecenstvi vlastnikli
jednotek.” F. HeleSic dochazi k opa¢nému nazoru, tedy ze spoleGenstvi vlastnika
jednotek v ptipadé zaniku podminek pro jeho existenci uvedenych v ust. § 9 odst. 3
BytZ zanika, a to dnem, kdy je podan navrh na jeho vymaz z rejstiiku spolecenstvi.”
Dle mého nazoru existence spolecenstvi vlastnikll jednotek trva i po zéniku ptedpoklada
jeho vzniku, nebot’ ze znéni ust. § 9 odst. 15 BytZ ve spojeni s ust. § 5 odst. 7 BytZ,
dle kterého dojde k zaniku spolecenstvi vlastnikli jednotek rozhodnutim vlastnika vSech
jednotek v domé o zruseni vymezeni jednotek v domé, 1ze dovodit, Ze i v pfipad¢ zaniku
pfedpokladu vzniku spolecenstvi vlastnikil jednotek spocivajiciho v tom, Ze v domé jsou
alespont 3 rlizni vlastnici jednotek, spolecenstvi vlastnikll jednotek nadéle existuje a

muze zaniknout pravé na zakladé rozhodnuti jediného vlastnika vSech jednotek v domé.

Co se ty¢e divodu zaniku spolecenstvi vlastnikl jednotek, rozhodl Vrchni soud
v Praze tak, ze spoleCenstvi vlastnikii jednotek zanikéd jen z davodi uvedenych v § 9
odst. 15 BytZ, nezanika zanikem nékterych piedpokladt jeho vzniku uvedenych v § 9

odst. 3, 4 BytZ. Své rozhodnuti soud odivodnil tim, Ze rozdéleni domu na jednotky

72 Usneseni Vrchniho soudu v Praze, sp. zn. 7 Cmo 131/2007, ze dne 15.1.2008.

73 T. Horak a J. HolejSovsky in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zdkon o
viastnictvi bytii. Komentar. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 122.

74 Dvorak, T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 346.

75 Helesic, F.: Spolecenstvi viastnikii bytii: pravni uprava bydleni, vzor stanov spolecenstvi a dalsich
pisemnosti vlastniki byt (jednotek). 1. vydani. Praha: VIP Books, 2007, s. 51.
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nema raciondlni diivod, pokud tento vlastnik nema v umyslu jednotky ptrevést na jiné
osoby, a je tedy logické, aby spolecenstvi vlastnikl jednotek nezanikalo a trvalo i1 po
pfechodnou dobu, kdy je jeho funkce, spocivajici v zastupovani vice vlastniki jednotek
pfi pravnich tkonech navenek tak i dovniti spolecenstvi vlastnikii jednotek, omezena
v dtsledku vlastnictvi vSech jednotek jednim vlastnikem, nebot’ lze ptedpokladat, ze
vlastnik bude jednotky pfevadét na jiné osoby. Dale své rozhodnuti soud zdiivodnil
vyslovnou zdkonnou upravou zaniku spoleCenstvi vlastnikll jednotek tfemi konkrétnimi
zpusoby s tim, ze zdkon nepfipousti dispozici s divody zaniku spolecenstvi vlastniki
jednotek ve stanovach ani neodkazuje na jiné ustanoveni zdkona. DalSim divodem
pro rozhodnuti soudu bylo zachovani pravni jistoty tfetich osob, nebot’ spolecenstvi
vlastnikil jednotek by po zaniku ptfedpokladl jeho vzniku urcitym okamzikem ptestalo

existovat, ackoli by bylo dale zapséano v rejstiiku spolecenstvi.”

Vzhledem k vySe uvedenym vykladovym problémim je zadouci, aby vyse
uvedené problematické otazky ohledné diivodi zaniku spolecenstvi vlastnikli jednotek a
vypotradani majetkovych vztahli v ptipad¢ jeho zaniku byly upraveny v nové pravni

uprave.

76 Usneseni Vrchniho soudu v Praze, sp. zn. 7 Cmo 131/2007, ze dne 15.1.2008.
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3. Organy spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastnikli jednotek jakozto pravnickd osoba utvaii svou vili a Cini
pravni ukony prostiednictvim svych organid. Povinné vytvafenymi organy spoleCenstvi
vlastnikli jednotek jsou dle ust. § 9 odst. 7 BytZ shroméazdéni vlastnikt jednotek jako
nejvyssi orgdn spolecenstvi a vybor spolecenstvi, popt. povéreny vlastnik jako statutarni
organ spolecenstvi. Spolecenstvi vlastnikil jednotek mize zfizovat i dalsi organy, a to

na zaklad¢ svych stanov.

3.1 Shromazdéni vlastnikii jednotek

Shromézdéni vlastnikli jednotek je nejvySSim organem spolecenstvi. Jednad se
o kolegialni organ, ktery je tvofen vSemi vlastniky jednotek v domé&. Shromazdéni se
musi konat alespoii jednou ro¢n¢ a schazi se z podnétu vyboru nebo povéereného
vlastnika nebo z podnétu vlastnikli jednotek, kteti maji alesponi jednu c¢tvrtinu hlasi.
Kazdy vlastnik jednotky je opravnén ucastnit se jednani shromazdéni. Zakon nestanovi
povinnost vlastnikli Gi€astnit se schiizi shromazdéni. V této souvislosti vyvstava otazka,
zda je mozné tuto povinnost ulozit vlastnikiim ve stanovach. Z. Prazdk se ptiklani
k nazoru, ze v zajmu ucinné spravy spolecnych ¢asti domu je mozné tuto povinnost
vlastnikiim jednotek ve stanovéach ulozit, pfi€emZ ale upozoriiuje na to, Zze k pfijeti
stanov sta¢i souhlas % z poloviny hlast vlastnikli jednotek, coz by mohlo byt zneuzito.
Dale uvadi, Ze tato povinnost vlastnikli by v podstaté nebyla vynutitelnd vzhledem
k tomu, Ze pro rozpor s ¢l. 4 Listiny zakladnich prdv a svobod nelze za neucast
na shromdzdéni ulozit sankci. Dle jeho nazoru vsak na strané vlastnikii, ktefi se
shromazdéni netcastnili, ptichdzi v Gvahu povinnost k ndhrad¢é Skody vzniklé tim, Ze

shromazdéni nebylo usnasenischopné.”’

T. Dvotdk povazuje soucasny stav, kdy
zakonem neni upraven mechanismus pro feSeni situace, kdy je ¢innost shromdzdéni
ochromena z diivodu nezdjmu vlastnikl jednotek, za nedobry, avSak dochézi k zavéru,
Ze nelze doporucit zavadét analogii s ndhradnim jednanim valné hromady spole¢nosti

s ru¢enim omezenym, akciové spolecnosti nebo ¢lenské schlize druzstva, nebot’ by se

77 Prazék, Z.: Spolecenstvi viastnikii jednotek. 3. vydani. Praha: Leges, 2010, s. 108 — 109.
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tato uprava snadno mohla dostat do rozporu se zasadou ochrany vlastnického prava.”

Domnivam se, Ze pro piipad neschopnosti shroméazdéni ptijimat rozhodnuti z divodu
nezajmu vlastnikl jednotek maji vlastnici jednotek dostatecné prostredky, jak se domoci
toho, aby o urcité zalezitosti bylo rozhodnuto, a to poddnim zaloby dle ust. § 11 odst. 3

véta druhd BytZ.

3.1.1 Rozhodovani shromazdéni vlastnikii jednotek

Shromazdéni rozhoduje vZdy usnesenim. K usnaSenischopnosti shromazdéni je
tieba, aby byli pfitomni vlastnici jednotek, ktefi maji vétSinu hlast s tim, Ze pocet hlast
kazdého vlastnika odpovida jeho spoluvlastnickému podilu na spole¢nych castech
domu. Pfi hlasovani jsou rozhodujici hlasy pro pfijeti usneseni. Zakon vyslovné
neukladd pokracovat v hlasovani v ptipadé€, ze se pro usneseni jiz vyslovil potifebny
pocet vlastnikd s piislusSnym poctem hlast.” Z ust. § 11 odst. 2 BytZ neni dostatecné
jasné, zda je tfeba zjistovat usndSenischopnost shromazdéni pred kazdym hlasovanim.
Touto problematikou se zabyval Vrchni soud v Praze, ktery dosel k zavéru, ze pokud
nebyla zjiStovana usndSenischopnost pfed kazdym hlasovanim o jednotlivych
usnesenich, ale pouze pifi zahdjeni jednani shromdzdéni, je takto pfijaté usneseni

neplatné pro poruSeni ust. § 9 odst. 2 BytZ.¥

Pocet hlasti nutny k pfijeti navrhovaného usneseni shromazdéni se odviji
od obsahu navrhovaného usneseni. Obecné staci k piijeti usneseni nadpolovicni vétSina
ptitomnych hlasii. Souhlasu vSech vlastnikll jednotek je tfeba k piijeti usneseni o zméné
ucelu uzivani stavby a o zméné stavby. K rozhodnuti o modernizaci, rekonstrukci,
stavebnich upravach a opravach spoleénych casti domu, jimiz se neméni vnitini
uspotadani domu a zdroven velikost spoluvlastnickych podilti na spolecnych castech
domu, je nutny souhlas tfictvrtinové vétSiny vSech vlastnikl jednotek. Nadpolovi¢ni
vétSina vSech vlastnikd musi hlasovat pro zvoleni ¢lena vyboru nebo povéteného

vlastnika. Souhlasu tfitvrtinové vétSiny pfitomnych hlast je tfeba k pfijeti usneseni

78 Dvorak, T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 313.

79 M. Novotny in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zakon o viastnictvi bytii.
Komentar. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 111.

80 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze, sp. zn. 7 Cmo 160/2008, ze dne 23.1.2009, Pravni rozhledy, 2009,
¢. 10, s. 377 a nasl.
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ozmén¢ obsahu prohlaseni vlastnika budovy, o schvaleni nebo zméné stanov,

0 uzavieni zastavni smlouvy o zastavnim pravu k jednotkam.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek neni opravnéno rozhodovat o vSech vécech
tykajicich se spole¢nych casti domu, ale jen o vécech uvedenych v § 9 a § 9a BytZ.
Priklanim se k nazoru, Ze spolecenstvi neni kompetentni k ostatnim rozhodnutim, ktera
mohou vlastnici jednotek ¢init podle ust. § 11 BytZ, coz jsou v podstaté ukony, kterymi
vlastnici disponuji se spoleénymi ¢astmi domu.® Z ust. § 11 odst. 4 BytZ zakona
vyplyva, Ze shromdzdéni vlastnikli je oprdvnéno rozhodovat o zméné prohlaSeni
vlastnika budovy. V této souvislosti vSak vyvstavd otdzka, zda do kompetence
spoleCenstvi vlastnikii jednotek spadd rozhodnuti o zméné vsSech casti prohlaseni
vlastnika budovy. Podle T. Dvordka rozhoduje shromdzdéni o zménach vSech Casti
prohlaseni vlastnika budovy. V pfipadé€, Ze se jedna o zménu ucelu uzivani stavby,
zménu stavby nebo zménu spoluvlastnickych podili na spole¢nych ¢astech domu, je
k pfijeti usneseni tfeba jednomyslny souhlas vSech vlastnikii vSech jednotek.®
Souhlasim s nazorem, Ze spolecenstvi vlastnikli jednotek neni opravnéno k rozhodovani
o vécech, které jsou obsahem prohlaseni vlastnika budovy a tykaji se rozdéleni domu na
jednotky a spole¢né ¢asti domu.® Domnivam se, Ze v tomto piipadé se nejedna o spravu
spoleénich &asti domu. Touto otazkou se zabyval i Nejvyssi soud Ceské republiky, ktery
rozhodl, ze shromazdéni vlastnikli jednotek nemize svym rozhodnutim zménit
prohlaseni vlastnika budovy v ¢asti vymezeni budovy na bytové jednotky a spolecné
¢asti (§ 4 odst. 2 pism. b) a c) BytZ), nebot’ zplisobilost spolecenstvi vlastniki jednotek
mit prava povinnosti, jakoZz i zptisobilost k pravnim ukoniim je omezena na véci spravy
domu a dal$i ¢innosti vymezené v ustanoveni § 9 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytd.
Do pravomoci shromazdéni jakoZto orgdnu pravnické osoby s takto omezenou

zpusobilosti tedy nemohou spadat ukony, k nimz spole¢enstvi neni zpiisobilé a jimiz

81 J. Fiala in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zakon o viastnictvi bytii.
Komentar. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 174 — 175.

82 Dvorak, T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 314.
Obdobné J. Cap in v Cap, J., Schodelbauerova, P.: Zdakon o viastnictvi bytii: komentdr. Vydani 1. Praha
: Wolters Kluwer Ceska republika, 2009, s. 181.

83 M. Novotny in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zdkon o viastnictvi bytii.
Komentar. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 184.
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navic bez vyslovné zdkonné upravy zasahuje do jiz nabytych vlastnickych prav

vlastniki jednotek.™

Platné pravni Gprava v zdkon¢ o vlastnictvi byt ml¢i o moznosti hlasovat mimo
jednéani shromazdéni. Dle ¢l. XII vzorovych stanov miize byt v piipadech, kdy je podle
zakona o vlastnictvi bytl potfebny souhlas vSech ¢lenii spoleCenstvi, tento souhlas
vyjadien jednotlivymi cleny spolecenstvi také mimo schlizi shromazdéni pisemné
na jedné listin€ €1 na vice listinach, které obsahuji oznaceni zalezitosti, k niz je souhlas
vydavan, datum a podpisy Clenta spoleCenstvi. Souhlasim s ndzorem, ze hlasovani mimo
schiizi shroméazdéni je dle souCasné pravni upravy mozné, a to vzhledem k nedostatku
vyslovné zakonné Upravy a k zasade¢, ze kazdy mize Cinit, co zdkon nezakazuje. Avsak

tento zptsob hlasovani by mél byt upraven ve vlastnich stanovach.®

V pfipadé, Ze se vlastnik jednotky schiize shromaZzdéni neucastni, a dodate¢né
s usnesenim vyjadii souhlas, nejsou s timto jeho dodateCnym souhlasem spojeny
zakonem piedvidané pravni nésledky. K tomuto zavéru doSel Vrchni soud v Praze na
zaklad¢ toho, ze zakonna uprava v zdkoné o vlastnictvi bytl neumoziuje ¢lenim
spoleCenstvi vlastnikil jednotek, kteti nebyli z jakéhokoliv diivodu piitomni na schizi,
aby projevili svou vili dodate¢né i mimo shroméazdéni spolecenstvi vlastnikd jednotek.*
Clen shroméazdéni, ktery se schiize neti¢astnil a s piijatym usnesenim nesouhlasi, viak
ma pravo podat navrh na pfezkum rozhodnuti v diilezité zélezitosti dle ust. § 11 odst. 3
BytZ, jak vyplyva z rozsudku Nejvyssiho soudu Ceské republiky, dle kterého by
v dilezitych zalezitostech mélo byt pravo soudni ochrany ve smyslu ust. § 11 odst. 3
véta tfeti garantovano kazdému vlastniku jednotky, ktery s rozhodnutim nesouhlasi a

nehlasoval pro jeho pfijeti.*’

84 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 29 Cdo 406/2010, ze dne 30.11.2011, dostupny na WWW:
<http://www.nsoud.cz>.

85 M. Novotny a J. HolejSovsky in Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zdakon o
viastnictvi bytii. Komentar. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 151.
Obdobné Dvotak, T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 306.

86 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze, sp. zn. 7 Cmo 160/2008, ze dne 23.1.2009, Pravni rozhledy, 2009,
¢. 10, s. 377 anasl.

87 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009, ze dne 25.5.2011, dostupny na WWW:
<http://www.nsoud.cz>.
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3.1.2 Povaha usneseni shromazdéni vlastniki jednotek

V ptipad¢ usneseni shromazdéni vlastnikll jednotek je otdzkou, zda toto usneseni
je pravnim ukonem spolecenstvi. T. Dvotak k tomuto uvadi, Ze usneseni shromazdéni
ma povahu pravniho jedndni, nebot je to projev vule vlastniki jednotek projeveny
zdkonem stanovenym zpusobem sméiujici ke vzniku, zméné nebo zaniku prav a
povinnosti, ktery pravni piedpisy s timto projevem spojuji.*® Stejna otazka je odbornou
vefejnosti feSena 1 v pripad¢ usneseni valné hromady spolecnosti s ru¢enim omezenym a
akciové spole¢nosti. K této otazce 1. Stenglova uvadi, Ze usneseni valné hromady nelze
povazovat za pravni tkon spolecnosti, nebot’ valna hromada neni orgdnem zpusobilym
¢init jménem spole€nosti pravni tkony, neni orgdnem opravnénym projevovat vuli
spolecnosti navenek zpusobem, ktery by ¢inil z jejiho rozhodnuti pravni tkon
spolenosti.”” 1. Pelikanova je toho nadzoru, ze usneseni valné hromady je vnitinim
rozhodovacim aktem spolecnosti a neni jejim pravnim ukonem, avSak zéaroven je
pravnim ukonem smluvni povahy spoCivajicim na konsensu spole¢nikia.” K. Elias
zastava nazor, ze usneseni valnych hromad a jinych Cc¢lenskych shromazdéni
soukromopravnich korporaci jsou jednostranné pravni tkony téchto pravnickych osob
v té mife, v jaké pisobi vznik, zménu anebo zanik prav ¢i povinnosti subjektl
od korporace odlisnych® Z judikatury Ustavniho soudu vyplyva, Ze existuje-li
spoleCenstvi vlastnik jednotek v podobé pravnické osoby, je rozhodovani vlastnikl
jednotek soucasné projevem tvorby vile této pravnické osoby. Piijaté rozhodnuti
zavazuje nejen spoluvlastniky budovy, ale také spoleCenstvi vlastnikli jednotek, protoze
jde o rozhodnuti jeho nejvyssiho organu - shromazdéni vlastnikl jednotek. V kone¢ném
disledku se tak vytvofila vile spoleCenstvi (plurality spoluvlastnikii budovy).”
Souhlasim s ndzorem, ktery k povaze usneseni shroméazdéni vlastnikii jednotek vyslovil
Nejvyssi soud Ceské republiky, ktery uvedl, Ze usneseni shromazdéni vlastniki jednotek

neni pravnim ukonem spolecenstvi (obdobné jako napi. usneseni valné hromady

88 Dvorak, T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha : ASPI, 2007, s. 319.

89 I. Stenglova in Stenglova, L., Pliva, S., Tomsa, M. a kol.: Obchodni zdkonik, Komentdr, 13. vydant,
2010, s. 445.

90 Pelikanova, 1.: Komentar k obchodnimu zakoniku, 2. dil, (S prihlédnutim k evropskému prdavu):
paragraf 56 — 260, 2. ptepracované a doplnéné vydani, Praha: Linde, 1998, s. 491.

91 Elids, K.: K pravni povaze usneseni valné hromady, Prévni rozhledy, 1999, €. 12, s. 631.

92 Nalez Ustavniho soudu CR sp. zn. I. US 646/04, ze dne 8.3.2005, dostupny na WWW:
<https://nalus.usoud.cz>.
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akciové spolecnosti neni pravnim ukonem této spolecnosti). Pravni ukony muze
jménem spolecenstvi ¢init pouze jeho statutarni organ, jimz je podle § 9 odst. 13 zakona

vybor spolecenstvi.

3.1.3 Zaloba v p¥ipadé rovnosti hlasii nebo v pripadé nedosaZeni potiebné

vétSiny nebo dohody

Dle ust. § 11 odst. 3 véta druhd BytZ je v ptipad€ rovnosti hlasti nebo nedosahne-
li se potfebné vétsiny nebo dohody, opravnén kterykoli vlastnik jednotky podat soudu
navrh, aby v této véci rozhodl. Je vSak sporné, zda soud muze rozhodovat pouze
v ptipad¢, kdy pfi hlasovani nebyl ziskan pottebny pocet hlasii nebo v kterémkoli
ptipadé, kdy usneseni nebylo pfijato, napt. z divodu, Ze se shromazdéni v piimétrené
dobé vibec neseSlo nebo z divodu, Ze shromazdéni nebylo usnasenischopné.
Dle T. Dvotdka je v tomto piipadé¢ na misté spiSe extenzivni vyklad vzhledem
k pozadavku umoznit alespofi n&jaky zptsob rozhodovani ve spolecenstvi.”* Z rozsudku
Nejvyssiho soudu Ceské republiky vyplyva, Ze soud rozhodne podle uvedeného
ustanoveni i tehdy, jestlize se shromazdéni vlastnikl jednotek v pfiméfené dobé¢ neseslo,
ackoliv vlastnik jednotky o jeho svolani pozadal.” V pfedmétné kauze pozadal vlastnik
nebytové jednotky spolecenstvi o udéleni souhlasu se zménou tcelu uzivani jednotky
podle § 11 odst. 5 BytZ. Nasledné vybor spolecenstvi odmitl souhlas ud¢lit a nesvolal
shromazdéni vlastnikii, do jehoz pravomoci udéleni takového souhlasu spada. Vlastnik
nebytové jednotky proto podal zalobu na nédhradu projevu vile podle § 11 odst. 3 BytZ.
V odivodnéni rozsudku Nejvyssi soud uvadi, Ze pokud vlastnik jednotky potiebuje
podle § 11 odst. 5 zédkona o vlastnictvi bytii ke zméné ucelu uzivani jednotky souhlas
ostatnich vlastnikli jednotek, ktery se udéluje formou usneseni shromazdéni, je vlastnik
jednotky povinen vyzvat vybor spolecenstvi, aby podle ust. § 11 odst. 1 BytZ
shromdzdéni svolal, popt. aby hlasovani o zméné ucelu uzivani jednotky zatadil

na program nejblizs§i schize shromazdéni. Pokud tak vybor v pfimétené dobé neucini,

93 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 28 Cdo 5010/2007, ze dne 14.10.2008, dostupny na WWW:
<http://www.nsoud.cz>.

94 Dvorak, T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha : ASPI, 2007, s. 315.

95 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 28 Cdo 5216/2007, ze dne 14. kvétna 2008, dostupny na
WWW: <http://www.nsoud.cz>.
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popf. tak ulinit odmitne, nastavd ve svém dusledku stejny stav, jako kdyby se

shromazdéni seslo a navrh na zménu Géelu uzivani nebyl schvalen.”

Dalsi otazkou, tykajici se této zaloby, je v jaké lhiité musi byt tato zaloba podéna,
nebot’ zakon vyslovné stanovi jen lhlitu pro podani Zaloby piehlasovaného vlastnika dle
ust. § 11 odst. 3 véty tieti BytZ, a to Sestimési¢ni prekluzivni lhiitu. Z rozsudku
Nejvyssiho soudu Ceské republiky vyplyva, Ze tato Ihita plati i pro piipad Zaloby dle
ust. § 11 odst. 3 véty druhé s tim, ze pocatek této lhiity zavisi na okamziku, kdy mélo
byt shromézdénim rozhodnuto. V piipadé, ze shromdzdéni nebylo svolano, ackoli
svolano byt mélo, je po€atek beéhu lhity odvisly od individudlniho vykladu pfiméfené

doby, ve které se mélo shromazdéni sejit.””

3.1.4 Zaloba pi‘ehlasovaného vlastnika

Dle ust. § 11 odst. 3 véta tieti BytZ miize pfehlasovany vlastnik jednotky pozadat
soud, aby rozhodl, ale pouze v ptipad¢, jde-li o dilezitou zalezitost. Toto pravo musi
ptehlasovany vlastnik uplatnit v prekluzivni lhté 6 mésicli ode dne piijeti rozhodnuti.
Tato pravni Uprava se vztahuje i na situace, kdy v domé& nevzniklo spolecenstvi
vlastnikil jednotek v podobé€ pravnické osoby (§ 11 odst. 8 BytZ). Jak je uvedeno vyse,
v piipadé, Ze spoleCenstvi vlastnikii jednotek ma pravni subjektivitu, je v tomto sporu
pasivné legitimovano spolecenstvi vlastnikli jednotek. V opa¢ném piipadé jsou pasivné

legitimovani spoluvlastnici jednotek.”

K pojmu dilezita zaleZitost judikoval Nejvyssi soud Ceské republiky, Ze dilezitou
zalezitosti ve smyslu ust. § 11 odst. 3 BytZ se rozumi takova skutecnost, kterd piimo
zasahuje bud’ do samotného pravniho postaveni vlastnikl jednotek nebo do podstaty
pfedmétu jejich vlastnictvi z hlediska ucelu jeho vyuziti a takovouto dilezitou

zalezitosti neni napt. provadeéni oprav, které¢ jsou s ohledem na stafi domu obvyklé a

jimiz nedojde k podstatnym zméndm na budové tak, aby bylo tfeba souhlasu vSech

96 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 28 Cdo 5216/2007, ze dne 14. kvétna 2008, dostupny na
WWW: <http://www.nsoud.cz>.

97 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 28 Cdo 5216/2007, ze dne 14.5.2008, dostupny na WWW:
<http://www.nsoud.cz>.

98 Nalez Ustavniho soudu CR, sp. zn. I. US 646/04, ze dne 8.3.2005, dostupny na WWW:
<https://nalus.usoud.cz>.
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vlastnikii jednotek.” Dale k vykladu tohoto pojmu Nejvyssi soud Ceské republiky
uvadi, Ze za dilezitou je tfeba povazovat zalezitost, u niz lze piedpokladat,
s ptihlédnutim k jejimu rozsahu, jistou financéni naro¢nost a také k tomu, Ze o této
zalezitosti je rozhodovano kvalifikovanou vétSinou, ktera by méla byt u dilezitych
zélezitosti vyzadovéana vzdy.'” J. HolejSovsky je toho nazoru, ze mira diileZitosti véci je
dana mirou dopadu do prav a povinnosti vlastnikli jednotek a spolecenstvi a jeji
posouzeni piislusi soudu. Mira dileZitosti v&ci musi byt tvrzena zalobcem.'"' DileZitou
zalezitosti je dle NejvySsiho soudu vzdy usneseni shromdzdéni vlastnikli jednotek
ovolbé clena (Clend) vyboru spolecenstvi, a to vzhledem k postaveni vyboru

ve struktufe organi spolecenstvi a vzhledem k pravomocem, jeZ mu zakon své&fuje.'*

K otazce formulace petitu Zaloby dle ust. § 11 odst. 3 véty tieti BytZ Nejvyssi
soud Ceské republiky ve svém rozhodnuti uvadi, ze se jedna se o specialni Zalobu
na nepiipustnost realizace rozhodnuti o dulezité¢ zaleZitosti, které miize soud pouze
vyhovét nebo ji zamitnout. Soud nemize svym rozhodnutim meénit uc¢inéné vétSinové
rozhodnuti, a to ani tehdy, pokud by navrhu vyhovél a dospél k zavéru, ze je namisté
jiné rozhodnuti o dalezit¢ zméné. Formulace zalobniho navrhu musi korespondovat
nesouhlasnému stanovisku s vétSinovym rozhodnutim a bude zaviset na jeho
konkrétnim obsahu, a neni tedy spravny nazor, ze zalobce je povinen v fizeni navrhovat
véené feseni, jez se vaze k dilezité zaleZitosti. Nadto vlastnik jednotky, ktery se domaha
rozhodnuti o dllezité zaleZitosti, mize v fad¢ ptipadil vyjadiit podanou Zalobou toliko
nesouhlas s rozhodnutim jako takovym, aniz by mél soucasné zajem na realizaci jiného
rozhodnuti ohledné dulezité zalezitosti.'” V tomto rozhodnuti se Nejvyssi soud zabyval
téz otazkou, kdo je aktivné legitimovan k podani zaloby dle ust. § 11 odst. 3 véty treti
BytZ. Jak jiz bylo uvedeno, Nejvyssi soud se v této véci ptiklonil k ndzoru, podle

kterého zmozZnosti podat navrh na pfezkum rozhodnuti v dilezité zélezitosti neni

99 Usneseni Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 28 Cdo 3246/2007, ze dne 22.10.2008, dostupné na WWW:
<http:/www.nsoud.cz>.

100Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009, ze dne 25.5.2011, dostupny na WWW:
<http:/www.nsoud.cz>.

101J. Holejsovsky in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oehm, J., HolejSovsky, J.: Zdkon o viastnictvi
bytii. Komentar. 4. doplnéné a pfepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 182.

102Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 29 Cdo 3706/2010 , ze dne 25.1.2012, dostupny na WWW:
<http:/www.nsoud.cz>.

103Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009, ze dne 25. 5.2011, dostupny na WWW:
<http:/www.nsoud.cz>.
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bez dalsiho vyloucen vlastnik jednotky, ktery se hlasovani nezucastnil a s rozhodnutim
nesouhlasi. Opacny zavér by vedl mimo jiné k zavéru, ze vlastnik jednotky, ktery se
nezacastnil schlize shromédzdéni napt. z vaznych zdravotnich ¢i jinych obdobnych
davodu, by jiz pro tuto samotnou skutec¢nost byl vyloucen z moznosti podat zalobu
tykajici se posouzeni vétSinového rozhodnuti v dulezité zalezitosti. Dle nazoru
Nejvyssiho soudu by v dulezitych zalezitostech mélo byt pravo soudni ochrany ve
smyslu ust. § 11 odst. 3 véta tfeti garantovdno kazdému vlastniku jednotky, ktery
s rozhodnutim nesouhlasi a nehlasoval pro jeho pfijeti zvlasté v piipadech, kdy i pfi
jeho ucasti na shromazdéni je ziejmé, ze s ohledem na vétsinu vlastniki, kterd o dulezité
zalezitosti rozhodla, by byl takovy vlastnik jednotky ptehlasovan. Vyklad, podle né¢hoz
by pravo napadnout rozhodnuti shromézdéni vlastnikl jednotek ptisluselo bezvyhradné
vlastniku jednotky toliko v piipadech, kdy se vlastnik jednotky hlasovani zucastnil, je
co do zékladu v rozporu s rozsahem ustavniho prava na soudni ochranu poskytovanou
v rezimu ¢l. 36 Listiny zakladnich prav a svobod. Z rozhodnuti Nejvyssi soudu Ceské
republiky dale vyplyva, Ze v piipad¢ zaloby dle ust. § 11 odst. 3 véta tfeti BytZ
ptehlasovany vlastnik nemusi prokazovat naléhavy pravni zajem na urceni (vysloveni)
neplatnosti shromazdéni, nebot’ citované ustanoveni toto pravo naléhavym pravnim

zajmem nepodminuje.'™

3.1.5 Soudni piezkum usneseni shromazdéni vlastniki jednotek

Soudni ptezkum rozhodnuti shroméazdéni muze provadét rejstiikovy soud
v rejstiikovém fizeni dle ust. § 200a az § 200de OSR na zakladg ust. § 10 odst. 4 BytZ,
ve kterém soud ptrezkoumava rozhodnuti zakladajici pravni skutecnosti, na zaklad¢
kterych ma dojit k zépisu do rejstiiku spolecenstvi. Dale dle ust. § 11 odst. 3 BytZ muze
soud rozhodnout sdm namisto nepfijat¢tho rozhodnuti shromézdéni nebo rozhodnuti
shromazdéni prezkoumat a vyslovit jeho neplatnost. U odborné vefejnosti se objevuji
rizné ndzory na to, zda jsou vySe uvedené postupy jedinymi moznymi zpusoby, jak
napadnout rozhodnuti shromazdéni, kdyz v zakon¢€ o vlastnictvi bytii neni upraveno, jak

ma byt postupovano v piipad€, ze usneseni bylo pfijato v rozporu se zdkonem nebo

104Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 29 Cdo 383/2010, ze dne 25.1.2012, dostupny na WWW:
<http:/www.nsoud.cz>.
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v rozporu se stanovami. V téchto ptipadech pfichazi v tvahu obecné zaloba o urceni,
zda tu pravni vztah nebo pravo je ¢ neni dle ust. § 80 pism. ¢) OSR, podminéna
naléhavym pravnim z4jmem na tomto urceni. T. Dvotédk je toho nazoru, ze vzhledem
k tomu, Ze zdkon zadnou Upravu neplatnosti usneseni shroméazdéni neobsahuje, je tieba
na tato usneseni aplikovat obecnou obcanskopravni Gpravu neplatnosti pravnich jednani
dle ust. § 34 a nasledujicich obanského zdkoniku, ze které vyplyva absolutni neplatnost
vSech usneseni, kterd jsou neplatnd pro rozpor s pravnimi piedpisy nebo dobrymi
mravy. Pro rozpor se stanovami dle jeho ndzoru neplatnost usneseni nenastava, a to pro
absenci vyslovné normativni upravy. T. Dvotrdk dochazi k zavéru, ze prohlaSeni
usneseni shromazdéni vlastnikii jednotek za neplatné se 1ze domoci podéanim zaloby dle
ust. § 80 pism. c¢) OSR. Aktivné legitimovanym k podéni této Zaloby je pak dle nazoru
T. Dvotéka kazda osoba, ktera osvédci naléhavy pravni zdjem ve véci samé, tedy nejen
vlastnici jednotek. Vlastnici jednotek vSak v tomto ptipadé nemusi prokazovat naléhavy
pravni zajem, nebot’ ten plyne ze skuteCnosti, Ze se jedna o otazky spojené se spravou
jejich vlastnictvi.'”® Souhlasim s nazorem, Ze podani Zaloby dle ust. § 80 pism. c) OSR
neni v téchto ptipadech mozné, nebot’ zakon o vlastnictvi bytl obsahuje v ust. § 11
odst. 3 specialni upravu ptipadné neplatnosti rozhodnuti shromazdéni upravujici
specidlné ramec rozhodovéani soudu, vécnou legitimaci zalobce i1 lhitu k podani

106

zaloby.'” Dle rozsudku Nejvysiiho soudu Ceské republiky v piipadé Zaloby podle
ustanoveni § 11 odst. 3 véty tfeti zdkona o vlastnictvi byt soud ptezkoumava, zda
shromazdéni pfijalo usneseni platné, tj. v souladu s pravnimi piedpisy a stanovami
spolecCenstvi. Dospéje-li k zavéru, ze nikoliv, vyslovi, jde-li o dilezitou zalezitost a
melo-li poruSeni pravnich predpisi zavazné pravni nasledky, jeho neplatnost.
Ustanoveni § 11 odst. 3 véty tieti BytZ brani tomu, aby byla platnost usneseni pfijatych
shromazdénim vlastnikd jednotek posuzovana v jiném fizeni, a nelze ji tudiz posuzovat

v fizeni o Zalobé podle ustanoveni § 80 pism. ¢) OSR a ani nemize byt pfezkouméavana

jakozto ptedbézna otdzka v jiném soudnim fizeni, s vyjimkou fizeni o zapis skutecnosti,

105Dvortak, T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 322 — 323.
106J. Holejsovsky in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zdkon o viastnictvi
bytii. Komentar. 4. doplnéné a pfepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 177.
Obdobné J. HolejSovsky in HolejSovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K.: Spolecenstvi viastnikii
Jednotek podle zakona o viastnictvi bytii z pohledu pravniho darniového, ucetniho a katastru
nemovitosti. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2008, s. 104.
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vzeslych z dotéeného usneseni, do rejstiiku spolecenstvi vlastnikti jednotek. Dle nazoru
Nejvyssiho soudu Ceské republiky by opaény zavér pravni Gpravu, zaclenénou
do ustanoveni § 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytl, ¢inil nadbytecnou a vnasel by

do pomérti spolecenstvi, vlastnikd jednotek i tietich osob pravni nejistotu.'”’

3.2 Vybor spolecenstvi a povéreny vlastnik

Statutarni organ spolecenstvi vlastniku jednotek je volenym organem a je jim bud’
vybor spolecenstvi jako kolegidlni organ, nebo povéteny vlastnik jako monokraticky
organ. Povétenym vlastnikem je dle zdkona ten vlastnik jednotek, kterého shromézdéni
poveti vykonem funkce vyboru v pfipadé€, ze vybor neni zvolen. Vybor nebo povéfeny
vlastnik rozhoduji o vécech spojenych se spravou domu, pokud si rozhodnuti v téchto
vécech nevyhradi shromazdéni. Zakon stanovi, Zze vybor musi mit alesponi 3 cleny.
V ptipadé, Ze pocet ¢lenli vyboru klesne pod hranici uréenou stanovami ¢i rozhodnutim
spoleCenstvi a soucasné¢ pocet ¢lenti vyboru zlstane vyssi nez polovina vSech clenil
vyboru, vybor je dale schopen plnit své funkce, nebot i nadile muze piijimat

rozhodnuti, pokud jsou splnény podminky nutné pro pfijeti rozhodnuti.'*®

3.2.1 Podminky vykonu funkce

Zakon o vlastnictvi byt vyslovné neupravuje, kdo miize byt statutdrnim organem
nebo jeho cClenem. V ptipadé fyzickych osob, muize funkci statutarniho organu
vykonavat pouze osoba, kterda je pln& zpisobild k pravnim tkonim.'” Zakon
o vlastnictvi bytl neklade v této véci Zddnd omezeni z hlediska bezihonnosti ¢i financni
nespolehlivosti. Ve vzorovych stanovach je uvedeno, Ze Clenem voleného organu
spoleCenstvi mize byt pouze fyzicka osoba, kterd je ¢lenem nebo spolecnym clenem
spolecCenstvi nebo je zmocnénym zastupcem pravnické osoby — Clena spoleCenstvi.

Souhlasim s nazorem, Ze Uprava ve vzorovych stanovach je v rozporu s Ustavou a

107Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 29 Cdo 383/2010, ze dne 25.1.2012, dostupny na WWW:
<http:/www.nsoud.cz>.

108T. Horak in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zakon o viastnictvi bytii.
Komentar. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, s. 115.
Shodné Prazak, Z.: Spolecenstvi viastnikii jednotek. 3. vydani. Praha: Leges, 2010, s. 136

109Dvortak, T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 333.
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s principy zakona o vlastnictvi bytd, nebot’ z ustavniho principu rovnosti vlastnickych
prav lze dovodit, Ze ¢lenem vyboru, resp. povéfenym vlastnikem mtize byt 1 pravnicka
osoba, kdyz pravnickd osoba mize byt vlastnikem jednotky, pfi¢emz prava a povinnosti
spojené s funkci vykonava jeji statutdrni orgdn nebo statutdrnim organem zmocnény
zéastupce.'® Pii pisemnych pravnich tkonech, ¢inénych touto pravnickou osobou
za spolecenstvi vlastnikl jednotek, musi byt dodrzena pravidla podepisovani za tuto

pravnickou osobu.'!

V piipadé, ze je Clenem vyboru zvolena pravnicka osoba, je otazkou, kdo bude
jako ¢len vyboru zapsan rejstifku spolecenstvi vlastnikd jednotek. Vzhledem
k subsididrnimu pouziti ustanoveni obchodniho zakoniku a ob¢anského soudniho fadu
vztahujicich se na obchodni rejstiik na vedeni a fizeni ve vécech rejstiiku spolecenstvi
vlastnikil jednotek vyplyvajici z ust. § 10. odst. 4 BytZ, se do rejstiiku spolecenstvi
vlastnikl jednotek zapiSe kromé firmy, sidla a identifika¢niho sidla pravnické osoby
1jméno, bydlist€ a rodné Cislo (datum narozeni) osob, které jsou jejim statutdrnim
organem nebo ¢lenem. ''? Né&které pravnické osoby v8ak maji kolektivni organ. V tomto
pripadé¢ se priklanim k nazoru, ze Ize podle ust. § 35 pism. f) ObchZ spiSe dovozovat, ze
v postaveni statutdrniho organu spolecenstvi vlastnikli jednotek nebo jeho ¢lena mohou
vystupovat vSichni ¢lenové kolektivniho organu — v konkrétnim piipadé vsak vzdy

jeden z nich.'”

Dalsi otazkou spojenou se Clenstvim ve statutdrnim orgdnu spolecenstvi vlastnik
jednotek je, zda jeho Clenem muze byt vyluéné vlastnik jednotky ¢i nikoli. Povéfenym
vlastnikem muze byt dle ust. § 9 odst. 7 BytZ pouze vlastnik jednotky. Je tedy sporné,
zda se tento pozadavek vztahuje také na ¢leny vyboru. Dle ¢l. VI. odst. 2 vzorovych

stanov lze volit za ¢lena vyboru jedin€ ¢lena spoleCenstvi, anebo zmocnéného zastupce

110J. Holejsovsky in HolejSovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K.: Spolecenstvi viastnikii jednotek podle
zakona o viastnictvi bytii z pohledu pravniho danového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2008, s. 131.
Obdobné J. Cap in Cép, J., Schodelbauerova, P.: Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr. Vydani 1. Praha :
Wolters Kluwer Ceska republika, 2009, s. 147.

111T. Horak in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zdkon o viastnictvi bytu.
Komentar. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 116.

112Ditmarova, M.: Aktuadlni otazky platné pravni upravy statutarniho organu spolecenstvi viastnikii
Jednotek, Pravni forum 6/2010, s. 286.

113 Op. cit. sub. 112, s. 286.
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pravnické osoby — ¢lena spolecenstvi. V odborné literatute prevlada nazor, ze vzhledem
k povaze spolecenstvi vlastnikli jednotek neni volba jiné osoby nez vlastnika jednotky
za Clena vyboru mozna. Zpusobilost byt ¢lenem statutdrniho orgdnu ma tedy pouze
vlastnik nebo spoluvlastnik jednotky nebo néktery z manzeld majicich jednotku
ve spole¢ném jméni manzeld. Zastanci tohoto ndzoru vychazi z ust. § 9 odst. 7 BytZ a
z absence vyslovné odchylné tpravy pro &leny vyboru."* J. Cép k tomuto doplituje, Ze
volbu jiné osoby neZ vlastnika jednotky za Clena vyboru nelze umoznit ani tim, Ze by

stanovy volbu jiné osoby neZ vlastnika jednotky v domé& piipustily.'?

Existuji vSak i
nazory opacné. M. Ditmarova uvadi, ze v disledku podminénosti ¢lenstvi ve vyboru
vlastnictvim jednotky je ¢lenim spolecenstvi vlastnikli jednotek zapovézena moznost
zvolit si za ¢lena vyboru jinou osobu oplyvajici potitebnym vzdélanim a schopnostmi, a
zakonnou konstrukci v ust. § 9 odst. 9 BytZ upravujici situaci, kdy statutarni organ
spoleCenstvi neni zvolen, oznacuje za velmi pfisnou a snad i hrani¢ici s ustavnosti
pokud by ¢lenim spolecenstvi, které¢ vznika ze zakona, bylo upfeno zvolit si i jinou
osobu nez osoby uvedené v ust. § 9 odst. 9 BytZ."® Vzhledem k vySe uvedenym
argumentiim se priklanim k nazoru, Ze dle soucasné pravni tpravy nemize byt ¢lenem
vyboru spolecenstvi zvolena osoba, ktera neni vlastnikem jednotky. AvSak dle mého
nazoru by pravni Uprava méla umoznovat vlastnikiim jednotek zvolit si ¢lenem vyboru
jinou osobu, nez nekterého z vlastnikl jednotek, protoze muze dojit k situaci, kdy zadny
z vlastnikli jednotek nebude zpusobily k vykonu funkce ¢lena vyboru nebo kdy zadny

z vlastnikti jednotek nebude chtit tuto funkci vykonavat.

3.2.2 Odpovédnost ¢lenii vyboru spolecenstvi a povéireného vlastnika

Na rozdil od ¢lent statutarnich organti druzstev a obchodnich spole¢nosti, nemaji

Clenové vyboru spoleCenstvi ani povéfeny vlastnik zakonem uloZenou povinnost

114Dvortdk, T.: Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 333.
Obdobné T. Horak in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zakon o viastnictvi
bytii. Komentar. 4. doplnéné a ptepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 116.
Obdobné J. Holejsovsky in HolejSovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K.: Spolecenstvi viastnikii
Jjednotek podle zakona o viastnictvi bytii z pohledu pravniho dafnového, ucetniho a katastru
nemovitosti. Plzei: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cengk, 2008, s. 130.

115J. Cap in Cép, J., Schodelbauerova, P.: Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr. Vydani 1. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, s. 132.

116Ditmarova, M.: Aktualni otazky platné pravni upravy statutarniho organu spolecenstvi viastnikii
Jjednotek, Pravni forum 6/2010, s. 288.
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postupovat pii vykonu funkce s péci tadného hospodafe a nenesou zpiisnénou
odpovédnost za Skodu zplsobenou poruSenim svych povinnosti podle specidlnich
ustanoveni obchodniho zékoniku. Za Skodu zplisobenou pii vykonu své funkce tedy
odpovidaji pouze dle ust. § 420 a nasl. Ob¢Z. Tato pravni uprava ve spojeni s upravou
ruceni Clend spolecenstvi vlastnikil jednotek za zavazky spoleCenstvi vlastnikli jednotek
v poméru podle velikosti svého spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu
siln¢ znevyhodnuje ¢leny spolecenstvi vlastnikii jednotek v porovnani se ¢leny druzstev
¢i spoleéniky obchodnich spoleGenstvi."” Souhlasim s nazorem, Ze neni divod, aby
odpovédnost Clena vyboru byla nizs§i nez odpovédnost napt. ¢lena predstavenstva
druzstva.'® V této souvislosti lze doporucit, aby zakon vyslovné upravil pravo ¢lena
spole€enstvi vlastnikil jednotek podat v urcité 1hité navrh na prfezkoumani jakéhokoliv
usneseni vyboru ke shromazdéni spolecenstvi vlastnikd jednotek'" a aby byla zpfisnéna

odpovédnost ¢lenti vyboru.

3.2.3 Funk¢ni obdobi vyboru spole¢enstvi

Statutarni organ je volen na funk¢éni obdobi, jehoz délku urcuji stanovy. Dle ust.
§ 9 odst. 11 BytZ vSak funkéni obdobi nesmi piekrocit 5 let. V piipad¢é vyboru neni
jasné, zda se toto casové omezeni vztahuje na jednotlivé cleny vyboru ¢i na vybor jako
celek. Prevazujici nazor se kloni k tomu, Ze toto obdobi je dano pro vybor jako orgén.
V piipadé, ze dojde k zaniku Clenstvi ve vyboru v pribéhu jeho funkéniho obdobi,
probéhne doplnujici volba do jiz existujiciho vyboru. Zastanci tohoto nazoru vychézeji
ze znéni zakona o vlastnictvi bytl, kde se vyslovné hovoii o funkénim obdobi vyboru, a
ze srovnani pravni Gpravy funkéniho obdobi u jinych pravnickych osob v ust. § 194 a
246 obchodnim zékoniku, kde se hovoii o funkénim obdobi jednotlivych clent
piedstavenstva.'® Jedno funkéni obdobi vyboru bude trvat, i kdyz se v jeho pribéhu

postupné vystiidaji vSichni ¢lenové vyboru. Pokud by vSak zanikla funkce vSech ¢lenti

117Stenglova, 1.: Spolecenstvi viastnikii jednotek, Pravni radce, 2008, ¢&. 10,s. 1.

1180¢ehm, J.: Nekolik zasadnich pripominek k navrhu nového zdkona o vlastnictvi bytii, Pravni zpravodaj,
2008, ¢. 11, s. 12.

1190p. cit. sub. 113, s. 13.

120T. Horak in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zakon o viastnictvi bytii.
Komentar. 4. doplnéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 114-115.
Shodné v Dvotak, T.: Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 341.
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vyboru najednou, vybor by pfestal existovat a bylo by provést novou volbu vyboru,
kterému by zacalo béZet nové funkéni obdobi.'! Existuji vSak i opacné nazory, tedy ze
kazdému c¢lenu vyboru spolecenstvi bézi samostatné lhita jeho funkéniho obdobi.
Zastanci tohoto nazoru vychazeji z textu vzorovych stanov, kde se hovoii o funkénim
obdobi ¢lentl volenych organti, a argumentuji tim, ze by bylo obtizné zjistit okamzik
uplynuti funkéniho obdobi vyboru v piipadé, ze vzniku funkci jednotlivych ¢lenti
vyboru v riznych okamzicich.'** Pfiklanim se k ndzoru, Zze ¢asové omezeni funkéniho
obdobi se tykd vyboru jako organu. Doba, po kterou trva funkcéni obdobi vyboru, se

pocita od okamziku, kdy byl tento organ v souladu se stanovami a zdkonem zvolen.

3.3 Fakultativni organy

Zakon v ust. § 9 odst. 7 pism. c¢) umoziuje spoleCenstvi vlastnikii jednotek
vytvoteni dal$ich organtll, a to na zdklad¢ stanov spolecenstvi s tim, ze dle ust. § 9
odst. 14 pism. c) BytZ musi stanovy obsahovat organy spoleCenstvi, jejich prava a
povinnosti a zpasob jejich svolavani. Rozhodnuti o zfizeni ur¢itého organu je tedy tteba
promitnout do textu stanov, pfiCemz pro zménu stanov je zapotiebi tfictvrtinové vétSiny
pfitomnych hlast. Jaké fakultativni organy spolecenstvi zfidi je ponechano na vili jeho
¢lenti. Tyto organy vSak nesmi piebirat kteroukoli ¢innost, kterd je zakonem nebo
stanovami urCena jako vylu¢na pusobnost shroméazdéni, vyboru spolecenstvi nebo
povéteného vlastnika.'” Z ust. § 9 odst. 8 BytZ vyplyva, Ze tyto organy musi byt voleny

shromazdénim.

Jako fakultativni orgdn spolecenstvi mlze byt ziizena kontrolni komise jako
kolektivni organ, pfipadné revizor jako individudlni organ, o nichZ se hovoii v ¢l. VI.
odst. 1 pism. ¢) vzorovych stanov, pficemz slozeni a plsobnost kontrolni komise je

upraveno v ¢l. X. odst. 1 az odst. 3 vzorovych stanov. Dle vzorovych stanov se kontrolni

121T. Horak in Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J.: Zakon o viastnictvi bytii.
Komentar. 4. doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 115.

122]. Holejsovsky in HolejSovsky, J., Neplechova, M., Olivova, K.: Spolecenstvi viastnikii jednotek podle
zakona o vilastnictvi bytii z pohledu pravniho dafniového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2008, s. 128.

123]. Cap in Cép, J., Schodelbauerova, P.: Zdakon o viastnictvi bytii. Komentd#. Vydani 1. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2009, s. 127.
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komise ¢i revizor ziizuje rozhodnutim shroméazdéni, pfi¢emz ve spolecenstvi s méné nez
10 ¢leny miize dle ¢l. X odst. 4 vzorovych stanov shromazdéni rozhodnout, ze namisto
kontrolni komise voli revizora. Souhlasim s nazorem, Ze ztizeni kontrolni komise by
mélo byt obligatorni'*, a to z diivodu potieby kontroly ¢innosti vyboru spolecenstvi
vzhledem k nizké odpovédnosti jeho ¢lend, ktefi nemaji povinnost postupovat s péci
fadného hospodare a za Skodu zptisobenou pii vykonu své funkce odpovidaji pouze dle

ust. § 420 a nasl. Ob¢Z.

1240¢ehm, J.: Nekolik zasadnich pripominek k navrhu nového zakona o viastnictvi bytii, Pravni zpravodaj,
2008, ¢. 11, s 13.
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4. SpoleCenstvi vlastnikii dle nového ob¢anského zakoniku

4.1 Pravni Gprava vlastnictvi byt a nebytovych prostor v novém
obéanském zakoniku

Dne 1. ledna 2014 nabyde ucinnosti zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.
V novém obcanském zdkoniku je vlastnictvi bytli a nebytovych prostor upraveno
v oddilu 5 Bytové vlastnictvi. Bytovym spoluvlastnictvim dle tohoto zakona rozumi
spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené vlastnictvim jednotek a miiZze vzniknout, pouze
pokud je soucasti nemovité véci dim alespon s dvéma byty, pficemz co je v oddilu

5 stanoveno o bytu, plati téZ pro nebytovy prostor.

V novém obcanském zakoniku je nové definovan pojem jednotka, kdy tento
pojem ma zahrnovat nejen byt ¢i nebytovy prostor jako prostorové odd€lenou ¢ast
domu, ale zaroven také podil na spolecnych ¢astech nemovité véci vzdjemné spojené
a neoddélitelné. V novém obcanském zakoniku tedy dochézi k rozsifeni pojmu jednotka
oproti soucasné pravni upravé, kdy tento pojem zahrnuje pouze byt ¢i nebytovy prostor.
Jednotka se vyslovné prohlasuje za véc nemovitou. Obsahovd zména pojmu jednotka
neznamend pro vlastniky jednotek faktickou zménu piedmétu ¢i rozsahu jejich
vlastnictvi. Pfi pfevodu vlastnického prava k jednotce se bude pievadét vlastnictvi
jednotky, zahrnujici nové byt ¢i nebytovy prostor spolu s neoddélitelnym
spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech nemovité véci.'” Spoleénymi ¢astmi
jsou pak dle ust. § 1160 nového obcanského zdkoniku ty ¢asti nemovité véci, které
podle své povahy maji slouzit vlastnikiim jednotek spolecné, pficemz spolecnymi
¢astmi jsou vzdy bud pozemek, na némz byl dim ziizen, nebo vécné pravo, jez
vlastniktim jednotek zakladd pravo mit na pozemku diim, stavebni Casti podstatné pro
zachovani domu ¢i bytu jiného vlastnika jednotky, a dale zafizeni slouzici i jinému

vlastniku jednotky k uzivani bytu.

125C4p, J.: Pfedstavujeme "Bytové spoluvlastnictvi" v pfipravovaném ob&anském zakoniku [online].
Dostupny na WWW: <http://www.dashofer.cz/7/0/predstavujeme-bytove-spoluvlastnictvi-v-
pripravovanem-obcanskem-zakoniku-cid264595/>
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V ust. § 506 odst. 1 nového obcanského zakoniku je obnovena klasicka fimska
zasada ,,superficies solo cedit®, tedy ze stavba zfizena na pozemku je soucasti tohoto
pozemku, avSak piesto dle ust. § 1160 nového obcanského zdkoniku nemusi byt
v bytovém spoluvlastnictvi vzdy zahrnuto spoluvlastnictvi k pozemku, stejné jako je
tomu v soucasné pravni upraveé. Pro bytové spoluvlastnictvi se tedy i nadale ptipousti,
ze dim nebude soucasti pozemku, ale napt. soucCasti prava stavby ¢i jiného vécného

prava.'*

Sprava domu a pozemku je pak v novém obcanském zakoniku upravena v oddilu
5 Bytové vlastnictvi v pododdilu 5 v ust. § 1189 az § 1216. Dale dle ust. § 1221 nového
obcanského zakoniku nevyplyva-li z ustanoveni o spolecenstvi vlastnikli néco jiného,
pouziji se pfiméfene ustanoveni o spolku (§ 214 az 302). Nepouziji se vSak ustanoveni
o shromdzdéni delegatli, dilc¢ich Elenskych schiizich ani o ndhradni ¢lenské schiizi.

Zakon o vlastnictvi bytl je ruSen ust. § 3080 bod 60 nového obcanského zakoniku.

4.2 Spolecenstvi vlastniktu dle nového ob¢anského zakoniku

4.2.1 Vznik spolecenstvi vlastniki

V nové pravni Gprave zistava zachovano, ze spolecenstvi vlastnikd musi povinné
existovat v domé¢, ve kterém je alesponn pét jednotek, z nichz alesponi tfi jsou
ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikli, avSak nové spolecenstvi vlastnikli nevznika
ze zakona. V ptipadé splnéni vySe uvedené podminky jsou povinni spolecenstvi
vlastnikil zalozit vlastnici jednotek, a to nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvni
prevedené jednotce, pokud tedy spoleCenstvi vlastnikli nebylo zalozeno dfive. Tato
povinnost vlastnikll jednotek je uvedena v ust § 1198 nového obcanského zakoniku.
Splnéni povinnosti vlastnikll jednotek zalozit spolecenstvi vlastniku je zajisténo tim, Ze
do katastru nemovitosti se nezapise vlastnické pravo k dalsi prevedené jednotce, pokud
neni prokazan vznik spolecCenstvi vlastniki. Dle mého ndzoru je blokace pievodi

vlastnického prava k jednotkdm vlastniky jednotek dobie zvolenym zpisobem zajisténi

1260p. cit. sub. 125.
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splnéni povinnosti vlastniki jednotek zalozit spolecenstvi, které bude vlastniky jednotek

dostate¢n¢é motivovat k zaloZeni spoleCenstvi v co nejkratSim terminu.

Spolecenstvi vlastnikli se dle nové pravni upravy zakldda schvéalenim stanov.
Povinné ndlezitosti stanov jsou upraveny v § 1193 nového obcanského zakoniku.
V ptipadé, Ze stanovy nejsou schvdleny smluvnimi stranami smlouvy o vystavbé
ujednanim ve smlouve o vystavbé nebo osobou, kterd ¢ini prohlaSeni o rozdé€leni prava
k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm, vyzaduje se k jejich schvaleni
souhlas vSech vlastnikii jednotek. Dokud mé nécktery zakladatel spolecenstvi vétSinu
hlast, je spravcem domu a pozemku. Cilem této pravni Gpravy je zamezit tomu, aby se
developer po dokonceni domu vyvazal ze spravy domu po té, co proda jen malou ¢ast
bytd.'””” Vznik spoleCenstvi nastane dnem zapisu do vefejného rejstitku. Zapis
do rejstiiku bude mit tedy nové konstitutivni charakter. Navrh na zapis je povinen podat
spravce do 60 dnil po té, co ztrati vétSinu hlast. V ptipadé, Ze tak spravce neucini, mize
tak ucinit kterykoli vlastnik jednotky. Dle soucasné pravni Gipravy je opravnéna navrh
na zapis podat osoba, ktera na ném dolozi pravni zdjem. Dochézi tedy k omezeni okruhu
osob, které tento navrh mohou v piipadé prodleni spravce podat pouze na vlastniky

jednotek, kteti ale jiz nebudou muset dokladat pravni zdjem na tomto zapisu.

V novém obcanském zakoniku je tedy opusténa konstrukce vzniku spolecenstvi
ex lege na zadklad¢ splnéni podminek jeho vzniku stanovenych zékonem a zavadi se
dvoufazovy zplsob vzniku spolecenstvi vlastnika, tak jak je to v sou¢asné dob¢ obvyklé
v pravni upravé vzniku jinych pravnickych osob. Ke vzniku spolecenstvi bude nové
potieba provedeni zakladatelskych tkonl vlastniky jednotek. Domnivam se, Ze Gprava
vzniku spolecenstvi obsazend v novém obcanském zakoniku povede k vétSim ucasti
vlastniktli jednotek na ¢innosti spolecenstvi, nebot’ v sou¢asné dob¢ se vzhledem k tomu,
ze spoleCenstvi vznikd ze zakona, objevuji piipady, kdy si vlastnici jednotek vznik

spoleCenstvi vlastnikd ani neuvédomuji nebo jsou k tomuto stavu lhostejni.'**

127Dtvodova zprava k zakonu €. 89/2012 Sb., obéansky zékonik [online]. Dostupnd na WWW:

<http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-
storage/files/2011/Vladni_navrh obcanskeho zakoniku 2011 DZ.pdf>, s. 895.

1280p. cit. sub. 127, s. 894.
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Clenstvi ve spoledenstvi je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky. Zistava
zachovéno, ze pii prevodu vlastnického prava k jednotce spolecenstvi vlastniki neni
povinno vypotadat ptispévky na spravu domu uhrazené pfevodcem. Nové je upravena
povinnost pirevodce piedlozit nabyvateli potvrzeni spolecenstvi, resp. osoby odpovédné
za spravu domu, o dluzich souvisejicich se spravou domu a pozemku. Tyto dluhy
prechazeji na nabyvatele a prevodce za né spoleCenstvi ruc¢i. Judikaturou bylo
dovozeno, ze dle soucasné pravni upravy tyto dluhy pfevodce na nabyvatele
neprechazeji.'” Domnivam se, Zze nova pravni Uprava je z hlediska evidence a
vyuctovani prispévkl na spravu domu a vymahani ptipadnych dluhti pro spolecenstvi

vlastnikli vyhodné;jsi.

4.2.2 Pravni subjektivita a zpisobilost k pravnim ikonim

Dle nové pravni Upravy je spoleCenstvi vlastnikli osobou odpovédnou za spravu
domu a pozemku, pficemz co vSe zahrnuje sprava domu a pozemku, je uvedeno v ust.
§ 1189 odst. 1 a odst. 2 nového ob¢anského zékoniku s tim, Ze podrobnosti o ¢innostech
tykajicich se spravy domu a pozemku stanovi provadéci pravni ptedpis. Spolecenstvi
vlastnikil je dle nového obcanského zakoniku pravnickou osobou zaloZenou za ucelem
zajiStovani spradvy domu a pozemku, kterd je pii napliovani svého ucelu zpisobild
nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem. Nabyvat majetek a nakladat s nim je
spolecenstvi opravnéno pouze pro ucely spravy domu a pozemku. Z ust. § 1206 odst.
la z ust. § 1209 odst. 1 nového obcanského zakoniku vyplyva, Ze spoleCenstvi
vlastnikii je oprdvnéno nabyvat jednotky. Vzhledem k velice obecnému vymezeni
pojmu sprava domu a pozemku v novém obcanském zakoniku a vzhledem
k vykladovym problémim ohledné¢ rozsahu pravni zptisobilosti spoleCenstvi
dle soucasné pravni Upravy by bylo velice Zadouci, aby provadéci predpis dle ust. §

1222 nového obcanského zakoniku byl pfijat co nejdrive.

Vyslovné je v nové pravni upravé stanoveno, ze spoleCenstvi vlastnikd neni

opravnéno zajistit dluh jiné osoby, nesmi podnikat ani se pfimo ¢i nepfimo podilet

129Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 242/2009, ze dne 8.12.2010, dostupny na WWW:
<http://www.nsoud.cz>.

51



na podnikani nebo jiné ¢innosti podnikatelti nebo byt jejich spole¢nikem nebo ¢lenem.
Spolecenstvi vlastnikii pravné jedna v mezich svého ucelu s vlastniky jednotek
1 s tietimi osobami a zastupuje vlastniky jednotek pfi uplatiovani prav vzniklych vadou
jednotky. Za dluhy spolecenstvi vlastnikii nadale ruc¢i jeho ¢len v poméru podle velikosti
svého podilu na spoleénych ¢astech. Nove je upravena povinnost vlastnika jednotky
zdrzet se vSeho, co brani provedeni udrzby ¢i zmény domu nebo pozemku, o nichz bylo
fadn¢ rozhodnuto. V piipad€, Ze pii provadeéni téchto cinnosti dojde k poSkozeni
jednotky, nahradi tuto Skodu spolecenstvi vlastnikii. Nové je vyslovné upravena
moznost spoleCenstvi vlastnikli jednotek sdruzovat se s jinym spolecenstvim vlastnikt
ke spolupraci pii napliiovani svého ucelu nebo mozno spolecenstvi vlastnikll stat se
¢lenem pravnické osoby sdruzujici spolecenstvi vlastniki nebo vlastniky jednotek nebo
jinak ptsobici v oblasti bydleni s tim omezeni, Ze spoleCenstvi se nesmi zavazat k jiné
majetkové ucasti, nez je poskytnuti ¢lenského vkladu nebo poskytovani ¢Elenskych

prispevki.

4.2.3 Zanik spolec¢enstvi vlastniki

Nova pravni Gprava zavadi dvoufazovy zplisob zaniku spole€enstvi vlastniki.
Zaniku spolecenstvi tedy pfedchdzi jeho zruseni. Dle nového obcanského zékoniku se
spolecenstvi vlastnik zruSuje dnem zaniku vlastnického prava ke vSem jednotkam
v domé¢. Spolecenstvi lze zrusit také rozhodnutim vlastnikii jednotek, a to pokud bylo
zalozeno dobrovolné nebo pokud pocet jednotek v domé klesl na méné nez pét. Nové je
v zakong¢ vyslovné uvedeno, ze pfi zruseni spolecenstvi vlastnikli se neprovadi likvidace
a prava a povinnosti spolecenstvi vlastnikli prechazeji dnem jeho zaniku na vlastniky
jednotek v poméru stanoveném podle podilu kazdého vlastnika jednotky na spole¢nych
¢astech. Novou pravni Gpravou jsou odstranény nejasnosti, které v soucasné dobé panuji
ohledn¢ divodi zaniku spolecenstvi a zplsobu vyporaddni majetkovych vztahi

v ptipadé zaniku spolecenstvi.
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4.2.4 Organy spolecenstvi vlastniki

4.2.4.1 Shromazdéni

Nejvyssim organem spoleCenstvi zhstava shromazdeéni tvorené vSemi vlastniky
jednotek v domé. Nové€ je zdkonem vyslovné upraveno, Ze pfi hlasovani na shromazdéni
se nepiihlizi k hlasu spolecenstvi vlastnikl, pokud je vlastnikem jednotky. Statutdrni
organ je nove¢ povinen svolat shromézdéni na podnét alespont dvou vlastnikii, kteti maji
dohromady vice nez desetinu vSech hlasi. Doslo tedy k vyraznému snizeni
pozadovaného podilu na celkovém poctu hlasiit shromazdéni oproti soucasné pravni
upravé, kdy je vyzadovan podnét vlastnika jednotek, ktefi maji alespon jednu Ctvrtinu
hlast. Vlastnici jednotek tak budou mit vétsi moznost domoci se svolani shroméazdéni

nez dle soucasné pravni Upravy.

Zustava zachovano, ze k usnasSenischopnosti shromazdéni je tieba piitomnosti
vlastnikil jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlast, a k pfijeti rozhodnuti se vyzaduje
souhlas vétSiny hlasti pfitomnych vlastniki jednotek, pokud stanovy nebo zakon
nevyzaduji vysS$i pocet hlast. Na rozdil od soucasné pravni upravy v zakoné
o vlastnictvi byth je v novém obcanském zakoniku vyslovné upraven postup
pro pfijimani rozhodnuti shromazdéni mimo jeho zasedani. Osoba, kterd je opravnéna
svolat shroméazdéni, mize pisemné ve lhité jednoho mésice navrhnout, aby vlastnici
jednotek rozhodli mimo zasedani. Tento navrh vSak opravnéna osoba mtize ucinit pouze
v ptipad¢, Ze fadn¢ svolané shromazdéni neni zpUsobilé se usnaSet. Zaroven
pfi rozhodovani mimo zasedani mohou vlastnici jednotek rozhodovat jen o tychz
zalezitostech, o kterych bylo rozhodovano na svolaném shromazdéni. Déale mohou
stanovy piipoustét rozhodovani mimo zasedani i v jinych pfipadech. Pro pfijeti
rozhodnuti mimo zasedadni shromdzdéni bude tieba vétSiny hlast vSech vlastniki
jednotek. Stanovy mohou stanovit vyssi pocet hlasii. Souhlas vSech vlastnikli bude tfeba
v ptipadé, Ze se vSem vlastnikiim ménit velikost podilli na spole¢nych ¢astech domu
a pozemku ¢i pomér vyse prispévkl na spravu domu a pozemku. Domnivam se, ze
v zajmu zabranéni blokace rozhodovaci ¢innosti shromazdéni v disledku toho, Ze
shromazdéni vlastniki neni usnaSenischopné, by mélo byt vlastnikim jednotek

umoznéno hlasovat mimo zasedani shromazdéni. Vzhledem k tomu, Ze spolecenstvi
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vlastnikii mtize mit velky pocet ¢lenli, povazuji postup hlasovani mimo zasedani
za velmi vhodny. Doporucuji ve stanovach upravit moznost hlasovani per rollam i
pro pfipad, ze se fadné svolané shromazdéni viibec nesejde, nebot’ pii postupu pouze
dle ipravy v novém obcanském zakoniku by i v pfipad¢, ze svolavatel shromazdéni
bude doptedu védet, ze shromazdéni nebude usndsenischopné, napt. kviili dlouhodobé
nepfitomnosti nékterych ¢lenti apod., byl svolavatel stejné povinen shroméazdéni svolat,

¢imz by byla zbyte¢né prodluzovana doba projednani danych zalezitosti.

Prehlasovany vlastnik bude mit 1 nadale pravo navrhnout, aby o zalezitosti
rozhodl soud, a to v ptipadé¢, je-li pro to dulezity ditvod. Tuto zalobu je opravnéno podat
1 spoleCenstvi vlastnikil, pokud je vlastnikem jednotky. Spolecenstvi vlastnikti vSak neni
opravnéno na shroméazdeéni hlasovat, nelze jej tedy prehlasovat, tudiZ ma spolecenstvi
vlastnikii pravo podat Zalobu vZdy, je-li vlastnikem jednotky a je-li pro to dilezity
davod. Lhuta pro podani Zaloby se zkracuje z 6 mésicli na 3 mésice a bézi ode dne, kdy
se vlastnik jednotky o rozhodnuti dozvédél nebo dozveédét mohl. Z dikce ustanoveni §
1209 odst. 1 véta druha nového obcanského zakoniku dle mého nédzoru vyplyva, Ze
za prehlasovaného vlastnika se povazuje i vlastnik, ktery se hlasovani shroméazdéni
nezucastnil a s rozhodnutim shromézdéni nesouhlasi, nebot’ lhiita bézi ode dne, kdy se
o rozhodnuti dozvédél ¢i mohl dozvédet, takze je k podani zaloby opravnén i vlastnik,
ktery nebyl pfitomen pii pfijeti rozhodnuti. Domnivam se vSak, Ze pro zamezeni
vykladovych sporti by v novém obcanském zakoniku mélo byt vyslovné upraveno, ze
k podani zaloby dle ust. § 1209 odst. 1 je aktivné legitimovéan i vlastnik, ktery se
hlasovani shromdzdéni nezGcastnil asrozhodnutim shroméazdéni nesouhlasi.
Judikaturou bylo dovozeno, ze takovyto vlastnik by v dilezité zélezitosti nemél byt
vylou¢en z moznosti podat navrh na piezkum rozhodnuti.”*® Nové je upraveno pravo
prehlasovaného vlastnika, ktery podava zalobu dle ust. § 1209 odst. 1 nového
obcanského zakoniku, navrhnout soudu, aby docasné zakazal jednat podle napadeného

rozhodnuti.

Dle nové pravni upravy ma kazdy vlastnik jednotky pravo navrhnout, aby soud

rozhodl o zalezitosti, o které po fadném piedlozeni shromazdéni nebylo rozhodnuto

130Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009, ze dne 25.5.2011, dostupny na WWW:
<http://www.nsoud.cz>.
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pro nezpusobilost shromazdéni usnaset se. [ v tomto pripad¢ vSak pro tento postup musi
byt dalezity divod. Domnivam se, ze vlastnik by mél byt opravnén podat uvedeny
navrh 1vpfipadé, Ze o zélezitosti nebylo rozhodnuto, protoze shromazdéni se
v pfimefené dobé€ neseslo, ackoli vlastnik jednotky o jeho svolani pozadal. Z judikatury
vyplyva, Ze dle souCasné pravni Upravy je i v téchto piipadech vlastnik jednotky

opravnén navrhnout soudu, aby o dané zaleZitosti rozhodl."!

Uprava spoledenstvi vlastniki v novém ob¢anském zakoniku neobsahuje
ustanoveni o soudnim piezkumu neplatnosti usneseni shromazdéni. V tomto piipadé se
tedy pouZziji pfiméfené ustanoveni o spolku. Dle ust. § 258 nového obcanského
zakoniku muze kazdy clen spolku nebo ten, kdo na tom ma zdjem hodny pravni
ochrany, navrhnout soudu, aby rozhodl o neplatnosti usneseni ¢lenské schlize pro jeho
rozpor se zakonem nebo se stanovami, pokud se neplatnosti nelze dovolat u organii
spolku, a to ve lhté¢ 3 mesich ode dne, kdy se o rozhodnuti dozvédél nebo mohl
dozvédét, nejpozdeji vsak do jednoho roku od pfijeti rozhodnuti. Do pravni upravy je
tak doplnéna vyslovna uprava prava na podani navrhu soudu na ptezkumu neplatnosti
usneseni shromdzdéni v piipadé jeho rozporu se zakonem nebo stanovami, ktera
v soucasné dob¢ chybi. Judikaturou bylo dovozeno, Ze dle soucasné pravni upravy soud
prezkoumava soulad usneseni shromazdéni s pravnimi piedpisy a stanovami na zaklad¢
zaloby dle ust. § 11 odst. 3 véta tieti BytZ."** V piipad€, Ze se usneseni shromazdéni
pfi¢i dobrym mraviim, nebo méni stanovy tak, Ze jejich obsah odporuje donucujicim
ustanovenim zakona, nebo bylo pfijato v zélezitosti, o které shromazdéni nema

pusobnost rozhodnout, hledi se na toto usneseni, jako by nebylo pfijato.

Pravni tprava spolecenstvi vlastnikii v novém obc¢anském zakoniku neobsahuje
upravu prubéhu zasedani shromazdéni, takze se v téchto zalezitostech piimétené pouzije
pravni uprava spolku. Nové je statutarni organ povinen zajistit zapis ze zasedani, a to do
30 dnli od zaseddni. V soucasné dob¢ je povinnost statutdrniho orgénu sepsat zéapis

upravena v ¢l. VIL. odst. 17 vzorovych stanov.

131 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 28 Cdo 5216/2007, ze dne 14.5.2008, dostupny na WWW:
<http://www.nsoud.cz>.

132 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 29 Cdo 383/2010, ze dne 25.1.2012, dostupny na WWW:
<http:/www.nsoud.cz>.
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4.2.4.2 Statutarni organ

V piipad¢ statutarniho orgadnu maji clenové spolecenstvi vlastnikli na vybér. MiZe
jim byt vybor, avSak ve stanovach muze spolecCenstvi vlastnikli urcit, Ze statutarnim
organem je predseda spolecenstvi vlastnikli. V novém obc¢anském zakoniku je vyslovné
uvedeno, ze ¢lenem voleného organu spoleCenstvi vlastnikii mtze byt pravnicka osoba
stim, Ze jednd prostiednictvim svého zastupce. Clenem voleného orginu nebo
zastupcem pravnické osoby jako ¢lena takového organu mize byt pouze fyzicka osoba,
ktera je pIné svépravna. Clenem voleného organu spoledenstvi tak dle nové pravni
upravy muze byt i osoba, ktera neni ¢lenem spoleCenstvi. Tato zména pravni upravy
dle mého nazoru piispéje k lepsSimu fungovani spoleCenstvi vlastnikll, protoze ¢leniim
spoleCenstvi je tak umoznéno zvolit si za ¢lena volené¢ho organu osobu, ktera neni
¢lenem spolecenstvi a ktera se profesné zabyva spravou domi. Zaroven dle této pravni
upravni Upravy nemuze dojit k situaci, kdy neni mozné zvolit voleny organ spolecenstvi
¢i jeho Cleny z divodu toho, Ze Zadny ze Cleni spolecenstvi neni zptsobily byt ¢lenem
voleného organu spolecenstvi, napiiklad pro nesplnéni pozadavku bezihonnosti ¢lenti
volenych organti spolecenstvi ve smyslu zivnostenského zakona, nebo ze zadny ze ¢lenti

spoleCenstvi nechce zastavat funkci ve voleném organu spolecenstvi.

Zpusobily byt ¢lenem voleného organu je dle nové pravni upravy pouze ten, kdo
je beztthonny ve smyslu jiného pravniho pfedpisu upravujiciho zivnostenské podnikani.
Zavedeni tohoto pozadavku beziihonnosti povazuji jednoznacné za krok spravnym
smérem, avSak vzhledem tomu, s jakym majetkem spolecenstvi vlastniki hospodaii, se
domnivam se, ze by méla byt oveéfovana 1 financni spolehlivost ¢lent volenych organt.
Takovyto pozadavek ustanoveni nového obCanského zakoniku o spolecenstvi vlastnika
neupravuji. Pouziji se tak obecnd ustanoveni nového obcanského zédkoniku o organech
pravnickych osob, dle kterych se ¢lenem voleného organu mtize stat osoba, jejiz ipadek
byl osvédcen, jen pokud to pfedem oznamila tomu, kdo ji do funkce povolava. Tato
povinnost plati 3 roky od skonceni insolven¢niho fizeni. V ptipadég, ze je tpadek osoby
osvédcen u osoby, kterd jiz je ¢lenem voleného orgdnu, musi tato osoba takovouto

skute¢nost bez zbyte¢ného odkladu oznémit tomu, kdo ji do funkce povolal. Pokud tato
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osoba nesplni oznamovaci povinnost, mize se kazdy, kdo na tom mé pravni zajem
domadhat, aby tohoto ¢lena voleného orgédnu z funkce odvolal soud. Novou pravni
upravou je zavedena i povinnost toho, kdo pfijme funkci ¢lena voleného orgénu
pravnické osoby, vykonavat tuto funkci s péci fadného hospodare. Vzhledem k tomu, Ze
je zachovano ruceni Clenti spoleCenstvi za dluhy spolecenstvi, hodnotim zptisnéni

pozadavki na ¢leny volenych organti spolecenstvi a zvySeni jejich odpovédnosti velmi

pozitivne.

Nova pravni Uprava spolecenstvi vlastnikii neupravuje délku funkéniho obdobi
u ¢lent volenych organti spolecenstvi, takze se pfimétené pouziji ustanoveni o spolku,
kde je uvedeno, ze funkcni obdobi ¢lenti volenych organt je pétileté, pokud funkéni
obdobi neur¢i stanovy. Na rozdil od souc¢asné pravni upravy, kde se hovoti o funkénim

obdobi vyboru, se stanovi, Ze funk¢ni obdobi bézi jednotlivym ¢lentim volenych organii.

4.2.4.2 Fakultativni organy

Spolecenstvi vlastnikti mize stanovami zfidit 1 dal$i organy, avS§ak nemulze jim
zalozit plsobnost vyhrazenou shromazdéni nebo statutarnimu organu. Vzhledem
k tomu, ze ustanoveni nového obcanského zakoniku tykajici se spoleCenstvi vlastnikii
dale fakultativni organy spolecenstvi nijak neupravuji, pouZije se pfiméfené pravni
uprava spolku, kde je stanoveno, Ze stanovami je mozno zfidit kontrolni komisi, ktera
musi mit alesponi tfi ¢leny. Plisobnost kontrolni komise je upravena v ust. § 262 nového
obCanského zdkoniku a miize byt stanovami rozSifena. Pravni uprava pusobnosti
kontrolni komise je tak nové upravena piimo zdkonem. Plsobnost komise je v soucasné
dobé upravena v ¢l. X vzorovych stanov. AvSak ziizeni kontrolni komise je nadile
fakultativni. Osobné bych se pfiklanéla k zavedeni povinnosti zfidit kontrolni komisi

z divodu potieby kontroly ¢innosti vyboru, resp. piedsedy spolecenstvi vlastnikd.
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7.Aavér

Spole€enstvi vlastnikli jednotek vznikd ze zdkona za Gcelem spravy spole¢nych
¢asti domu. Soucasna pravni Giprava spolecenstvi je obsazena v zakoné ¢. 72/1994, Sb.,
o vlastnictvi bytli. Spolecenstvi vlastnikli jednotek je pravnickou osobou s omezenou
pravni subjektivitou, nebot je zplsobilé vykonavat priva a zavazovat se pouze

ve vécech spojenych s pfedmétem jeji Cinnosti, ktery je vymezen v zdkong¢.

V vodu prace jsem popsala vyvoj pravni upravy spoleCenstvi vlastniki
jednotek. Dale jsem se vénovala analyze soucasné pravni upravy. Vzhledem k rozsahu
tématu jsem se zaméfila na nejvice problematicka ustanoveni, za které povazuji zejména
upravu podminek pro vykon funkce c¢lena spolecenstvi. V této souvislosti vznikaji
nejasnosti ohledné toho, zda c¢lenem vyboru spoleCenstvi mize byt pouze Cclen
spoleCenstvi a zda clenem vyboru miize byt zvolena pravnickd osoba. Za velky
nedostatek soucasné pravni upravy povazuji také nizkou odpovédnost ¢lenli vyboru
spoleCenstvi a neexistenci zadnych pozadavkl na zpiisobilost k vykonu funkce ¢lena
vyboru spolecenstvi z hlediska bezithonnosti ¢i finan¢ni spolehlivosti. Dalsi vykladové
problémy existuji ohledné zplisobu vypotradani majetkovych vztahti v pfipadé zaniku
spoleCenstvi vlastnikii jednotek. Vzhledem k uvedenym nedostatkim a spornym

oblastem soucasné pravni upravy musi byt fada téchto otdzek fesena judikaturou.

Soucasna pravni uprava bude s U¢innosti od roku 1. ledna 2014 zcela nahrazena
upravou obsazenou v novém obcanském zdkoniku. Nejvétsi zménou je zavedeni
dvoufazového vzniku a zaniku spolecenstvi vlastniki, které noveé bude vznikat pravnimi
ukony jeho ¢lenti. Domnivam se, Ze tato Uprava vzniku spoleCenstvi povede k vétsi
ucasti vlastnikli jednotek na ¢innosti spolecenstvi, nebot’ v soucasné dob¢ se vzhledem
k tomu, Ze spoleCenstvi vznikd ze zdkona, objevuji ptipady, kdy si vlastnici jednotek
vznik spoleCenstvi vlastnikil ani neuvédomuji. Dle nové pravni tpravy mize byt clenem
voleného organu spolecenstvi zvolena pravnickd osoba i osoba, kterd neni ¢lenem
spolecenstvi. Krokem spravnym smérem je rozhodné zvysSeni pozadavkii na zptsobilost
pro vykon funkce ¢lena volenych orgént spolecenstvi a zavedeni povinnosti postupovat

r

s péci fadného hospodare pti vykonu funkce ¢lena volenych organii spolecenstvi.
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Dle mého nazoru nové pfijatd pravni uprava prispéje vyznamnym zpusobem
k lepSimu fungovéani spoleCenstvi vlastniki, nebot’ odstraiiuje hlavni nedostatky

souCasn€ pravni upravy.
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Seznam pouzitych zkratek

BytZ zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a dopliuji nckteré zdkony, ve znéni

pozd¢jsich predpisii

vZorové stanovy priloha natfizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji
vzorové stanovy spoleCenstvi ve znéni nafizeni vlady €. 151/2006

Sb.
novy obc¢ansky zakonik zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik
ObchZ  zakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik
Ob¢Z zakon €. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik
OSR zakon €. 90/1963 Sb., obcansky soudni fad
StavZ zakon €. 183/2006 Sb., stavebni zakon
SBD stavebni bytové druzstvo dle zdkona €. 42/1992 Sb.

LBD lidové bytové druzstvo dle zadkona ¢. 42/1992 Sb.
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Summary

Unit Owners Association as a Subject of Law

Objective of my thesis is to describe development of legal regulation of the Unit
Owners Association, to analyse the current legal regulation of the Unit Owners
Association in the Act No. 72/1994 Coll., on apartment ownership and to compare the
current legal regulation with latest legal regulation in the new Civil Code. This topic is
very live, because the issue of apartment ownership concerns more and more residents.
The unit owner is also co-owner of common parts of a building. The Unit Owners
Association is a legal entity determined for administration of common parts of the

building.

The thesis is composed of four chapters. Chapter One describes development of
the legal regulation of the Unit Owners Association in the Act No. 72/1994 Coll., on

apartment ownership, which was amended several times.

Chapter Two analyses the current legal regulation of the Unit Owners Association
mainly from the point of view of its legal capacity and internal arrangement. Legal
capacity of the Unit Owners Association is restricted, because this legal entity is legally
competent to execute rights and to commit itself only in the cases related to
administration, operation and repairs of common parts of a building. This chapter
consists of six parts which focused on formation of the Unit Owners Association, on
incorporation into the Register of Unit Owners Associations, legal capacity, capacity to
sue and capability of being sued, way of act and dissolution of the Unit Owners

Association.

Chapter Three is subdivided into three parts and is dedicated to bodies of the Unit
Owners Association. Part One deals with unit owners assemblies, with the method of
decision-taking and with the possibilities to review its decisions. Part Two 1s dedicated
to the Board of the Association, to the conditions and terms of performing duties of the
Board member and to responsibilities of the Board members. Part Three is concentrated

on facultative bodies.
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Chapter Four describes the core changes in the latest legal regulation of the Unit
Owners Association in new Civil Code, which will come into force on 1* January 2014,
by comparing them with the current legal regulation. The two-phase formation and
dissolution of the Unit Owners Association is the core change of the latest legal

regulation.
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Resumé

Spolecenstvi vlastnikii jednotek jako subjekt prava

Cilem mé diplomové prace je popsat vyvoj pravni Gpravy spolecenstvi vlastnikii
jednotek, analyza aktualni pravni upravy spolecenstvi vlastnikli jednotek v zékoné
€. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt a jeji srovnani s pravni tpravou spolecenstvi vlastniki
dle nového obcCanského zakoniku. Toto téma je velmi aktualni, nebot” problematika
bytového vlastnictvi se dotyka stile vétSiho poctu obyvatel. Vlastnik jednotky je
zaroven podilovym spoluvlastnikem spole¢nych c¢asti domu. Spolecenstvi vlastnikli

jednotek je pravnickou osobou urcenou pro spravu spole¢nych ¢asti domu.

Prace se sklada ze ¢tyr kapitol. V prvni kapitole je popsan vyvoj pravni Gpravy
spolecenstvi vlastnikli jednotek v zakoné €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, ktery byl

nékolikrat novelizovan.

Ve druhé kapitole analyzuji soucasnou pravni upravu spolecenstvi vlastnikli
jednotek zejména z hlediska rozsahu jeho pravni subjektivity a vnitiniho uspofadani.
Pravni subjektivita spolecenstvi vlastnikll jednotek je omezend, nebot’ tato pravnicka
osoba je zpusobild vykonavat prdva a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se
spravou, provozem a opravami spolecnych casti domu. Tato kapitola se sklada z Sesti
¢asti, které jsou zaméfeny na vznik spolecenstvi vlastnikli jednotek, zapis do rejstiiku
spoleCenstvi vlastnikli jednotek, pravni subjektivitu, procesni subjektivitu a procesni

zpusobilost, zplisob jednani a zanik spoleCenstvi vlastnikli jednotek.

Tteti kapitola je rozd€lena na tfi Casti a je v€novdna organlim spolecenstvi
vlastnikli jednotek. V prvni Casti se zabyvam shromazdénim vlastnikii jednotek,
zpliisobem piijimani rozhodnuti a moznostmi pfezkumu jeho rozhodnuti. Druha ¢ast je
vénovana vyboru spolecenstvi, podminkam vykonu funkce ¢lena vyboru, odpovédnosti

¢lent vyboru a délce funkéniho obdobi. Tieti ¢ast se zaméfuje na fakultativni organy.
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Ve Ctvrté kapitole pomoci srovnani se soucasnou pravni tpravou popisuji hlavni
zmény v pravni Upraveé spoleCenstvi vlastnikli jednotek v novém obcanském zakoniku,
ktery nabyde tcinnosti 1. ledna 2014. Hlavni zménou je zavedeni dvoufazového vzniku

a zaniku spolecenstvi vlastniki jednotek.
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