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Úvod

 Problematika  bytového  vlastnictví  se  v  současné  době  vzhledem  k  expanzi 

výstavby  nových  bytových  komplexů  dotýká  stále  většího  počtu  obyvatel.  Bytové 

vlastnictví bylo v právním řádu České republiky poprvé upraveno zákonem č. 52/1966 

Sb. Tato právní úprava byla nahrazena zákonem č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů, který 

tvoří stěžejní právní normu v právní úpravě bytového vlastnictví. Zákon o vlastnictví 

bytů byl již mnohokrát novelizován a několikrát byl projednáván návrh nového zákona, 

avšak k jeho schválení nakonec nedošlo.

S vlastnictvím bytové jednotky je spojen i spoluvlastnický podíl na společných 

částech  domu.  K  výkonu  správy  těchto  částí  domu  vzniká  ze  zákona  společenství 

vlastníků jednotek. Smysl existence této právnické osoby spočívá v tom, aby ve věcech 

týkajících se správy společných částí domu nevystupovali jako subjekty právních vztahů 

všichni vlastníci jednotek a nedocházelo tak ke komplikacím vyplývajícím z velkého 

počtu subjektů těchto vztahů.

V úvodu svojí práce se budu věnovat vývoji právní úpravy společenství vlastníků 

jednotek  s  uvedením  nejdůležitějších  změn  v  právní  úpravě.  Dále  se  ve  své  práci 

zaměřím na současnou právní  úpravu společenství  vlastníků  jednotek,  a  to  zejména 

z hlediska  rozsahu právní  subjektivity a  způsobilosti  k  právním úkonům a  vnitřního 

uspořádání.  Vzhledem  k  rozsahu  tématu  se  ve  své  práci  zaměřím  na  nejvíce 

problematická  ustanovení  současné  právní  úpravy  s  uvedením  názorů  odborné 

veřejnosti k těmto otázkám a související judikatury. V poslední částí diplomové práce se 

budu zabývat srovnáním stávající právní úpravy s právní úpravou společenství vlastníků 

v novém občanském zákoníku.

Cílem  diplomové  práce  je  popsat  vývoj  právní  úpravy  společenství  vlastníků 

jednotek, analýza aktuální právní úpravy společenství vlastníků jednotek a její srovnání 

s úpravou společenství vlastníků dle nového občanského zákoníku.

Diplomová práce je dokončena k právnímu stavu ke dni 15. srpna 2012.
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1. Vývoj právní úpravy společenství vlastníků jednotek

1.1 Pojetí vlastnictví bytů a nebytových prostor v zákoně č. 72/1994 
Sb., o vlastnictví bytů

Vlastnictví bytů jako vlastnictví svého druhu bylo v České republice do právního 

řádu inkorporováno zákonem č. 52/1966 Sb., a to ve formě tzv. osobního vlastnictví. 

Tato  úprava  byla  nahrazena  zákonem  č.  72/1994  Sb.,  kterým  se  upravují  některé 

spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým 

prostorům a doplňují některé zákony, který nabyl účinnosti 1. května 1994.

Dle  zákona  o  vlastnictví  bytů  je  vlastník  jednotky  zároveň  podílovým 

spoluvlastníkem společných částí domu. Samostatný převod nebo přechod vlastnického 

práva k jednotce bez současného převodu nebo přechodu ideálního spoluvlastnického 

podílu na společných částech domu není možný. Jednotkou se dle ust. § 2 písm. h) BytZ 

rozumí byt nebo nebytový prostor, případně rozestavěný byt nebo rozestavěný nebytový 

prostor  jako  vymezená  část  domu.  Zákon  o  vlastnictví  bytů  je  postaven  na 

„spoluvlastnické koncepci, kde hlavním předmětem je budova a vedlejším předmětem  

byt  nebo  nebytový  prostor,  které  nejsou  reálně  oddělitelnými  částmi  budovy  a  ke  

spoluvlastnictví  budovy  tak  přistupuje  vlastnictví  bytu  či  nebytového  prostoru  

(konstrukce  tzv.  dualistické  teorie  bytového  vlastnictví  ve  spoluvlastnickém pojetí)“.1 

Spoluvlastnické právo ke společným částem domu nemůže existovat bez vlastnického 

práva  k jednotce.  „Vlastnictví  jednotky  je  spojením vlastnického práva k  bytu  nebo  

nebytovému prostoru a ideálního podílového spoluvlastnictví společných částí  domu.  

Jinými slovy vyjádřeno, jde o jeden z druhů podílového spoluvlastnictví (vedle ideálního  

nebo  reálného  podílového  spoluvlastnictví),  v  němž  je  spoluvlastník  vlastníkem  

vymezené  části  společné  věci  a  s  tímto  vlastnickým  právem  je  nerozlučně  spjato  

spoluvlastnictví  ideálního podílu  (jde  tedy  o  podílové  spoluvlastnictví  akcesorické  -  

přídavné).“2 

1  Nález Ústavního soudu ČR, sp. zn. Pl. ÚS 51/2000, ze dne 13.3.2001, dostupný na WWW: 
<https://nalus.usoud.cz>.

2  Nález Ústavního soudu ČR, sp. zn. I. ÚS 646/04, ze dne 8.3.2005, dostupný na WWW: 
<https://nalus.usoud.cz>.
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1.2 Zákon č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů

Dle  právní  úpravy  obsažené  v  zákoně  č.  72/1994  Sb.,  o  vlastnictví  bytů 

v původním znění vznikalo společenství vlastníků jednotek ze zákona v domě, který byl 

rozdělen  na  jednotky,  které  vlastnila  více  než  jedna  osoba.  Společenství  vlastníků 

jednotek  dle  této  úpravy  nebylo  právnickou  osobou,  nemělo  právní  subjektivitu. 

Rozhodnutí byla přijímána na shromáždění vlastníků jednotek, u kterého byla stanovena 

povinnost  svolat  jej  nejméně  jednou  ročně.  Tato  původní  koncepce  zákona  se 

společenstvím bez právní subjektivity je ve světě téměř ojedinělá.3  Vlastníci jednotek 

v domě měli na výběr, jakým způsobem zajistí správu společných částí domu. Jednou 

z možností bylo dle ust. § 10 BytZ zřízení právnické osoby podle zvláštního zákona, 

kterým  se  rozuměl  především  obchodní  zákoník.  Tato  právnická  osoba  mohla  být 

zřízena pouze z  vlastníků jednotek.  Pokud tato právnická osoba byla zřízena,  plnila 

povinnosti správce. V případě, že se vlastníci jednotek nedohodli na zřízení právnické 

osoby, zajišťoval správu, provoz a opravy společných částí domu správce na základě 

smlouvy o správě domu.

1.3 Novela zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů, provedená 
zákonem č. 103/2000 Sb.

Novelou zákona o vlastnictví bytů provedenou zákonem č. 103/2000 Sb., účinnou 

od 1. července 2000, došlo k zásadní změně v úpravě společenství vlastníků jednotek. 

Dle novelizované právní úpravy již společenství vlastníků jednotek vzniká obligatorně 

v domě  s  nejméně  5  jednotkami,  z  nichž  alespoň  3  jsou  ve  vlastnictví  3  různých 

vlastníků. Situaci vlastníků jednotek v domech, kde byly stanovené podmínky splněny 

před nabytím účinnosti zákona č. 103/2000 Sb., upravuje přechodné ustanovení čl. II 

bod 2 tohoto zákona, dle kterého v takovém případě společenství vlastníků jednotek 

s právní  subjektivitou  vzniklo  dnem nabytí  účinnosti  tohoto  zákona  s  tím,  že  první 

shromáždění  se  muselo  konat  do  3  měsíců  ode  dne  nabytí  účinnosti  této  novely. 

Ode dne účinnosti této novelizace vzniká společenství vlastníků jednotek jako právnická 

3 M. Novotný in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví bytů. 
Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 107.
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osoba sui generis s omezenou právní subjektivitou, neboť je způsobilé vykonávat práva 

a zavazovat pouze ve věcech spojených se správou, provozem a opravami společných 

částí  domu,  popř.  je  způsobilé  vykonávat  činnosti  související  s  provozováním 

technického  zařízení  v  domě,  které  slouží  i  jiným  subjektům.  Na  základě  ústavní 

stížnosti  podané skupinou poslanců vydal  Ústavní  soud dne 13.  března  2001 nález, 

ve kterém konstatoval, že je v dispozici demokratického zákonodárce přiřknout právní 

subjektivitu  osobě  tohoto  typu.4 Zákonem  č.  103/2000  Sb.,  došlo  tedy  k  vytvoření 

právního základu pro existenci společenství jako právnické osoby.

Odlišně od výše uvedené úpravy vzniku společenství vlastníků jednotek byl touto 

novelou upraven vznik společenství vlastníků jednotek jako právnické osoby v domech, 

ve kterých správu dle ust. § 9 zákona o vlastnictví bytů v původním znění vykonávalo 

SBD  či  LBD,  které  bylo  původním  vlastníkem  budovy,  nebo  družstvo  vzniklé 

vyčleněním z původního družstva podle ust. § 29 BytZ. Dle ust. § 9 odst. 4 BytZ totiž  

v těchto  domech,  vznikne  společenství  vlastníků  jednotek  s  právní  subjektivitou  až 

prvním dnem kalendářního měsíce následujícího po měsíci, ve kterém budou družstvu 

doručeny listiny dokládající, že spoluvlastnický podíl na společných částech domu se 

snížil  na  méně  než  jednu  čtvrtinu.  Do  této  doby  v  těchto  domech  nadále  existují 

společenství  vlastníků  jednotek  bez  právní  subjektivity,  které  vznikly  dle  zákona  o 

vlastnictví bytů ve znění před novelou provedenou zákonem č. 103/2000 Sb.

Zákon č.  103/2000 Sb. výslovně neupravuje,  jak tato novela působí  na právní 

vztahy založené podle právní úpravy účinné do nabytí účinnosti této novely.  Je tedy 

otázkou, kdo je oprávněn vykonávat správu společných částí domu v domě, kde vzniklo 

společenství vlastníků s právní subjektivitou a dosud v tomto domě správu společných 

částí domu vykonávala právnická osoba založená dle ust. § 10 BytZ v původním znění, 

popř. správce na základě smlouvy s vlastníky jednotek. Souhlasím s názorem, že pokud 

ex  lege  vzniklo  společenství  vlastníků  jednotek  s  právní  subjektivitou,  nemůže  již 

správu domu vykonávat právnická osoba založená dle ust.  § 10 zákona o vlastnictví 

bytů ve znění před novelou. Stejně tak nemohou správu domu vykonávat správci, kteří 

vykonávali správu na základě mandátních či příkazních smluv uzavřených s vlastníky 

4 Petr., P.: Společenství vlastníků jednotek v novém kabátě?, Právní fórum, 2010, č. 6, s. 280.
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jednotek, neboť závazky z těchto smluv nemohou být po vzniku společenství vlastníků 

jednotek jako právnické osoby již realizovány, neboť plnění se stává nemožným, a tyto 

závazky tak zanikají dle ust. § 575 odst. 1 ObčZ.5

Se  zavedení  obligatorního  vzniku  společenství  vlastníků  jednotek je  spojeno 

i povinné členství  v  společenství  vlastníků jednotek,  které dle  ust.  § 9 odst.  5 BytZ 

vzniká  a  zaniká  současně  s  převodem nebo  přechodem vlastnictví  jednotky.  Nabytí 

vlastnictví jednotky je dle ust.  § 20 odst. 4 BytZ vlastník jednotky povinen oznámit 

společenství.

1.4 Novela zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů, provedená 
zákonem č. 451/2001 Sb.

Vzhledem k problémům s interpretací rozsahu předmětu činnosti  společenství 

vlastníků jednotek byl předmět činnosti společenství vlastníků jednotek vymezený v ust. 

§ 9 odst. 1 BytZ zpřesněn novelou provedenou zákonem č. 451/2001 Sb. s účinností od 

31. prosince 2001. Dále bylo citované ustanovení touto novelou doplněno o vymezení 

právní způsobilosti  společenství vlastníků jednotek ve vztahu k nabývání vlastnictví. 

Společenství vlastníků jednotek je dle tohoto zákonného ustanovení oprávněno nabývat 

věci, práva, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory pouze pro zákonem 

stanovené  účely.  Dále  bylo  touto  novelou  do  zákona  o  vlastnictví  bytů  vloženo 

ustanovení  §  9a,  kde  se  výslovně  stanoví,  že  společenství  vlastníků  jednotek je 

oprávněno činit právní úkony a je uveden jejich demonstrativní výčet.

Dle  novely  provedené  zákonem  č.  103/2000  Sb.  se  společenství  vlastníků 

jednotek zapisovala do obchodního rejstříku, v důsledku čehož se dle ust. § 2 odst. 2 

písm  a)  ObchZ  považovala  za  podnikatele.  Novelizací  ustanovení  §  10  zákona  o 

vlastnictví  bytů  došlo  k  vynětí  společenství  vlastníků  jednotek ze  sféry obchodního 

práva  a  společenství  vlastníků  jednotek se  nyní  zapisují  do  samostatného  rejstříku 

společenství vlastníků jednotek, avšak dle ust. § 10 odst. 4 BytZ platí pro tento rejstřík, 

jeho vedení a řízení ve věcech rejstříku obdobně ustanovení obchodního zákoníku a 

5 M. Novotný in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví bytů. 
Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 112.

5



občanského soudního řádu vztahující se na obchodní rejstřík, jeho vedení a řízení ve 

věcech obchodního rejstříku. Společenství vlastníků jednotek je tedy povinno uložit do 

Sbírky listin zejména platné znění stanov, dále účetní závěrky, podpisové vzory osob 

oprávněných jednat za společenství vlastníků jednotek a další dokumenty dle ust. § 38i 

ObchZ.

Dále byla touto novelou omezena doba, ve které je možno u soudu uplatnit právo 

dle  ust.  §  11 odst.  3  BytZ,  tj.  právo přehlasovaného vlastníka v důležité  záležitosti 

požádat soud, aby o této záležitosti rozhodl, a to na 6 měsíců ode dne přijetí rozhodnutí 

shromáždění vlastníků jednotek.

1.5 Novela zákona č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů, provedená 
zákonem č. 171/2005 Sb.

Novelou provedenou zákonem č. 171/2005 Sb. bylo změněno ust. § 11 odst. 5 

BytZ, dle kterého bylo k přijetí usnesení shromáždění vlastníků jednotek o změně účelu 

užívání stavby, o změně stavby a o všech podstatných změnách týkajících se společných 

částí domu zapotřebí souhlasu všech vlastníků jednotek. Od účinnosti novely provedené 

zákonem č. 171/2005 Sb., tj. od 27. dubna 2005, je souhlas všech vlastníků vyžadován 

pouze  k  přijetí  usnesení  o  změně  účelu  užívání  stavby  a  o  změně  stavby.  Pojem 

„podstatné  změny  týkající  se  společných  částí  domu“  byl  nahrazen  pojmy 

„modernizace, rekonstrukce, stavební úpravy a opravy společných částí domu, jimiž se 

nemění  vnitřní  uspořádání  domu  a  zároveň  velikost  spoluvlastnických  podílů  na 

společných  částech  domu“.  Pro  přijetí  usnesení  o  těchto  činnostech  je  nyní  třeba 

souhlasu pouze tříčtvrtinové většiny všech vlastníků. Dle důvodové zprávy k zákonu 

č. 171/2005  Sb.  bylo  cílem  této  novely  zamezit  zablokování  nebo  nežádoucímu 

oddálení  potřebných oprav  a  dočasného užívání  společných částí  domu,  ke  kterému 

docházelo  z  důvodu  toho,  že  i  v  jednoduchých,  a  pro  dům nebo  ochranu  majetku 

vlastníků jednotek prospěšných činnostech, byl vyžadován souhlas všech spoluvlastníků 

společných částí domu.6

6 Důvodová zpráva k zákonu č. 171/2005 Sb. [online]. Dostupná na WWW: 
<http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=4&CT=664&CT1=0> 
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1.6 Vzorové stanovy společenství vlastníků jednotek

V  návaznosti  na  skutečnost,  že  od  účinnosti  novely  provedené  zákonem 

č. 103/2000 Sb.,  vzniká  společenství  vlastníků  jednotek  jako právnická  osoba přímo 

ze zákona, vydala vláda dle ust. § 9 odst. 10 BytZ k provedení zákona o vlastnictví bytů 

nařízení č. 322/2000 Sb., jehož přílohou byly vzorové stanovy společenství vlastníků 

jednotek. Toto nařízení bylo nahrazeno nařízením vlády č. 371/2004 Sb., dle kterého se 

vzorovými  stanovami  řídí  právní  poměry  společenství  do  doby  schválení  stanov 

společenství  vlastníků  jednotek  nebo  do  doby,  kdy  schválené  stanovy  společenství 

nabudou  účinnosti.  Příslušnými  ustanoveními  vzorových  stanov  se  právní  poměry 

společenství řídí i v případě, že stanovy společenství neobsahují některou z povinných 

náležitostí stanov uvedených v ust. § 9 odst. 14 BytZ. Vzorové stanovy byly změněny 

nařízením vlády č. 151/2006 Sb. s účinností od 24. dubna 2006.

Vzhledem  ke  skutečnosti,  že  společenství  vlastníků  jednotek  vzniká  ex  lege 

splněním podmínek, které zákon o vlastnictví bytů pro jeho vznik stanoví, dochází zde 

ke vzniku časového rozdílu mezi vznikem společenství vlastníků jednotek a přijetím 

jeho stanov. Bylo tedy nutné přijmout právní úpravu, dle které společenství vlastníků 

jednotek postupuje v tomto časovém rozmezí.  Některá ustanovení  vzorových stanov 

jsou však nepřesná či neurčitá ve vztahu k zákonu o vlastnictví bytů či jdou nad rámec 

zákona nebo jsou dokonce v rozporu se zákonem7, což vyvolává pochybnosti o tom, 

která z jejich ustanovení jsou aplikovatelná.  Souhlasím s názorem, že z důvodu vyšší 

právní síly zákona je rozhodující právní úprava v zákoně o vlastnictví bytů. V případě, 

že zákon určitou otázku neupravuje nebo odkazuje na vzorové stanovy nebo připouští 

dispozici  ve  stanovách,  řídí  se  tedy  v  této  věci  společenství  vlastníků  jednotek 

vzorovými  stanovami.8 V  případě,  že  je  právní  úprava  ve  vzorových  stanovách 

v rozporu se zákonem, má přednost úprava v zákoně.  Otázkou však zůstává,  zda se 

společenství řídí  ustanoveními  vzorových  stanov  i  v  případě,  že  jeho  stanovy jsou 

7 Neurčité jsou vzorové stanovy v čl. VIII odst. 6, kde chybí konkrétní počet členů výboru.
Nad rámec zákona vzorové stanovy upravují v čl. VI. odst. 3 tzv. zákaz konkurence.
V rozporu se zákonem je čl. VI odst. 2 věta druhá vzorových stanov, kde se uvádí, že členem voleného 
orgánu společenství nebo jeho voleným orgánem může být pouze fyzická osoba.

8 M. Novotný a J. Holejšovský in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o 
vlastnictví bytů. Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 124.
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přijaty  a  jsou  účinné,  avšak  neupravují  určitou  záležitost,  která  je  upravena 

ve vzorových stanovách (v případě, že se nejedná o povinnou náležitost stanov dle ust. § 

9 odst. 14 BytZ a záležitost není zákonem přímo upravena). Přikláním se k názoru, že i  

v  těchto situacích se společenství  řídí  ustanoveními  vzorových stanov v případě,  že 

jejich úprava není v rozporu se zákonem, neboť ze systematického výkladu vyplývá, že 

na tyto záležitosti  se aplikuje ustanovení  nejbližšího právního předpisu,  který danou 

problematiku upravuje. Stejně tak se ustanovení vzorových stanov použijí v případě, že 

přijaté  stanovy jsou v určité části  v rozporu se zákonem nebo jsou zčásti  absolutně 

neplatné.9 Vzhledem k uvedeným sporným otázkám při aplikaci vzorových stanov může 

u společenství vzniknout nejistota ohledně toho, která ustanovení vlastních a vzorových 

stanov vlastně platí.

U  odborné  veřejnosti  se  objevují  i  názory,  dle  kterých  je  právní  úprava 

prostřednictvím vzorových stanov úpravou protiústavní. T. Dvořák je toho názoru, že 

prostřednictvím vzorových stanov se moc výkonná snaží doplňovat nebo nahrazovat 

absentující zákonná ustanovení, přičemž toto oprávnění jí dle čl. 78 Ústavy nepřísluší. 

Dále uvádí, že formulace ust. § 9 odst. 10 BytZ je dle jeho názoru neústavní a považuje 

tuto úpravu za zcela neakceptovatelnou, a to z toho důvodu, že vlastníkům se vnucuje 

něco  proti  jejich  vůli,  čímž  se  zasahuje  do  výkonu  jejich  vlastnických  práv  a 

povinností.10 Stejného názoru je i Z. Pražák, který uvádí, že se jedná o úpravu v rozporu 

se zákonem či úpravu protiústavní a o překročení oprávnění vlády, když vláda vnucuje 

společenství  vlastníků jednotek či  vlastníkům jednotek úpravu vztahů,  která  jde nad 

zákonnou úpravu.11

9 M. Novotný a J. Holejšovský in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o 
vlastnictví bytů. Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 125.

10 Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání, Praha: ASPI, 2007, s. 298.
11 Pražák, Z.: Společenství vlastníků jednotek. 3. vydání. Praha: Leges, 2010, s. 182.
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2. Společenství vlastníků jednotek podle platné právní úpravy

Společenství vlastníků jednotek je právnickou osobou ve smyslu ust. § 18 odst. 2 

písm. d) ObčZ, tj. sdružením fyzických nebo právnických osob. Jedná se o právnickou 

osobu  svého  druhu.  Společenství  můžeme  označit  za  soukromoprávní  korporaci 

s nuceným,  relativně  vázaným  členstvím,  neboť  členem  se  ze  zákona  stává  každý 

vlastník  jednotky  v  domě  a  jeho  členové  nemají  možnost  společenství  opustit 

jednostrannou  výpovědí,  ale  pouze  převodem  vlastnického  práva  k  jednotce.12 

K námitkám proti povinnému členství ve společenství vlastníků jednotek je nutno uvést, 

že  existence  společenství  jako  právnické  osoby  s  nuceným  členstvím  jednotlivých 

vlastníků jednotek je ústavněprávně i mezinárodněprávně zcela obvyklá a neodporuje 

žádným mezinárodně ani vnitrostátně uznávaným principům.13 Ústavnost této koncepce 

byla potvrzena i  Ústavním soudem, který ve svém nálezu uvedl,  že  „platná právní  

úprava je postavena na spoluvlastnické koncepci, kde hlavním předmětem je budova a  

vedlejším  předmětem  byt  nebo  nebytový  prostor,  které  nejsou  reálně  oddělitelnými  

částmi budovy a ke spoluvlastnictví budovy tak přistupuje vlastnictví bytu či nebytového  

prostoru  (konstrukce  tzv.  dualistické  teorie  bytového  vlastnictví  ve  spoluvlastnickém 

pojetí).  Vlastnictví  bytu  nebo  nebytového  prostoru  je  potom  z  podstaty  věci  nutně  

omezeno v rozsahu, ve kterém je třeba respektovat nutnost hospodaření s budovou jako  

celkem.  Práva  jednotlivých  vlastníků  jsou  omezena  stejným  vlastnickým  právem  

ostatních vlastníků jednotek. Jedná se o projev ústavně zakotvené zásady, že vlastnictví  

zavazuje  a  nesmí  být  zneužito  na  újmu práv  druhých anebo  v  rozporu se  zákonem  

chráněnými obecnými zájmy (čl. 11 odst. 3 Listiny).“14 Společenství vlastníků jednotek 

nemá povahu podnikatele podle obchodního zákoníku. Právní postavení společenství 

nelze srovnávat s pojetím obchodních společností a družstev, neboť účelem společenství 

vlastníků  jednotek  není  hospodařit  s  vlastním  majetkem,  nýbrž  spravovat  společný 

majetek  členů  společenství  vlastníků  jednotek  a  až  druhořadě  se  připouští,  že 

společenství  vlastníků  může  mít  svůj  majetek,  který  však  může  pořizovat  pouze 

12 Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání, Praha: ASPI, 2007, s. 250.
13 Dvořák, T.: Poznámky ke společenství vlastníků jednotek, Právní rádce, 2008, č. 12, s. 20.
14 Nález Ústavního soudu ČR, sp. zn. Pl. ÚS 51/2000, ze dne 13.3.2001, dostupný na WWW: 

<https://nalus.usoud.cz>.
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pro účely  vymezené  činnosti  společenství.15 Společenství  vlastníků  jednotek může 

vytvářet  i  zisk,  ale  není  to  jeho  účelem.  Společenství  vlastníků  jednotek  nemá  ani 

povahu občanského sdružení podle zákona č. 83/1990 Sb., o sdružování občanů.

 

2.1 Vznik společenství vlastníků jednotek

Dle platné právní úpravy obsažené v zákoně o vlastnictví bytů může společenství 

vlastníků  jednotek  jako  právnická  osoba  vzniknout  dvěma  způsoby.  Společenství 

vlastníků jednotek vzniká ex lege v domě, ve kterém je alespoň 5 jednotek, z nichž 

alespoň  3  jsou  ve  vlastnictví  3  různých  vlastníků.  Společenství  vlastníků  jednotek 

v tomto  případě  vzniká  dnem  doručení  listiny  s  doložkou  o  vyznačení  vkladu 

do katastru  nemovitostí  nebo  jiné  listiny,  kterou  příslušný  státní  orgán  osvědčuje 

vlastnické vztahy k jednotce, poslednímu z těchto vlastníků.

Další způsob vzniku společenství vlastníků jednotek je upraven v ustanovení § 9 

odst. 4 BytZ, kde je stanoveno, že v domě, ve kterém povinnosti správce dle ustanovení 

§ 9 BytZ ve znění před novelou provedenou zákonem č.  103/2000 Sb. plní SBD či 

LBD,  které  bylo  původním  vlastníkem  budovy,  nebo  družstvo  vzniklé  vyčleněním 

z původního  družstva  dle  ust.  §  29  BytZ,  vznikne  společenství  vlastníků  jednotek 

prvním dnem kalendářního měsíce následujícího  po měsíci,  v  němž budou družstvu 

doručeny listiny dokládající, že spoluvlastnický podíl družstva na společných částech 

domu se snížil na méně než jednu čtvrtinu. Do této doby se pro správu společných částí 

domu použijí ustanovení § 9, § 11 a § 15 odst. 2 zákona o vlastnictví bytů ve znění 

účinném před 1. červencem 2000. Tento způsob vzniku společenství vlastníků jednotek 

je označován jako tzv. odložený vznik společenství.

Ve věci tzv. odloženého vzniku společenství vlastníků jednotek existují výkladové 

problémy v tom smyslu, zda lze ustanovení § 9 odst. 4 BytZ použít ve všech případech, 

kdy původním vlastníkem domu bylo dřívější SBD či LBD, nebo jen tehdy, kdy v době 

před  účinností  zákona  č.  103/2000  Sb.,  družstvo  již  vymezilo  jednotky  v  domě,  a 

15 J. Čáp in Čáp, J., Schödelbauerová, P.: Zákon o vlastnictví bytů. Komentář. Vydání 1. Praha: Wolters 
Kluwer Česká republika, 2009, s. 107.
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vykonávalo tedy funkci správce podle ustanovení § 9 BytZ ve znění účinném do této 

novelizace. Dle zužujícího výkladu se ust. § 9 odst. 4 BytZ vztahuje jen na ty případy,  

kdy již ke dni účinnosti zákona č. 103/2000 Sb. byla budova rozdělena na jednotky. 

K tomuto výkladu se dříve přikláněl i M. Novotný.16 Zastánci tohoto názoru vycházejí 

z dikce, že povinnosti správce muselo družstvo plnit „před účinností tohoto  zákona“, 

tedy před účinností novely č. 103/2000 Sb., z čehož dle jejich názoru vyplývá, že ust. 

§ 9 odst. 4 BytZ lze použít jen v případě, že družstvo zapsalo před účinností zákona 

č. 103/2000 Sb. do katastru nemovitostí prohlášení vlastníka budovy, převedlo alespoň 

jeden byt a vykonávalo ke dni účinnosti této novely funkci správce podle ustanovení § 9 

BytZ  ve  znění  platném  před novelou.17 Přikláním  se  k  extenzivnímu  výkladu,  dle 

kterého lze ust. § 9 odst. 4 BytZ použít v případě všech dřívějších SBD či LBD, tedy i 

v budovách, ve kterých nedošlo k vymezení jednotek do 30. června 2000, neboť i tyto 

budovy  byly  ve  správě  původního  vlastníka.  T.  Dvořák  ale  zároveň  uvádí,  že  lze 

namítnout, že se nejednalo o správu podle ust. § 9 BytZ.18 M. Novotný v současné době 

zastává názor, že lze dobře obhájit obě stanoviska19 V případě,  že se však správcem 

domu do 30. června 2000 stal jiný subjekt než SBD nebo LBD, vzniklo společenství 

vlastníků jednotek dle ust. § 9 odst. 3 BytZ bez ohledu na velikost spoluvlastnického 

podílu SBD nebo LBD na společných částech domu.

Další výkladový problém ve věci tzv. odloženého vzniku společenství vlastníků 

jednotek vzniká ohledně vztahu ust. § 9 odst. 3 BytZ k ust. § 9 odst. 4 BytZ. Otázkou je, 

zda se při vzniku společenství vlastníků jednotek dle ust. § 9 odst. 4 BytZ použije ust. § 

9 odst. 3 BytZ či nikoli, tj. zda je nutné dodržet podmínku rozdělení domu nejméně na 5 

jednotek  a  podmínku  alespoň  3  různých  vlastníků  jednotek  v  domě.  Přikláním  se 

k názoru, že ke vzniku společenství vlastníků jednotek dle ust. § 9 odst. 4 BytZ dojde 

jen  tehdy,  jestliže  je  dům rozdělen  alespoň  na  5  jednotek  a  alespoň  3  z  nich  jsou 

ve vlastnictví 3 různých vlastníků, neboť charakter původního vlastníka by neměl být 

16  M. Novotný in Fiala, J., Novotný, M., Oehm, J., Horák, T. : Zákon o vlastnictví bytů. Komentář. 3. 
doplněné a přepracované vydání, Praha: C. H. Beck, 2005, s. 94.

17 J. Čáp in Čáp, J., Schödelbauerová, P.: Zákon o vlastnictví bytů. Komentář. Vydání 1. Praha : Wolters 
Kluwer Česká republika, 2009, s. 113.

18 Dvořák, T.: Bytové družstvo: převody družstevních bytů a další aktuální otázky. 1. vydání. Praha: C.H. 
Beck, 2009, s. 296.

19 M. Novotný in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví bytů. 
Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 107.
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pro  vznik  společenství  vlastníků  jednotek  rozhodný z  hlediska  množství  jednotek  a 

vlastníků, ale jen z toho hlediska, že družstvo coby původní vlastník a zároveň správce 

má  privilegium v  odložení  vzniku  společenství  vlastníků  jednotek  vzhledem k jeho 

dosavadnímu postavení a činnosti.20

Společenství vlastníků jednotek vzniká přímo ze zákona již splněním zákonných 

podmínek.  Zápis  do rejstříku  společenství  vlastníků  jednotek  má  pouze  deklaratorní 

charakter. Neuplatňuje se zde tedy obecný dvoufázový způsob vzniku právnických osob 

soukromého práva. Vznik společenství vlastníků jednotek není projevem vůle určitého 

okruhu osob, nepředchází mu rozhodnutí ani proces založení. Před tím, než nastanou 

právní skutečnosti, s nimiž zákon o vlastnictví bytů spojuje vznik společenství vlastníků 

jednotek,  tedy  není  možné  společenství  vlastníků  jednotek  založit  rozhodnutím 

vlastníků jednotek či jiným rozhodnutím, neboť tento postup zákon o vlastnictví bytů 

nepřipouští. Vznik společenství vlastníků jednotek vlastníci jednotek nemohou vyloučit 

ani oddálit.

Dle názoru J. Oehma je současný způsob vzniku společenství vlastníků jednotek 

ex lege nevyhovující a preferuje nahrazení této úpravy standardním způsobem založení 

a  vzniku  společenství  vlastníků  jednotek  jakožto  soukromoprávní  právnické  osoby. 

Současně s tímto však uvádí,  že v takovém případě je ale nutné v zákoně upravit  i 

situaci,  kdy  některý  z  vlastníků  jednotek  odmítne  společenství  vlastníků  jednotek 

založit.21 Stejného názoru  je  i  F.  Helešic,  který  navrhuje,  aby společenství  vlastníků 

jednotek  vznikalo  povinně,  ale  nikoli  však  automaticky  ze  zákona.  Společenství 

vlastníků jednotek by dle jeho názoru mělo vzniknout v procesu jeho založení a vzniku 

a  zápisem  do  rejstříku  společenství  vlastníků  jednotek,  který  by  měl  konstitutivní 

charakter.22 Přikláním  se  k  názoru,  že  dvoufázový  způsob  vzniku  je  v  případě 

společenství vlastníků jednotek vhodnější zejména z toho důvodu, že v případě vzniku 

20 J. Holejšovský in Holejšovský, J., Neplechová, M., Olivová, K.: Společenství vlastníků jednotek podle  
zákona o vlastnictví bytů z pohledu právního daňového, účetního a katastru nemovitostí. Plzeň: 
Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2008, s. 73.

21 Oehm, J.: Několik zásadních připomínek k návrhu nového zákona o vlastnictví bytů, Právní zpravodaj, 
2008, č. 11, s. 13.

22 Helešic, F.: Společenství vlastníků bytů: právní úprava bydlení, vzor stanov společenství a dalších 
písemností vlastníků bytů (jednotek). 1. vydání. Praha: VIP Books, 2007, s. 39.
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společenství  vlastníků  jednotek  automaticky  po  splnění  zákonných  podmínek,  si 

vlastníci jednotek jeho vznik mnohdy ani nemusí uvědomovat.

Společenství vlastníků jednotek vzniká vždy pro jednotlivý dům. Nemůže tedy 

existovat  společenství  vlastníků  jednotek  společně  pro  více  domů.  Avšak  v  případě 

budovy s několika sekcemi, které mají samostatné popisné číslo, samostatný vchod a 

splňují podmínky dle ustanovení § 2 písm. a) BytZ, je možno v prohlášení vlastníka 

budovy  rozhodnout,  zda  budovou  budou  jednotlivé  sekce  či  celý  bytový  dům.23 

Souhlasím s  názorem,  že zákon  neumožňuje  fúzi  či  rozdělení  společenství,  protože 

důvody vzniku  a  zániku  společenství  jsou  zákonem taxativně  dány.  K názorům,  že 

rozdělení  či  sloučení  společenství  je  možno  docílit  změnou  prohlášení  vlastníka 

budovy24, je nutno uvést, že dosavadní společenství by touto cestou nezanikla, neboť 

společenství zaniká pouze na základě právních skutečností uvedených v ust. § 9 odst. 15 

BytZ.  Jedinou  cestou  k  rozdělení  či  sloučení  společenství  je  tedy uzavření  dohody 

o zrušení vlastnictví jednotek v domě podle ust. § 5 odst. 6 BytZ a následně uzavření 

dohody spoluvlastníků budovy dle ust. § 5 odst. 2 BytZ.25  

2.2 Zápis společenství vlastníků jednotek do rejstříku společenství 
vlastníků jednotek

Společenství  vlastníků  jednotek  se  od účinnosti  novely provedené zákonem č. 

451/2001 Sb., zapisuje do rejstříku společenství vlastníků jednotek. Zápis do rejstříku 

společenství  vlastníků  jednotek  má  pouze  deklaratorní  charakter.  Návrh  na  zápis 

do rejstříku podává společenství jako právnická osoba a je povinen jej podat výbor nebo 

pověřený vlastník do 60 dnů po svém zvolení. Jedná se však pouze o lhůtu pořádkovou, 

23 J. Čáp in Čáp, J., Schödelbauerová, P.: Zákon o vlastnictví bytů. Komentář. 1. vydání, Praha : Wolters 
Kluwer Česká republika, 2009, s. 101.
Obdobně Pražák, Z.: Společenství vlastníků jednotek. 3. vydání. Praha: Leges, 2010, s. 198.

24 Pražák, Z.: Společenství vlastníků jednotek. 3. vydání. Praha: Leges, 2010, s. 199.
Helešic, F.: Společenství vlastníků bytů: právní úprava bydlení, vzor stanov společenství a dalších 
písemností vlastníků bytů (jednotek). 1. vydání. Praha: VIP Books, 2007, s. 52.

25 J. Čáp in Čáp, J., Schödelbauerová, P.: Zákon o vlastnictví bytů. Komentář. 1. vydání, Praha : Wolters 
Kluwer Česká republika, 2009, s. 159 – 160.
Obdobně T. Horák a J. Holejšovský in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: 
Zákon o vlastnictví bytů. Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 
123.
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s  jejím  nedodržením  zákon  nespojuje  žádné  sankce.  Avšak  v  případě  prodlení 

společenství s podáním konkrétního návrhu delšího než 15 dnů je dle ust. § 31 odst. 2 

ObchZ ve spojení s ust. § 10 odst. 4 BytZ oprávněna návrh na zápis podat osoba, která 

na  něm doloží  právní  zájem a  k  návrhu  přiloží  předepsané  listiny. Povinné  přílohy 

návrhu na zápis do rejstříku jsou uvedeny v ust.  § 10 odst.  2 písm. a) až c) BytZ.  

S ohledem na  ust.  §  10  odst.  4  BytZ  je  k  návrhu  třeba  přiložit  ještě  listiny,  které 

předepisují ustanovení obchodního zákoníku o obchodním rejstříku, pokud přicházejí 

v případě společenství vlastníků jednotek v úvahu.

Do rejstříku se dle ust. § 10 odst. 4 BytZ obligatorně zapisují tyto údaje: název 

společenství,  jeho  sídlo  a  identifikační  číslo,  den  vzniku  společenství,  orgány 

společenství  a  jména členů výboru nebo jméno pověřeného vlastníka.  Dle rozsudku 

Vrchního soudu v Olomouci je tento výčet do rejstříků zapisovaných údajů uvedený 

v ustanovení  §  10  odst.  1  BytZ  taxativní,  komplexní  a  uzavřený.  I  pro  rejstřík 

společenství vlastníků jednotek totiž dle ustanovení § 10 odst. 4 BytZ platí obdobně ust. 

§ 27 odst. 1 ObchZ, dle kterého i tento rejstřík je veřejný seznam, do kterého se zapisují  

jen  zákonem stanovené  údaje,  čímž  není  dán  žádný  prostor  interpretací  této  normy 

dospět k závěru o jiném rozsahu zapisovaných skutečností než uvedených v zákoně.26 

V projednávaném případě se Vrchní soud v Olomouci konkrétně zabýval otázkou, zda 

se do rejstříku společenství vlastníků jednotek zapisují údaje o vzniku a zániku funkce 

členů výboru společenství. Stejný názor zastává i J. Holejšovský, který k tomuto uvádí, 

že skutečnosti, u nichž zákon zápis do rejstříku nepředpokládá, do rejstříku zapsat nelze, 

a  to  ani  na  návrh  společenství.27 Přikláním  se  k  opačnému  názoru,  jehož  zastánci 

vycházejí z ust. § 10 odst. 4 BytZ, dle kterého platí pro rejstřík společenství, jeho vedení 

a  řízení  ve  věcech  rejstříku  obdobně  příslušná  ustanovení  obchodního  zákoníku  a 

občanského soudního řádu, nestanoví-li zákon o vlastnictví bytů jinak. Z analogického 

užití obchodního zákoníku pak dovozují, že se do rejstříku společenství zapisují i další 

26 Usnesení Vrchního soudu v Olomouci, sp. zn. 8 Cmo 374/2010, ze dne 10.2.2011.
27 J. Holejšovský in Holejšovský, J., Neplechová, M., Olivová, K.: Společenství vlastníků jednotek podle  

zákona o vlastnictví bytů z pohledu právního daňového, účetního a katastru nemovitostí. Plzeň: 
Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2008, s. 156.
Obdobně J. Čáp in Čáp, J., Schödelbauerová, P.: Zákon o vlastnictví bytů. Komentář. Vydání 1. Praha : 
Wolters Kluwer Česká republika, 2009, s. 166.
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údaje uvedené v ust. § 35 ObchZ. Souhlasím s názorem, že zápis pouhého jména osob, 

které jsou členy výboru společenství, či jména pověřeného vlastníka je nedostačující.28 

Dle ust. § 9 odst. 14 BytZ musí název společenství vlastníků jednotek obsahovat 

označení domu, pro který vzniklo, a musí v něm být obsaženo slovo „společenství“. 

Název  společenství  nesmí  být  zaměnitelný  s  názvem jiného  společenství  nebo  jiné 

právnické osoby. K problematice názvu společenství se vyjádřil Vrchní soud v Praze, 

který ve svém rozhodnutí uvedl, že „Název společenství musí být takový, aby v něm byl  

dostatečně určitě  označen dům, jenž  je  na jednotky  rozdělen a v  němž společenství  

vzniklo.  Kromě  čísla  popisného  domu  musí  název  obsahovat  uvedení  obce,  a  je-li  

rozdělena na ulice, i označení ulice.“29 Avšak při důsledném naplnění tohoto rozhodnutí 

vznikají  neprakticky  dlouhé  názvy  společenství.  Souhlasím  s  názorem,  že  smyslem 

právní  úpravy  týkající  se  názvu  společenství  je  odlišení  společenství  od  jiných 

právnických osob a odlišení společenství mezi sebou, což je dostatečně splněno tím, že 

součástí názvu musí být slovo společenství, a tím, když bude v názvu uveden takový 

údaj,  který  dostatečně  odliší  společenství od  jiného.30 Ohledně  sídla  společenství 

vlastníků jednotek Vrchní soud v Praze ve svém rozhodnutí uvedl, že „Sídlo právnické 

osoby musí být natolik určité, aby bylo možné zcela jednoznačné určení místa, jež je  

adresou sídla představováno.  Jestliže  má určitá  budova více vchodů a tudíž jí  bylo  

přiděleno více popisných čísel, musí být jednoznačné, ve kterém vchodě, tedy v jakém  

čísle  popisném  je  sídlo  právnické  osoby,  což  platí  i  pro  společenství  vlastníků  

jednotek.“31 Den vzniku společenství musí být ve smyslu ust. § 10 odst. 4 BytZ a ust. § 

32 odst. 2 ObchZ doložen listinou o této skutečnosti. Dle rozhodnutí Nejvyššího soudu 

lze tuto skutečnost doložit  čestným prohlášením vlastníka jednotky nebo potvrzením 

katastrálního úřadu.32

28 T. Horák in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví bytů. 
Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 167.
Obdobně v Ditmarová, M.: Aktuální otázky platné právní úpravy statutárního orgánu společenství 
vlastníků jednotek, Právní fórum 6/2010, s. 286.

29 Usnesení Vrchního soudu v Praze, sp. zn. 7 Cmo 956/2000, ze dne 20.4.2001.
30 T. Horák in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví bytů. 

Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 164.
31 Usnesení Vrchního soudu v Praze, sp. zn. 7 Cmo 956/2000, ze dne 20.4.2001.
32 Usnesení Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 29 Odo 974/2006, ze dne 29.7.2008, dostupné na WWW:

<http://www.nsoud.cz>
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2.3 Právní subjektivita a způsobilost k právním úkonům

Právní subjektivitou rozumíme způsobilost být subjektem právních vztahů, tedy 

způsobilost  mít  práva  a  povinnosti.  Způsobilostí  k  právním  úkonům  neboli  právní 

způsobilostí rozumíme schopnost nabývat práva a zavazovat se k povinnostem vlastními 

právními úkony. Právnická osoba nabývá právní subjektivitu i způsobilost k právním 

úkonům dnem svého vzniku. Dle ustanovení § 19a odst. 1 ObčZ může být způsobilost 

právnické osoby nabývat práva a povinnosti omezena jen zákonem.

Právní  subjektivita  společenství  vlastníků  jednotek  je  subjektivitou  speciální, 

neboť  společenství  vlastníků  jednotek  je  způsobilé  vykonávat  práva  a  zavazovat  se 

pouze ve věcech spojených s předmětem její činnosti, který je vymezen v § 9 odst. 1 a 

ust.  § 9a BytZ. Právní subjektivita společenství vlastníků jednotek je tedy podstatně 

omezená, neboť dle uvedených ustanovení zákona o vlastnictví bytů je způsobilé pouze 

k zajišťování správy domu a pozemku. Právní úkony, kterými společenství vlastníků 

jednotek překročilo  rozsah svojí  způsobilosti  k právním úkonům, jsou pro absolutní 

nedostatek způsobilosti společenství vlastníků jednotek k nim nicotné, resp. v dikci ust. 

§ 39 ObčZ absolutně neplatné pro rozpor se zákonem.33

2.3.1 Rozsah právní subjektivity a způsobilosti k právním úkonům

Rozsah  právní  subjektivity  a  způsobilosti  k  právním  úkonům  společenství 

vlastníků  jednotek  je  omezen  předmětem  jeho  činnosti,  kterým  je  dle  zákona 

o vlastnictví  bytů  zajišťování  správy,  provozu  a  oprav  společných  částí  domu. 

Společenství vlastníků jednotek je dle zákona o vlastnictví bytů oprávněno především 

uzavírat smlouvy ve věcech předmětu své činnosti, zejména k zajištění dodávky služeb 

spojených s užíváním jednotek, pojištění domu a nájmu v případech nájmu společných 

částí domu a dále k nájmu jednotek ve spoluvlastnictví všech vlastníků jednotek, dále je 

oprávněno rozhodovat  o  rozúčtování  cen  služeb a  vlastním jménem vymáhat  plnění 

33 Dvořák, T.: Poznámky ke společenství vlastníků jednotek, Právní rádce, 2008, č. 12/2008, s. 23.
Shodně J. Holejšovský in Holejšovský, J., Neplechová, M., Olivová, K.: Společenství vlastníků 
jednotek podle zákona o vlastnictví bytů z pohledu právního daňového, účetního a katastru 
nemovitostí. Plzeň: Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2008, s. 62.
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povinností uložených vlastníkům jednotek příslušným orgánem společenství vlastníků 

jednotek.  Společenství  vlastníků  jednotek  není  způsobilé  být  členem jiné  právnické 

osoby,  pokud  je  toto  členství  podmíněno  majetkovým vkladem,  neboť  společenství 

vlastníků  jednotek  není  oprávněno  podnikat  ani  se  podílet  na  podnikání  jiných 

právnických osob majetkovým vkladem.  Společenství  vlastníků  jednotek  nikdy není 

způsobilé k převzetí ručení za dluhy třetích osob ani za dluhy vlastníků jednotek, neboť 

se  tato  aktivita  neslučuje  s  rozsahem  právní  způsobilosti  společenství  vlastníků 

jednotek.34 Společenství vlastníků jednotek může být členem občanského sdružení dle 

zákona č. 83/1990 Sb., o sdružování občanů nebo zájmového sdružení právnických osob 

podle  ust.  §  20f  ObčZ,  pokud výhradním nebo hlavním předmětem činnosti  těchto 

sdružení je sdružování společenství vlastníků jednotek.35

2.3.2 Předmět činnosti

V souvislosti  s  vymezením předmětu  činnosti  společenství  vlastníků  jednotek 

vznikají  pochybnosti  o  tom,  co  vše  je  možno  zahrnout  mezi  společné  části  domu. 

Společné části domu jsou obecně vymezeny v ust. § 2 písm. g) BytZ jako části domu 

určené pro společné užívání, a to i když jsou umístěny mimo dům, příslušenství domu a 

společná zařízení domu. Konkrétní určení společných částí domu musí dle ust. § 4 odst. 

2 písm. c) BytZ obsahovat prohlášení vlastníka budovy.

Ohledně balkónu jako společného části domu rozhodl Nejvyšší správní soud tak, 

že  balkón  v  budově  ve  spoluvlastnictví  vlastníků  bytů,  může  být  podle  okolností 

spočívajících v účelu jeho užívání buď součástí společných částí domu ve vlastnictví 

vlastníků  všech  bytových  jednotek  (popřípadě  ve  vlastnictví  vlastníků  několika 

bytových  jednotek),  anebo  může  být  ve  vlastnictví  vlastníka  bytové  jednotky  jako 

příslušenství bytu. Jestliže balkón je přístupný pouze z bytu vlastníka, tvoří příslušenství 

bytu. Předmětem převáděného spoluvlastnického podílu na společných částech domu 

jsou pouze balkóny a lodžie přímo přístupné ze společných částí domu a jen ve vztahu 

k nim  je  vlastník  jednotky  jejich  spoluvlastníkem  společně  s  ostatními  vlastníky 

34 Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha: ASPI, 2007, s. 255.
35 Op. cit. sub. 34, s. 255.
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bytových jednotek.36 Stejného názoru je i J. Oehm, který uvádí, že pokud balkón, terasa 

nebo lodžie nejsou určeny pro společné užívání, mohou vlastnicky patřit k jednotce, a 

nejde tedy o část hlavní vodorovné a svislé konstrukce domu.37 U odborné veřejnosti se 

však objevuje i názor opačný, tedy že lodžie, balkóny či terasy jsou nedílnou součástí 

společných částí  domu, neboť se jedná o konstrukční prvky vnějšího pláště budovy, 

přičemž  nerozhoduje,  zda  na  část  jejich  vnějšího  povrchu  mají  přístup  jen  někteří 

vlastníci bytů. Tento názor se opírá o skutečnost, že u lodžií, balkónů či teras převažuje 

jejich technická funkce vnějšího pláště a nejedná se ze všech stran prostorově vymezené 

části budovy ve smyslu zákona o vlastnictví bytů.38 

Do předmětu činnosti společenství vlastníků jednotek spadají i opravy společných 

částí  domu.  Nejvyšší  soud České republiky ve svém rozhodnutí  dovodil,  že úkolem 

společenství vlastníků jednotek je kromě zajištění správy společných částí domu také 

zajištění opravy a rekonstrukce společných částí domu v případě potřeby. Nejvyšší soud 

dochází k závěru, že je povinností společenství vlastníků jednotek obstarat nutné opravy 

společných částí domu. Pokud tyto opravy provede a zaplatí vlastník jednotky, může jít 

o  plnění,  které  vlastník  jednotky vynaložil  namísto  společenství  vlastníků  jednotek. 

Avšak v tomto případě by se neobohatilo společenství vlastníků jednotek, které není 

vlastníkem domu, ale vlastníci jednotek. V takovémto případě je pak věcí společenství 

vlastníků jednotek rozúčtování nákladů na jednotlivé vlastníky jednotek, jak vyplývá i z 

§ 13 odst. 7 BytZ.39

Společenství vlastníků jednotek je dle ust. § 9a BytZ oprávněno uzavírat smlouvy 

o nájmu jednotek ve spoluvlastnictví všech vlastníků jednotek. V tomto případě se však 

dle mého názoru jedná o dispoziční oprávnění vlastníků jednotek, nikoli o zajišťování 

správy, provozu a oprav společných částí domu, a tak uzavírání těchto nájemních smluv 

by nemělo spadat do předmětu činnosti společenství vlastníků jednotek.  Souhlasím tedy 

36 Rozsudek Nejvyššího správního soudu, č.j. 1 As 2/2004-214, ze dne 21.12.2005, dostupný na WWW:
<http://www.nssoud.cz>.

37 Oehm, J.: K problematice některých ustanovení zákona o vlastnictví bytů ve vztahu k novému 
stavebnímu zákonu, Stavební právo Bulletin, 2008, č. 1, s. 30.

38 Nováková, H.: Rádce člena společenství vlastníků jednotek : se vzory potřebných písemností. 3. 
vydání., aktualiz. a dopl. Praha : BOVA Polygon, 2007, s. 59.

39 Rozsudek Nejvyššího soudu, sp. zn. 22 Cdo 5330/2008, ze dne 19. 7. 2010, dostupný na WWW: 
<http://www.nsoud.cz>.
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s  názorem,  že  oprávnění  k  pronájmu  jednotek  ve  spoluvlastnictví  všech  jednotek 

překračuje účel  a  smysl  existence společenství  vlastníků jednotek,  neboť se nejedná 

o otázku správy domu.40 J. Čáp k této problematice uvádí, že je otázkou, kdo o uzavření 

nájemní  smlouvy v  těchto  případech rozhoduje,  tedy zda  rozhoduje  příslušný orgán 

společenství  nebo podíloví  spoluvlastnici  předmětné jednotky dle  ust.  §  139 odst.  2 

ObčZ. Na právní vztahy vznikající z podílového spoluvlastnictví jednotky se totiž řídí 

ustanovením občanského zákoníku o podílovém spoluvlastnictví. Dochází k závěru, že 

o uzavření nájemní smlouvy rozhoduje shromáždění, protože výbor v této věci nemůže 

rozhodovat.41

Společenství vlastníků jednotek je dle ust.  § 9 odst. 2 BytZ oprávněno uzavřít 

zástavní  smlouvu,  na  základě  které  vznikne  zástavní  právo  k  jednotce  včetně 

příslušných  spoluvlastnických  podílů  na  společných  částech  domu,  tedy  k  zástavě 

ve vlastnictví jiných subjektů. Jedná se tedy o výjimku ze zákazu zástavy cizí věci dle 

ust.  §  161  ObčZ.  42 K  uzavření  této  zástavní  smlouvy  je  nutný  souhlas  vlastníka 

jednotky  s tím,  že  z  ust.  §  9  odst.  2  BytZ  lze  dovodit,  že  tento  souhlas  musí  být 

předběžný.

Dle ust. § 9a odst. 2 BytZ je společenství oprávněno rozhodovat o rozúčtování cen 

služeb na jednotlivé vlastníky jednotek. Vlastníci jednotek jsou dle ust.  § 15 odst. 2 

BytZ povinni na náklady spojené se správou domu a pozemku skládat předem určené 

prostředky jako zálohu.  V souvislosti s touto povinností vlastníků jednotek se Nejvyšší 

soud zabýval otázkou, zda výše záloh může být stanovena za období již uplynulé a 

ve větší  výši  než  byly vynaložené náklady.  Dle rozhodnutí  Nejvyššího  soudu zákon 

předpokládá, že výše záloh bude dopředu určena usnesením shromáždění tak, aby došlo 

k pokrytí  nákladů, jejichž vznik lze v následujících měsících či  letech předpokládat. 

Nedojde-li k přijetí usnesení o výši těchto záloh, zákon nevylučuje, aby shromáždění 

usnesením rozhodlo  o  výši  příspěvku  jednotlivých  vlastníků  jednotek  za  období  již 

uplynulé. K výši záloh Nejvyšší soud ve stejném rozhodnutí uvádí, že byla-li zákonem 

40 Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha: ASPI, 2007, s. 252.
41 J. Čáp in Čáp, J., Schödelbauerová, P.: Zákon o vlastnictví bytů. Komentář. Vydání 1. Praha: Wolters 

Kluwer Česká republika, 2009, s. 163.
42 J. Fiala in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví bytů. 

Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 105.
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předpokládaným kvalifikovaným způsobem vyjádřena  vůle  většiny  vlastníků  převzít 

závazek uhradit zálohy za uplynulé období v určité výši, není pro posouzení povahy 

dohodnutých  plateb  podstatné,  zda  jejich  výše  v  souhrnu  odpovídá  skutečně 

vynaloženým nákladům.43

Z ustanovení § 9a odst. 3 BytZ vyplývá oprávnění společenství vlastním jménem 

společenství  vymáhat  plnění  povinností  uložených  vlastníkům  jednotek  k  tomu 

příslušným orgánem společenství.  Dle ust.  §  20 odst.  3  BytZ přecházejí  na nového 

vlastníka  jednotky  práva  a  závazky  dosavadního  vlastníka  budovy,  popř.  vlastníků 

jednotek v domě, týkající se společných částí domu a pozemku, a to zejména zástavní 

práva a věcná břemena. V této souvislosti vzniká otázka, zda na nabyvatele jednotky 

přecházejí i splatné pohledávky společenství, jejichž subjektem byl dosavadní vlastník 

jednotky.  V odborné literatuře  se  objevují  rozdílné  názory.  Na jedné straně  existuje 

názor, že přechod splatných dluhů převodce jednotky vůči společenství na nabyvatele 

jednotky  je  nutno  vyloučit,  ledaže  by  došlo  k  jejich  převzetí  podle  §  531  ObčZ.44 

Dle ust.  §  500  odst.  2  ObčZ  je  za  dluhy  váznoucí  na  věci  je  odpovědný  zcizitel.  

Na druhé straně se objevuje názor, že s převodem jednotky přecházejí na nabyvatele 

veškerá práva a povinnosti původního vlastníka, která s jednotkou souvisejí. Na nového 

vlastníka by tak přecházely případné pohledávky spojené s jednotkou vůči společenství 

a zároveň se by se nabyvatel stal novým dlužníkem ve vztahu k případným dluhům, 

které jsou s jednotkou spojeny.45 Zastánci tohoto názoru se opírají o ust. § 15 odst. 4 

druhé věty BytZ, dle kterého se při vypořádání závazku společenství vlastníků jednotek 

vůči bývalému vlastníku jednotky nepřihlíží k zálohám, které bývalý vlastník jednotky 

uhradil  jako zálohy na  náklady spojené  se  správou domu a  pozemku.  Plnění,  která 

původní  vlastník uhradil  společenství,  se tedy při  změně v osobě vlastníka považují 

za plnění nového vlastníka, s tím že ust. § 500 odst. 2 ObčZ se zde nepoužije, protože 

ust. § 15 odst. 4 BytZ je lex specialis.46 Touto otázkou se zabýval i Nejvyšší soud České 

republiky,  který  ve  svém rozhodnutí  uvádí,  že  je  zřejmé,  že  výčet  práv  a  závazků 

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

44 J. Fiala in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví bytů. 
Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 245.

45 Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha: ASPI, 2007, s. 221.
46 Op. cit. sub. 45, s. 222.
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uvedených v ust. § 20 odst. 3 BytZ je demonstrativní, což ovšem neznamená, že takto 

přecházejí všechna práva a závazky spojené s vlastnictvím jednotky, ale jen ta, která 

mají věcněprávní povahu nebo ta, u nichž to zákon výslovně stanoví. Nejvyšší soud 

uvádí, že vzhledem k tomu, že zákonodárce zahrnul do ust. § 15 odst. 4 BytZ druhou 

větu, je třeba vyjít z toho, že měl za to, že bez normy obsažené v druhé větě by se 

při vypořádání  k  závazku  právnické  osoby vůči  bývalému  vlastníku  jednotky,  které 

uhradil  jako  zálohy  podle  ust.  §  15  odstavce  2,  přihlíželo.  Z  toho  je  zřejmé,  že 

zákonodárce vyšel z toho, že mezi právy a závazky, které ve smyslu ust. § 20 odst. 3 

BytZ  přecházejí  na  nabyvatele  jednotky,  nejsou  práva  a  povinnosti  týkající  se 

vypořádání závazku právnické osoby vůči bývalému vlastníku jednotky. Ustanovení § 

15 odst. 4 věty druhé BytZ se tedy týká jen těch záloh, které bývalý vlastník jednotky již 

uhradil jako zálohy, tedy nikoliv záloh dosud neuhrazených. Vlastník jednotky, který 

jednotku převedl na jiného, je tedy pasivně legitimován ve sporu o platby záloh podle 

ust. § 15 odst. 2 zákona o vlastnictví bytů, které se staly splatnými v době, kdy byl  

vlastníkem jednotky a na nabyvatele jednotky povinnost platit tyto zálohy nepřechází.47

2.3.3 Nabývání vlastnictví

Společenství může nabývat i majetek (věci, práva, jiné majetkové hodnoty, byty 

nebo  nebytové  prostory),  ale  pouze  k  účelu  správy  domu  nebo  v  souvislosti 

s provozováním  společných  částí  domu.  V  této  souvislosti  vzniká  otázka,  zda  je 

společenství  oprávněno  nabývat  nemovitosti.  Souhlasím  s  názorem,  že  společenství 

vlastníků jednotek nemůže nabývat věci a práva za jiným účelem, než je správa domu.48 

Společenství má za všech okolností sloužit pouze a výhradně správě domu a nabývat jen 

takový  majetek,  který  k  tomuto  účelu  potřebuje,  proto  je  společenství  oprávněno 

nabývat  pouze  nemovitosti  sloužící  k  výkonu správy.49 T.  Dvořák zastává  názor,  že 

společenství  vlastníků  jednotek  k  zajištění  běžné  správy  nepotřebuje  nabývat 

nemovitosti. A ohledně nabývání pozemků, pokud se jedná o související pozemky, je 

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

48 Petr., P.: Společenství vlastníků jednotek v novém kabátě?, Právní fórum, 2010, č. 6, s. 280.
49 J. Fiala in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví bytů. 

Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 104.
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T. Dvořák  toho  názoru,  že  tyto  pozemky  mají  nabývat  do  svého  spoluvlastnictví 

vlastníci jednotek, nikoliv společenství.50 Souhlasím s názorem vyjádřeným v rozsudku 

Krajského  soudu  v Hradci  Králové,  který  dochází  k  závěru,  že  mezi  výkon  práva 

spojeného se správou domu jednoznačně spadá i  nabytí  pozemku za účelem lepšího 

využití  bytového domu, tedy takového pozemku, který bude bytovému domu sloužit 

k uspokojení  potřeb  jeho  obyvatelů,  pokud  tyto  potřeby  jsou  spojeny  se  správou 

bytového  domu.51 V daném případě  soud  rozhodoval  o  návrhu  na  povolení  vkladu 

vlastnického práva společenství vlastníků jednotek do katastru nemovitostí k pozemku, 

který byl využíván jako parkoviště obyvatel bytového domu.

2.3.4 Odpovědnost

Společenství  vlastníků  jednotek  je  způsobilým  subjektem  odpovědnosti  a 

odpovídá  za  škodu  způsobenou  třetím  osobám.  Společenství  odpovídá  za  porušení 

svých závazků celým svým majetkem. Dle ust.  § 13 odst.  7 BytZ však za závazky 

společenství  vlastníků  jednotek  ručí  členové  společenství  vlastníků  jednotek  celým 

svým majetkem,  a  to  v  poměru  podle  velikosti  spoluvlastnického  podílu.  Na  tento 

ručitelský vztah se použijí přiměřeně ustanovení § 546 a násl. ObčZ.

Dne 1. ledna 2012 nabyl účinnosti zákon č. 418/2011 Sb., o trestní odpovědnosti 

právnických osob a řízení proti nim. Dle ust. § 6 odst. 1 písm. a) a b) tohoto zákona 

nejsou  podle  tohoto  zákona  trestně  odpovědné  pouze  územní  samosprávné  celky 

při výkonu veřejné moci a Česká republika, přichází tedy v úvahu i trestní odpovědnost 

společenství vlastníků jednotek dle tohoto zákona. V ust. § 7 zákona č. 418/2011 Sb. je 

uveden  taxativní  výše  trestných  činů,  za  jejichž  spáchání  jsou  právnické  osoby 

odpovědny. Trestným činem spáchaným právnickou osobou je protiprávní či spáchaný 

jejím jménem nebo v jejím zájmu nebo v rámci její činnosti osobami uvedenými v ust.  

§ 8 odst. 1 písm. a) až d) zákona č. 418/2011 Sb.

50 Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha: ASPI, 2007, s. 253.
51 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové, č. j. 30 Ca 44/2002-16, ze dne 8.10.2002.
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2.3.6 Daňová povinnost

Obecná registrační povinnost daňových subjektů je s účinností od 1. ledna 2011 

upravena v  ust.  §  125 zákona č.  280/2009,  daňového  řádu.  Dle  ust.  §  125 odst.  3 

daňového řádu je daňový subjekt povinen podat přihlášku k registraci u příslušného 

správce daně, začne-li  vykonávat činnost, jejíž výsledky jsou předmětem daně, nebo 

pobírat příjmy, které jsou předmětem daně, a to do 30 dnů. Tato povinnost daňového 

subjektu  nebyla  v dříve  platném zákonu č.  337/1992 Sb.,  o  správě  daní  a  poplatků 

výslovně upravena. Dle zákona o správě daní a poplatků byl daňový subjekt povinen 

podat  přihlášku  k  registraci  do  30  dnů,  kdy obdrží  povolení  nebo  získá  oprávnění 

k podnikatelské činnosti nebo začne provozovat jinou samostatnou výdělečnou činnost. 

V minulosti bylo sporné, zda se toto ustanovení vztahuje i na společenství vlastníků 

jednotek.52 Novelou provedenou zákonem č. 451/2001 Sb. bylo ustanovení § 10 BytZ 

doplněno o odstavec 5,  který stanoví,  že společenství  vlastníků jednotek je povinno 

předložit místně příslušnému správci daně přihlášku k registraci do 30 dnů ode dne, kdy 

začalo  pobírat  příjmy  podrobené  dani  nebo  mu  vznikla  povinnost  srážet  daň  nebo 

zálohu na daň. Za příjmy podrobené dani se nepovažují  finanční prostředky složené 

vlastníky jednotek jako zálohy na náklady spojené se správou domu a pozemku a ani 

v případě záloh na správu domu nejde o příjem společenství vlastníků jednotek.53

2.4 Procesní subjektivita a procesní způsobilost

Procesní  subjektivitou  rozumíme  způsobilost  být  účastníkem  řízení,  tedy 

způsobilost být nositelem procesních práv a povinností. Procesní způsobilostí rozumíme 

způsobilost vykonávat samostatně procesní úkony. Vzhledem k tomu, že společenství 

vlastníků jednotek je způsobilé k zajišťování správy domu a pozemku, je též aktivně či 

pasivně legitimováno v soudních sporech vyplývajících z právních vztahů spojených se 

správou domu a je také účastníkem řízení týkajícího se zápisu do rejstříku společenství, 

stavebního řízení, daňového řízení apod.

52 T. Horák in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví bytů. 
Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 172.

53 Nováková, H.: Rádce člena společenství vlastníků jednotek : se vzory potřebných písemností. 3. 
vydání, aktualiz. a dopl. Praha: BOVA Polygon, 2007, s. 27 – 28.

23



2.4.1 Občanské soudní řízení

Způsobilost být účastníkem občanského soudního řízení má dle ust. § 19 OSŘ 

každý, kdo má právní subjektivitu. V soudních sporech týkajících se společných částí 

domu  v  praxi  často  vyvstává  otázka,  kdo  je  v  těchto  případech  aktivně  či  pasivně 

legitimován, zda jednotliví vlastníci jednotek či společenství vlastníků jednotek. Tato 

věc  byla  již  několikrát  řešena  judikaturou.  Nejvyšší  soud  rozhodl,  že  společenství 

vlastníků jednotek je věcně aktivně legitimováno k podání žaloby na vyklizení společné 

části  domu  užívané  třetí  osobou  bez  právního  důvodu,  neboť  žaloba  na  vyklizení 

takového prostoru je výkonem práva ve věci spojené se správou společných částí domu 

ve smyslu § 9 odst. 1 zákona.54 Společenství vlastníků jednotek je aktivně legitimováno 

též k podání žaloby na ochranu vlastnických práv podle ustanovení § 127 odst. 1 ObčZ, 

a to konkrétně žaloby proti obtěžování hlukem, neboť dle rozsudku Nejvyššího soudu je 

možné podání této žaloby podřadit pod správu domů a pozemků v širším smyslu podle 

ustanovení § 9 odst. 1 BytZ, která zahrnuje vše, co bytovému domu slouží k uspokojení 

potřeb vlastníků jeho bytů, mezi které nepochybně patří i zajištění dostatečně kvalitních 

podmínek  pro  bydlení,  které  odpovídají  příslušným  hygienickým  předpisům. 

Společenství vlastníků jednotek je tedy v rámci správy společných prostor bytového 

domu oprávněno v zájmu svých členů podat žalobu na ochranu před imisemi, ale pouze 

pro tu část bytového domu, kterou spravuje.55

Jak  je  uvedeno  výše,  společenství  vlastníků  jednotek je  oprávněno  uzavírat 

smlouvy  o  nájmu  společných  částí  domu  a  o  nájmu  jednotek,  které  jsou 

ve spoluvlastnictví  všech  vlastníků  jednotek.  V  případě  neoprávněného  užívání 

některého z těchto prostor vzniká otázka, kdo je oprávněn u soudu vymáhat bezdůvodné 

obohacení, které tímto užíváním vzniká. Krajský soud v Hradci Králové došel k závěru, 

že ten,  kdo užívá bez právního důvodu nebytový prostor v domě patřící  vlastníkům 

jednotek,  se  neobohacuje  na  úkor  společenství  vlastníků  jednotek,  ale  na  úkor 

jednotlivých vlastníků jednotek. Dle soudu není společenství vlastníků jednotek aktivně 

legitimováno  k  vymáhání  takového  bezdůvodného  obohacení,  když  ze  stanov  ani 

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

55 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 22 Cdo 3281/2008, ze dne 24.11.2010, dostupný na WWW: 
<http://www.nsoud.cz>.
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z právního předpisu neplyne, že by společenství  vlastníků jednotek bez dalšího bylo 

oprávněno toto právo, které náleží spoluvlastníkům, vymáhat u soudu svým jménem a 

na svůj účet.56

V případě žaloby přehlasovaného vlastníka jednotky dle ust. § 11 odst. 3 věta třetí 

BytZ vyvstává otázka,  kdo bude v soudním sporu vystupovat na straně žalovaného. 

Z judikatury Ústavního soudu vyplývá, že v případě, že společenství vlastníků jednotek 

má  právní  subjektivitu,  je  pasivně  legitimováno  společenství  vlastníků  jednotek. 

V opačném  případě  jsou  pasivně  legitimováni  spoluvlastníci  jednotek.  Existuje-li 

společenství  vlastníků  jednotek  v  podobě  právnické  osoby,  je  hlasování  podle 

ustanovení  §  11  odst.  3  zákona  o  vlastnictví  bytů  rozhodováním  ve  vztahu  mezi 

spoluvlastníky,  avšak je současně projevem tvorby vůle této právnické osoby. Přijaté 

rozhodnutí  zavazuje  nejen  spoluvlastníky  budovy,  ale  také  společenství  vlastníků 

jednotek,  protože  jde  o  rozhodnutí  jeho nejvyššího  orgánu  -  shromáždění  vlastníků 

jednotek.57

Z  judikatury  dále  vyplývá,  že  společenství  vlastníků  jednotek  je  pasivně 

legitimováno také v případě podání žaloby na náhradu projevu vůle podle ustanovení 

§ 11 odst. 3 věty druhé BytZ, jejímž účelem je nahradit potřebné usnesení shromáždění 

vlastníků jako projev vůle společenství.58

2.4.2 Územní a stavební řízení

Dle ust. § 85 odst. 2 písm. d) StavZ je společenství vlastníků jednotek účastníkem 

územního  řízení.  Pro  případ,  že  v  domě  společenství  vlastníků  jednotek  s  právní 

subjektivitou dosud nevzniklo, stanoví stavební zákon, že účastníkem územního řízení 

je vlastník, jehož spoluvlastnický podíl na společných částech domu činí více než jednu 

polovinu. Z ust. § 109 odst. 1 písm. g) StavZ vyplývá, že stejné podmínky účastenství 

56 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové, sp. zn. 22 Co 623/2007, ze dne 15.4.2008.
57 Nález Ústavního soudu ČR, sp. zn. I. ÚS 646/04, ze dne 8.3.2005, dostupný na WWW: 

<https://nalus.usoud.cz>.
Shodně Fiala, J.: Pasivní věcná legitimace společenství vlastníků jednotek, Právní fórum, 2005, č.  4, 
s. 133.

58 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 28 Cdo 5216/2007, ze dne 14.5.2008, dostupný na WWW: 
<http://www.nsoud.cz>.
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platí pro stavební řízení. Úprava účastenství v územním a stavebním řízení v případě, že 

kdy žádný z vlastníků nemá spoluvlastnický podíl na společných domů vyšší než jednu 

polovinu,  ve  stavebním  zákoně  chybí.  Nesouhlasím  s  názorem,  že  uvedená  právní 

úprava  účastenství  ve  stavebním zákoně je  protiústavní,  neboť  dochází  k  vyloučení 

účastenství všech vlastníků jednotek v domě, a tedy k porušení práva na spravedlivý 

proces podle čl. 36 odst. 1 Listiny.59 V případě, že by účastníkem územního a stavebního 

řízení byli všichni vlastníci jednotek, docházelo by ke zbytečným komplikacím těchto 

řízení způsobených velkým počtem účastníků. Přikláním se však k názoru, že právní 

úprava,  dle  které  je  velkým  vlastníkům  v  domech,  ve  kterých  společenství  ještě 

nevzniklo,  ponecháno  privilegium  účastenství  v  územním  a  stavebním  řízení,  je 

v rozporu s čl. 1 Listiny základních práv a svobod o rovnosti před zákonem.60

2.5 Způsob jednání za společenství vlastníků jednotek

Navenek za společenství vlastníků jednotek jedná statutární orgán, který je dle ust. 

§  19  občanského  zákoníku  součástí  právnické  osoby  a  jeho  jednání  je  jednáním 

právnické osoby. Za výbor jedná navenek jeho předseda zvolený výborem z řad jeho 

členů. Pokud se jedná o písemný právní  úkon, musí být dle ust.  § 9 odst.  13 BytZ 

podepsán  předsedou  výboru  a  dalším  členem  výboru.  Toto  ustanovení  zákona  je 

kogentní, a není tedy možné jej změnit odlišnou úpravou ve stanovách.

Zákon  upravuje  i  situaci,  kdy  volené  orgány  společenství  vlastníků  jednotek 

zvoleny nejsou, a to buď z toho důvodu, že se shromáždění k volbě orgánů společenství 

vůbec  nesejde,  nebo proto,  že  nebylo dosaženo potřebného počtu hlasů.  V takovém 

případě  dle  ust.  §  9  odst.  9  BytZ  plní  funkci  orgánů  společenství  vlastník,  jehož 

spoluvlastnický podíl na společných částech domu činí nejméně jednu polovinu. Není-li 

takového vlastníka,  plní  funkci  orgánů  společenství  vlastníci  jednotek,  kteří  se  stali 

členy společenství  dnem jeho  vzniku.  Toto  ustanovení  platí  nejen  pro  první  schůzi 

shromáždění,  ale  i  v  průběhu  existence  společenství.61 V případě,  že  správu  domu 

59 Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha : ASPI, 2007, s. 256 – 257.
60 Op. cit. sub.  61, s. 257.
61 J. Čáp in Čáp, J., Schödelbauerová, P.: Zákon o vlastnictví bytů. Komentář. Vydání 1. Praha: Wolters 

Kluwer Česká republika, 2009, s. 129.
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vykonává LBD nebo SBD, která byla původním vlastníkem budovy, dle ust. § 9 odst. 10 

věty druhé BytZ plní toto družstvo funkci orgánů společenství toto družstvo až do doby, 

kdy budou orgány společenství zvoleny. Z dikce ustanovení lze dovodit, že substituce 

platí  jen  pro  statutární  orgán,  protože  shromáždění  vlastníků  nemůže  být  zvoleno.62 

Avšak v případě, že nebude možno uplatnit postup podle ust. § 9 odst. 9 či odst. 10 věty 

druhé BytZ, vzniká otázka, kdo je oprávněn jednat za společenství vlastníků jednotek. 

Přikláním se k názoru, že v takovém případě, je třeba považovat za vlastníky, kteří se 

stali členy společenství dnem jeho vzniku, i sukcesory do práv a povinností původních 

vlastníků. 63

Kromě  statutárního  orgánu  může  společenství  vlastníků  jednotek  činit  právní 

úkony prostřednictvím osoby oprávněné jednat jménem společenství vlastníků jednotek 

na základě plné moci udělené jí statutárním orgánem společenství vlastníků jednotek dle 

ust.  §  31  ObčZ.  Z ustanovení  §  20  odst.  2  ObčZ dále  vyplývá,  že  za  společenství 

vlastníků jednotek jsou oprávněni  činit  právní  úkony i  jeho pracovníci,  pokud je  to 

vzhledem k jejich pracovnímu zařazení obvyklé.

2.6 Zánik společenství vlastníků jednotek

V zákoně o vlastnictví bytů se výslovně uvádí, že společenství vlastníků jednotek 

zaniká dnem zániku domu, dohodou vlastníků o změně vlastnictví jednotek na podílové 

spoluvlastnictví budovy a prohlášením jediného vlastníka jednotek v domě o zrušení 

vymezení  jednotek  v  domě.  U  odborné  veřejnosti  existují  různé  názory  na  to,  zda 

k zániku společenství vlastníků jednotek je nutné rozhodnout o jeho zrušení a dále zda 

se před zánikem společenství vlastníků jednotek provádí jeho likvidace či nikoli.

Zákon hovoří pouze o zániku společenství vlastníků jednotek, avšak neupravuje, 

zda je třeba před zánikem společenství vlastníků jednotek rozhodnout o jeho zrušení 

tak, jak je to upraveno u zániku jiných právnických osob v ustanoveních občanského 

zákoníku,  obchodního  zákoníku  či  v  ustanoveních  zvláštních  zákonů  např.  zákona 

62 M. Novotný in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví bytů. 
Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 112.

63 Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha: ASPI, 2007, s. 337.

27



o nadacích. T. Horák se dříve klonil k názoru, že se zřejmě jedná o chybu zákonodárce a 

nikoliv  o  záměr,  a  že  tedy  zněním  zákonného  ustanovení  „společenství  zaniká“  je 

míněno  zrušení  společenství  vlastníků  jednotek  a  zánik  společenství  nastává  až  po 

provedení likvidace, neboť u společenství vlastníků jednotek nemůže dojít k univerzální 

sukcesi na jinou právnickou osobu a zvláštní zákon výslovně nestanoví, že společenství 

vlastníků zaniká bez likvidace.64 V současně době se však T. Horák kloní k názoru, že 

společenství  zaniká  bez  dalšího,  jestliže  nastane  zákonem  předvídaná  skutečnost.65 

T. Dvořák je  zastáncem názoru,  že  proces  zániku společenství  vlastníků  jednotek  je 

dvoufázový a uvádí, že dnem svého zániku se společenství vlastníků jednotek zrušuje a 

jako právnická osoba zaniká až výmazem z rejstříku společenství vlastníků jednotek, 

který má tedy dle jeho názoru konstitutivní účinky.66 Přikláním se k názoru, že ze znění 

zákona  o  vlastnictví  bytů  jednoznačně  vyplývá,  že  společenství  vlastníků  bytů  se 

nezrušuje a zaniká okamžikem, kdy nastane skutečnost, se kterou zákon spojuje jeho 

zánik.

Zákon taktéž neupravuje otázku provedení likvidace před zánikem společenství 

vlastníků  jednotek.  T.  Horák k této  problematice  uvádí,  že  zrušit  právnickou osobu 

bez likvidace lze pouze v případě univerzálního právního nástupnictví nebo v případě, 

že je dostatečně osvědčeno, že právnická osoba nemá žádný majetek, jak je stanoveno 

např.  v ust.  §  68 odst.  2  ObchZ.67 Dle ustanovení  §  20a odst.  3  ObčZ se likvidace 

právnické osoby nevyžaduje pouze v případě, že celé jmění právnické osoby nabývá 

právní nástupce nebo zvláštní zákon stanoví jinak. T. Horák se dříve klonil k názoru, že 

u společenství vlastníků jednotek by likvidace měla být provedena, a to z toho důvodu, 

že zákon  o  vlastnictví  bytů  likvidaci  společenství  vlastníků  jednotek  neupravuje  a 

k univerzální sukcesi na jinou právnickou osobu nemůže dojít.   Neprovedení likvidace 

společenství vlastníků jednotek by podle jeho názoru zasahovalo do práv a oprávněných 

zájmů třetích osob ve smyslu ust. § 3 ObčZ.68 V současné době T. Horák zastává názor, 

64 T. Horák in Fiala, J., Novotný, M., Oehm, J., Horák, T. : Zákon o vlastnictví bytů. Komentář. 3. 
doplněné a přepracované vydání, Praha: C. H. Beck, 2005, s. 105 - 106.

65 T. Horák a J. Holejšovský in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o 
vlastnictví bytů. Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 122.

66 Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha : ASPI, 2007, s. 346.
67 Op. cit. sub. 65, s. 122.
68 T. Horák in Fiala, J., Novotný, M., Oehm, J., Horák, T.: Zákon o vlastnictví bytů. Komentář. 3. 

doplněné a přepracované vydání, Praha: C. H. Beck, 2005, s. 106.
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že v případě svého zániku společenství vlastníků jednotek do likvidace nevstupuje, a to 

z  důvodu toho,  že  likvidace  majetku  právnické  osoby musí  vždy předcházet  jejímu 

zániku a že zánikem společenství vlastníků jednotek dochází k univerzálnímu právnímu 

nástupnictví  na  osoby,  které  byly  vlastníky  jednotek  v  době  zániku  společenství 

vlastníků  jednotek.69 T.  Dvořák  k  tomuto  uvádí,  že  společenství  vlastníků  jednotek 

vstupuje  do  likvidace  dnem svého  zániku,  resp.  zrušení.  Vychází  při  tom z  obecné 

úpravy obligatorní likvidace podle ust. § 20a odst. 3 ObčZ a z absence odchylné úpravy 

likvidace  v  zákoně  o  vlastnictví  bytů.  K  univerzální  sukcesi  majetku  a  závazků 

společenství  vlastníků  jednotek  T.  Dvořák  uvádí,  že  zrušení  společenství  vlastníků 

jednotek s právním nástupcem je vyloučeno v jakékoli formě, argumentuje při tom tím, 

že se jedná o součást tzv. statusového práva a vzhledem k absenci výslovné pozitivní 

úpravy  je  dle  jeho  názoru  tedy  nepochybné,  že  přeměna  není  dovolena,  neboť 

bez výslovné  právní  úpravy  nelze  měnit  osobní  statut  jakékoli  právnické  osoby.70 

J. Holejšovský dochází k opačnému závěru, tedy že u společenství vlastníků jednotek 

likvidace neprobíhá, protože likvidace majetku právnické osoby musí předcházet jejímu 

zániku, neboť nemůže být likvidován majetek neexistující právnické osoby. Okamžikem 

zániku  přechází  majetek  a  závazky  společenství  vlastníků  jednotek  na  vlastníky 

jednotek  v  době  zániku  společenství  vlastníků  jednotek  v  poměru  dle  podílu  na 

společných částech domu.71 Přikláním se k názoru, že u společenství vlastníků jednotek 

se  likvidace  neprovádí,  a  to  z  důvodu  univerzální  sukcese  na  vlastníky  jednotek 

v důsledku zániku společenství vlastníků jednotek. 

Výše  uvedenými  otázkami  se  zabýval  Vrchní  soud v  Praze,  který  rozhodl,  že 

společenství vlastníků jednotek zaniká bez toho, aby bylo zrušeno a aby u něj proběhla 

likvidace.  Ohledně  jmění  a  závazků  společenství  vlastníků  jednotek  dochází 

k univerzálnímu  právnímu  nástupnictví  všech  vlastníků  jednotek,  kteří  jimi  byli 

69 T. Horák a J. Holejšovský in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o 
vlastnictví bytů. Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 122.

70 Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha: ASPI, 2007, s. 347.
71 J. Holejšovský in Holejšovský, J., Neplechová, M., Olivová, K.: Společenství vlastníků jednotek podle  

zákona o vlastnictví bytů z pohledu právního daňového, účetního a katastru nemovitostí. Plzeň: 
Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2008, s. 77.
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v okamžiku  zániku  společenství  vlastníků  jednotek,  a  to  okamžikem  zániku 

společenství.72

Zákon  o  vlastnictví  bytů  výslovně  uvádí  jen  výše  uvedené  důvody  zániku 

společenství vlastníků jednotek. U odborné veřejnosti existují různé názory na to, zda 

společenství vlastníků jednotek zaniká v případech, kdy zanikne některý z předpokladů 

jeho vzniku.  T.  Horák a J. Holejšovský  se kloní k názoru,  že společenství vlastníků 

jednotek  v  tomto  případě  existuje  i  nadále,  neboť  se  skutečnostmi,  kterou  jsou 

předpokladem  vzniku  společenství  vlastníků  jednotek,  zákon  spojuje  pouze  vznik 

společenství vlastníků jednotek, nikoliv jeho zánik.73 T. Dvořák uvádí, že dokud nedojde 

ke  zrušení  vymezení  jednotek,  bude  společenství  vlastníků  jednotek  existovat  i 

v případě,  že  všechny jednotky vlastní  jedna  osoba či  v  případě,  že  počet  jednotek 

klesne  pod  pět,  neboť  se  jedná  o  předpoklady pouze  vzniku  společenství  vlastníků 

jednotek.74 F.  Helešic  dochází  k  opačnému  názoru,  tedy  že  společenství  vlastníků 

jednotek v případě zániku podmínek pro jeho existenci uvedených v ust. § 9 odst. 3 

BytZ zaniká, a to dnem, kdy je podán návrh na jeho výmaz z rejstříku společenství.75 

Dle mého názoru existence společenství vlastníků jednotek trvá i po zániku předpokladů 

jeho vzniku, neboť ze znění ust. § 9 odst. 15 BytZ ve spojení s ust. § 5 odst. 7 BytZ, 

dle kterého dojde k zániku společenství vlastníků jednotek rozhodnutím vlastníka všech 

jednotek v domě o zrušení vymezení jednotek v domě, lze dovodit, že i v případě zániku 

předpokladu vzniku společenství vlastníků jednotek spočívajícího v tom, že v domě jsou 

alespoň 3 různí  vlastníci  jednotek,  společenství  vlastníků jednotek nadále existuje  a 

může zaniknout právě na základě rozhodnutí jediného vlastníka všech jednotek v domě.

Co se týče důvodů zániku společenství vlastníků jednotek, rozhodl Vrchní soud 

v Praze tak, že společenství vlastníků jednotek zaniká jen z důvodů uvedených v § 9 

odst. 15 BytZ, nezaniká zánikem některých předpokladů jeho vzniku uvedených v § 9 

odst. 3, 4 BytZ. Své rozhodnutí soud odůvodnil tím, že rozdělení domu na jednotky 

72 Usnesení Vrchního soudu v Praze, sp. zn. 7 Cmo 131/2007, ze dne 15.1.2008.
73 T. Horák a J. Holejšovský in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o 

vlastnictví bytů. Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 122.
74 Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha: ASPI, 2007, s. 346.
75 Helešic, F.: Společenství vlastníků bytů: právní úprava bydlení, vzor stanov společenství a dalších 

písemností vlastníků bytů (jednotek). 1. vydání. Praha: VIP Books, 2007, s. 51.

30



nemá racionální důvod, pokud tento vlastník nemá v úmyslu jednotky převést na jiné 

osoby, a je tedy logické, aby společenství vlastníků jednotek nezanikalo a trvalo i po 

přechodnou dobu, kdy je jeho funkce, spočívající v zastupování více vlastníků jednotek 

při právních úkonech navenek tak i dovnitř společenství vlastníků jednotek, omezena 

v důsledku vlastnictví všech jednotek jedním vlastníkem, neboť lze předpokládat,  že 

vlastník bude jednotky převádět  na jiné osoby.  Dále své rozhodnutí  soud zdůvodnil 

výslovnou zákonnou úpravou zániku společenství vlastníků jednotek třemi konkrétními 

způsoby s tím, že zákon nepřipouští dispozici s důvody zániku společenství vlastníků 

jednotek  ve  stanovách  ani  neodkazuje  na  jiné  ustanovení  zákona.  Dalším důvodem 

pro rozhodnutí  soudu bylo  zachování  právní  jistoty třetích  osob,  neboť  společenství 

vlastníků jednotek by po zániku předpokladů jeho vzniku určitým okamžikem přestalo 

existovat, ačkoli by bylo dále zapsáno v rejstříku společenství.76

Vzhledem  k  výše  uvedeným  výkladovým  problémům  je  žádoucí,  aby  výše 

uvedené problematické otázky ohledně důvodů zániku společenství vlastníků jednotek a 

vypořádání majetkových vztahů v případě jeho zániku byly upraveny v nové právní 

úpravě.

76 Usnesení Vrchního soudu v Praze, sp. zn. 7 Cmo 131/2007, ze dne 15.1.2008.
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3. Orgány společenství vlastníků jednotek

Společenství vlastníků jednotek jakožto právnická osoba utváří svou vůli a činí 

právní úkony prostřednictvím svých orgánů. Povinně vytvářenými orgány společenství 

vlastníků jednotek jsou dle ust. § 9 odst. 7 BytZ shromáždění vlastníků jednotek jako 

nejvyšší orgán společenství a výbor společenství, popř. pověřený vlastník jako statutární 

orgán společenství. Společenství vlastníků jednotek může zřizovat i další orgány, a to 

na základě svých stanov.

3.1 Shromáždění vlastníků jednotek

Shromáždění  vlastníků  jednotek  je  nejvyšším  orgánem  společenství.  Jedná  se 

o kolegiální orgán, který je tvořen všemi vlastníky jednotek v domě.  Shromáždění se 

musí  konat  alespoň  jednou  ročně  a  schází  se  z  podnětu  výboru  nebo  pověřeného 

vlastníka nebo z podnětu vlastníků jednotek, kteří mají alespoň jednu čtvrtinu hlasů. 

Každý vlastník jednotky je oprávněn účastnit se jednání shromáždění. Zákon nestanoví 

povinnost vlastníků účastnit se schůzí shromáždění. V této souvislosti vyvstává otázka, 

zda  je  možné  tuto  povinnost  uložit  vlastníkům ve  stanovách.  Z.  Pražák  se  přiklání 

k názoru,  že v zájmu účinné správy společných částí domu je možné tuto povinnost 

vlastníkům jednotek ve stanovách uložit,  přičemž ale  upozorňuje  na to,  že k přijetí 

stanov stačí souhlas ¾ z poloviny hlasů vlastníků jednotek, což by mohlo být zneužito. 

Dále  uvádí,  že  tato  povinnost  vlastníků  by v  podstatě  nebyla  vynutitelná  vzhledem 

k tomu,  že  pro  rozpor  s  čl.  4  Listiny  základních  práv  a  svobod  nelze  za  neúčast 

na shromáždění  uložit  sankci.  Dle  jeho  názoru  však  na  straně  vlastníků,  kteří  se 

shromáždění neúčastnili, přichází v úvahu povinnost k náhradě škody vzniklé tím, že 

shromáždění  nebylo  usnášeníschopné.77 T.  Dvořák  považuje  současný  stav,  kdy 

zákonem není  upraven mechanismus pro řešení  situace,  kdy je činnost  shromáždění 

ochromena z důvodu nezájmu vlastníků jednotek, za nedobrý, avšak dochází k závěru, 

že nelze doporučit zavádět analogii s náhradním jednáním valné hromady společnosti 

s ručením omezeným, akciové společnosti nebo členské schůze družstva, neboť by se 

77 Pražák, Z.: Společenství vlastníků jednotek. 3. vydání. Praha: Leges, 2010, s. 108 – 109.
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tato úprava snadno mohla dostat do rozporu se zásadou ochrany vlastnického práva.78 

Domnívám se, že pro případ neschopnosti shromáždění přijímat rozhodnutí z důvodu 

nezájmu vlastníků jednotek mají vlastníci jednotek dostatečné prostředky, jak se domoci 

toho, aby o určité záležitosti bylo rozhodnuto, a to podáním žaloby dle ust. § 11 odst. 3 

věta druhá BytZ.

3.1.1 Rozhodování shromáždění vlastníků jednotek

Shromáždění  rozhoduje vždy usnesením. K usnášeníschopnosti  shromáždění  je 

třeba, aby byli přítomni vlastníci jednotek, kteří mají většinu hlasů s tím, že počet hlasů 

každého  vlastníka  odpovídá  jeho  spoluvlastnickému  podílu  na  společných  částech 

domu.  Při  hlasování  jsou  rozhodující  hlasy  pro  přijetí  usnesení.  Zákon  výslovně 

neukládá pokračovat v hlasování v případě, že se pro usnesení již vyslovil potřebný 

počet vlastníků s příslušným počtem hlasů.79  Z ust. § 11 odst. 2 BytZ není dostatečně 

jasné, zda je třeba zjišťovat usnášeníschopnost shromáždění před každým hlasováním. 

Touto problematikou se zabýval Vrchní soud v Praze, který došel k závěru, že pokud 

nebyla  zjišťována  usnášeníschopnost  před  každým  hlasováním  o  jednotlivých 

usneseních,  ale  pouze  při  zahájení  jednání  shromáždění,  je  takto  přijaté  usnesení 

neplatné pro porušení ust. § 9 odst. 2 BytZ.80 

Počet  hlasů  nutný  k  přijetí  navrhovaného  usnesení  shromáždění  se  odvíjí 

od obsahu navrhovaného usnesení. Obecně stačí k přijetí usnesení nadpoloviční většina 

přítomných hlasů. Souhlasu všech vlastníků jednotek je třeba k přijetí usnesení o změně 

účelu  užívání  stavby a  o  změně  stavby.  K rozhodnutí  o  modernizaci,  rekonstrukci, 

stavebních   úpravách  a  opravách  společných  částí  domu,  jimiž  se  nemění  vnitřní 

uspořádání domu a zároveň velikost spoluvlastnických podílů na společných částech 

domu,  je  nutný souhlas  tříčtvrtinové většiny všech vlastníků jednotek.  Nadpoloviční 

většina  všech  vlastníků  musí  hlasovat  pro  zvolení  člena  výboru  nebo  pověřeného 

vlastníka.  Souhlasu tříčtvrtinové většiny přítomných hlasů je třeba k přijetí  usnesení 

78 Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha: ASPI, 2007, s. 313.
79 M. Novotný in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví bytů. 

Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 111.
80 Rozsudek Vrchního soudu v Praze, sp. zn. 7 Cmo 160/2008, ze dne 23.1.2009, Právní rozhledy, 2009, 

č. 10, s. 377 a násl.
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o změně  obsahu  prohlášení  vlastníka  budovy,  o  schválení  nebo  změně  stanov, 

o uzavření zástavní smlouvy o zástavním právu k jednotkám.

Společenství  vlastníků  jednotek  není  oprávněno rozhodovat  o  všech  věcech 

týkajících se společných částí domu, ale jen o věcech uvedených v § 9 a § 9a BytZ. 

Přikláním se k názoru, že společenství není kompetentní k ostatním rozhodnutím, která 

mohou vlastníci jednotek činit podle ust. § 11 BytZ, což jsou v podstatě úkony, kterými 

vlastníci  disponují  se  společnými  částmi  domu.81 Z  ust.  §  11  odst.  4  BytZ  zákona 

vyplývá,  že  shromáždění  vlastníků  je  oprávněno  rozhodovat  o  změně  prohlášení 

vlastníka  budovy.  V  této  souvislosti  však  vyvstává  otázka,  zda  do  kompetence 

společenství  vlastníků  jednotek  spadá  rozhodnutí  o  změně  všech  částí  prohlášení 

vlastníka  budovy. Podle  T.  Dvořáka  rozhoduje  shromáždění  o  změnách  všech  částí 

prohlášení  vlastníka  budovy.  V případě,  že  se  jedná  o změnu účelu  užívání  stavby, 

změnu stavby nebo změnu spoluvlastnických podílů na společných částech domu, je 

k přijetí  usnesení  třeba  jednomyslný  souhlas  všech  vlastníků  všech  jednotek.82 

Souhlasím s názorem, že společenství vlastníků jednotek není oprávněno k rozhodování 

o věcech, které jsou obsahem prohlášení vlastníka budovy a týkají se rozdělení domu na 

jednotky a společné části domu.83 Domnívám se, že v tomto případě se nejedná o správu 

společních částí domu. Touto otázkou se zabýval i Nejvyšší soud České republiky, který 

rozhodl,  že shromáždění  vlastníků  jednotek  nemůže  svým  rozhodnutím  změnit 

prohlášení vlastníka budovy v části vymezení budovy na bytové jednotky a společné 

části (§ 4 odst. 2 písm. b) a c) BytZ), neboť způsobilost společenství vlastníků jednotek 

mít práva povinnosti, jakož i způsobilost k právním úkonům je omezena na věci správy 

domu a další činnosti vymezené v ustanovení § 9 odst.  1 zákona o vlastnictví bytů. 

Do pravomoci  shromáždění  jakožto  orgánu  právnické  osoby  s  takto  omezenou 

způsobilostí tedy nemohou spadat úkony, k nimž společenství není způsobilé a jimiž 

81 J. Fiala in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví bytů. 
Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 174 – 175.

82 Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha: ASPI, 2007, s. 314.
Obdobně J. Čáp in v Čáp, J., Schödelbauerová, P.: Zákon o vlastnictví bytů: komentář. Vydání 1. Praha 
: Wolters Kluwer Česká republika, 2009, s. 181.

83 M. Novotný in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví bytů. 
Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 184.

34



navíc  bez  výslovné  zákonné  úpravy  zasahuje  do  již  nabytých  vlastnických  práv 

vlastníků jednotek.84

Platná právní úprava v zákoně o vlastnictví bytů mlčí o možnosti hlasovat mimo 

jednání shromáždění. Dle čl. XII vzorových stanov může být v případech, kdy je podle 

zákona  o  vlastnictví  bytů  potřebný  souhlas  všech  členů  společenství,  tento  souhlas 

vyjádřen  jednotlivými  členy  společenství  také  mimo  schůzi  shromáždění  písemně 

na jedné listině či na více listinách, které obsahují označení záležitosti, k níž je souhlas 

vydáván, datum a podpisy členů společenství. Souhlasím s názorem, že hlasování mimo 

schůzi shromáždění je dle současné právní úpravy možné, a to vzhledem k nedostatku 

výslovné zákonné úpravy a k zásadě, že každý může činit, co zákon nezakazuje. Avšak 

tento způsob hlasování by měl být upraven ve vlastních stanovách.85 

V případě, že se vlastník jednotky schůze shromáždění neúčastní, a dodatečně 

s usnesením  vyjádří  souhlas,  nejsou  s  tímto  jeho  dodatečným  souhlasem  spojeny 

zákonem předvídané právní následky. K tomuto závěru došel Vrchní soud v Praze na 

základě  toho,  že  zákonná  úprava  v  zákoně  o  vlastnictví  bytů  neumožňuje  členům 

společenství vlastníků jednotek, kteří nebyli z jakéhokoliv důvodu přítomni na schůzi, 

aby projevili svou vůli dodatečně i mimo shromáždění společenství vlastníků jednotek.86 

Člen shromáždění, který se schůze neúčastnil a s přijatým usnesením nesouhlasí, však 

má právo podat návrh na přezkum rozhodnutí v důležité záležitosti dle ust. § 11 odst. 3 

BytZ,  jak  vyplývá  z  rozsudku  Nejvyššího  soudu  České  republiky,  dle  kterého  by 

v důležitých záležitostech mělo být právo soudní ochrany ve smyslu ust. § 11 odst. 3 

věta třetí garantováno každému vlastníku jednotky, který s rozhodnutím nesouhlasí a 

nehlasoval pro jeho přijetí.87

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

85 M. Novotný a J. Holejšovský in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o 
vlastnictví bytů. Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 151.
Obdobně Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha: ASPI, 2007, s. 306.

86 Rozsudek Vrchního soudu v Praze, sp. zn. 7 Cmo 160/2008, ze dne 23.1.2009, Právní rozhledy, 2009, 
č. 10, s. 377 a násl.

87  Rozsudek Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009, ze dne 25.5.2011, dostupný na WWW: 
<http://www.nsoud.cz>.
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3.1.2 Povaha usnesení shromáždění vlastníků jednotek

V případě usnesení shromáždění vlastníků jednotek je otázkou, zda toto usnesení 

je právním úkonem společenství. T. Dvořák k tomuto uvádí, že usnesení shromáždění 

má  povahu  právního  jednání,  neboť  je  to  projev  vůle  vlastníků  jednotek  projevený 

zákonem  stanoveným  způsobem  směřující  ke  vzniku,  změně  nebo  zániku  práv  a 

povinností, který právní předpisy s tímto projevem spojují.88 Stejná otázka je odbornou 

veřejností řešena i v případě usnesení valné hromady společnosti s ručením omezeným a 

akciové společnosti. K této otázce I. Štenglová uvádí, že usnesení valné hromady nelze 

považovat za právní úkon společnosti, neboť valná hromada není orgánem způsobilým 

činit  jménem  společnosti  právní  úkony,  není  orgánem  oprávněným  projevovat  vůli 

společnosti  navenek  způsobem,  který  by  činil  z  jejího  rozhodnutí  právní  úkon 

společnosti.89 I.  Pelikánová  je  toho  názoru,  že  usnesení  valné  hromady je  vnitřním 

rozhodovacím  aktem  společnosti  a  není  jejím  právním  úkonem,  avšak  zároveň  je 

právním  úkonem  smluvní  povahy  spočívajícím  na  konsensu  společníků.90 K.  Eliáš 

zastává  názor,  že  usnesení  valných  hromad  a  jiných  členských  shromáždění 

soukromoprávních korporací jsou jednostranné právní úkony těchto právnických osob 

v té  míře,  v  jaké  působí  vznik,  změnu  anebo  zánik  práv  či  povinností  subjektů 

od korporace  odlišných91 Z  judikatury  Ústavního  soudu  vyplývá,  že  existuje-li 

společenství  vlastníků jednotek v podobě právnické osoby,  je rozhodování  vlastníků 

jednotek  současně  projevem  tvorby  vůle  této  právnické  osoby.  Přijaté  rozhodnutí 

zavazuje nejen spoluvlastníky budovy, ale také společenství vlastníků jednotek, protože 

jde o rozhodnutí jeho nejvyššího orgánu - shromáždění vlastníků jednotek. V konečném 

důsledku  se  tak  vytvořila  vůle  společenství  (plurality  spoluvlastníků  budovy).92 

Souhlasím s názorem, který k povaze usnesení shromáždění vlastníků jednotek vyslovil 

Nejvyšší soud České republiky, který uvedl, že usnesení shromáždění vlastníků jednotek 

není  právním  úkonem  společenství  (obdobně  jako  např.  usnesení  valné  hromady 

88 Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha : ASPI, 2007, s. 319.
89 I. Štenglová in Štenglová, I., Plíva, S., Tomsa, M. a kol.: Obchodní zákoník, Komentář, 13. vydání, 

2010, s. 445.
90 Pelikánová, I.: Komentář k obchodnímu zákoníku, 2. díl, (S přihlédnutím k evropskému právu): 

paragraf 56 – 260, 2. přepracované a doplněné vydání, Praha: Linde, 1998, s. 491.
91 Eliáš, K.: K právní povaze usnesení valné hromady, Právní rozhledy, 1999, č. 12, s. 631.
92 Nález Ústavního soudu ČR sp. zn. I. ÚS 646/04, ze dne 8.3.2005, dostupný na WWW: 

<https://nalus.usoud.cz>.
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akciové  společnosti  není  právním  úkonem  této  společnosti).  Právní  úkony  může 

jménem společenství činit pouze jeho statutární orgán, jímž je podle § 9 odst. 13 zákona 

výbor společenství. 93

3.1.3 Žaloba v případě rovnosti hlasů nebo v případě nedosažení potřebné 
většiny nebo dohody

Dle ust. § 11 odst. 3 věta druhá BytZ je v případě rovnosti hlasů nebo nedosáhne-

li se potřebné většiny nebo dohody, oprávněn kterýkoli vlastník jednotky podat soudu 

návrh,  aby v  této  věci  rozhodl.  Je  však  sporné,  zda  soud  může  rozhodovat  pouze 

v případě,  kdy  při  hlasování  nebyl  získán  potřebný  počet  hlasů  nebo  v  kterémkoli 

případě, kdy usnesení nebylo přijato, např. z důvodu, že se shromáždění v přiměřené 

době  vůbec  nesešlo  nebo  z  důvodu,  že  shromáždění  nebylo  usnášeníschopné. 

Dle T. Dvořáka  je  v  tomto  případě  na  místě  spíše  extenzivní  výklad  vzhledem 

k požadavku umožnit alespoň nějaký způsob rozhodování ve společenství.94 Z rozsudku 

Nejvyššího  soudu  České  republiky vyplývá,  že  soud  rozhodne  podle  uvedeného 

ustanovení i tehdy, jestliže se shromáždění vlastníků jednotek v přiměřené době nesešlo, 

ačkoliv vlastník jednotky o jeho svolání požádal.95  V předmětné kauze požádal vlastník 

nebytové jednotky společenství o udělení souhlasu se změnou účelu užívání jednotky 

podle § 11 odst. 5 BytZ. Následně výbor společenství odmítl souhlas udělit a nesvolal 

shromáždění vlastníků, do jehož pravomoci udělení takového souhlasu spadá. Vlastník 

nebytové jednotky proto podal žalobu na náhradu projevu vůle podle § 11 odst. 3 BytZ. 

V odůvodnění  rozsudku  Nejvyšší  soud  uvádí,  že  pokud  vlastník  jednotky potřebuje 

podle § 11 odst. 5 zákona o vlastnictví bytů ke změně účelu užívání jednotky souhlas 

ostatních vlastníků jednotek, který se uděluje formou usnesení shromáždění, je vlastník 

jednotky  povinen  vyzvat  výbor  společenství,  aby  podle  ust.  §  11  odst.  1  BytZ 

shromáždění  svolal,  popř.  aby  hlasování  o  změně  účelu  užívání  jednotky  zařadil 

na program nejbližší schůze shromáždění. Pokud tak výbor v přiměřené době neučiní, 

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

94 Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha : ASPI, 2007, s. 315.
95 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 28 Cdo 5216/2007, ze dne 14. května 2008, dostupný na 

WWW: <http://www.nsoud.cz>.
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popř.  tak  učinit  odmítne,  nastává  ve  svém  důsledku  stejný  stav,  jako  kdyby  se 

shromáždění sešlo a návrh na změnu účelu užívání nebyl schválen.96 

Další otázkou, týkající se této žaloby, je v jaké lhůtě musí být tato žaloba podána, 

neboť zákon výslovně stanoví jen lhůtu pro podání žaloby přehlasovaného vlastníka dle 

ust.  §  11  odst.  3  věty  třetí  BytZ,  a  to  šestiměsíční  prekluzivní  lhůtu.  Z rozsudku 

Nejvyššího soudu České republiky vyplývá, že tato lhůta platí i pro případ žaloby dle 

ust. § 11 odst. 3 věty druhé s tím, že počátek této lhůty závisí na okamžiku, kdy mělo 

být  shromážděním  rozhodnuto.  V  případě,  že  shromáždění  nebylo  svoláno,  ačkoli 

svoláno být mělo, je počátek běhu lhůty odvislý od individuálního výkladu přiměřené 

doby, ve které se mělo shromáždění sejít.97

3.1.4 Žaloba přehlasovaného vlastníka

Dle ust. § 11 odst. 3 věta třetí BytZ může přehlasovaný vlastník jednotky požádat 

soud, aby rozhodl, ale pouze v případě, jde-li o důležitou záležitost. Toto právo musí 

přehlasovaný vlastník uplatnit v prekluzivní lhůtě 6 měsíců ode dne přijetí rozhodnutí. 

Tato  právní  úprava  se  vztahuje  i  na  situace,  kdy  v  domě  nevzniklo  společenství 

vlastníků jednotek v podobě právnické osoby (§ 11 odst. 8 BytZ). Jak je uvedeno výše, 

v případě, že společenství vlastníků jednotek má právní subjektivitu, je v tomto sporu 

pasivně legitimováno společenství vlastníků jednotek. V opačném případě jsou pasivně 

legitimováni spoluvlastníci jednotek.98

K pojmu důležitá záležitost judikoval Nejvyšší soud České republiky, že důležitou 

záležitostí ve smyslu ust. § 11 odst. 3 BytZ se rozumí taková skutečnost, která přímo 

zasahuje buď do samotného právního postavení vlastníků jednotek nebo do podstaty 

předmětu  jejich  vlastnictví  z  hlediska  účelu  jeho  využití  a  takovouto  důležitou 

záležitostí není např. provádění oprav, které jsou s ohledem na stáří domu obvyklé a 

jimiž nedojde k podstatným změnám na budově tak,  aby bylo třeba souhlasu všech 

96 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 28 Cdo 5216/2007, ze dne 14. května 2008, dostupný na 
WWW: <http://www.nsoud.cz>.

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

98 Nález Ústavního soudu ČR, sp. zn. I. ÚS 646/04, ze dne 8.3.2005, dostupný na WWW: 
<https://nalus.usoud.cz>.
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vlastníků  jednotek.99 Dále  k  výkladu  tohoto  pojmu  Nejvyšší  soud  České  republiky 

uvádí,  že  za  důležitou  je  třeba  považovat  záležitost,  u  níž  lze  předpokládat, 

s přihlédnutím k  jejímu rozsahu,  jistou  finanční  náročnost  a  také  k  tomu,  že  o  této 

záležitosti  je  rozhodováno  kvalifikovanou  většinou,  která  by  měla  být  u  důležitých 

záležitostí vyžadována vždy.100 J. Holejšovský je toho názoru, že míra důležitosti věci je 

dána  mírou  dopadu  do  práv  a  povinností  vlastníků  jednotek  a  společenství  a  její 

posouzení přísluší soudu. Míra důležitosti věci musí být tvrzena žalobcem.101 Důležitou 

záležitostí  je  dle  Nejvyššího  soudu  vždy  usnesení  shromáždění  vlastníků  jednotek 

o volbě  člena  (členů)  výboru  společenství,  a  to  vzhledem  k  postavení  výboru 

ve struktuře orgánů společenství a vzhledem k pravomocem, jež mu zákon svěřuje.102

K otázce formulace petitu žaloby dle ust. § 11 odst. 3 věty třetí BytZ Nejvyšší 

soud České  republiky ve  svém rozhodnutí  uvádí,  že  se  jedná  se  o  speciální  žalobu 

na nepřípustnost  realizace  rozhodnutí  o  důležité  záležitosti,  které  může  soud  pouze 

vyhovět nebo ji zamítnout. Soud nemůže svým rozhodnutím měnit učiněné většinové 

rozhodnutí, a to ani tehdy, pokud by návrhu vyhověl a dospěl k závěru, že je namístě 

jiné  rozhodnutí  o  důležité  změně.  Formulace  žalobního návrhu musí  korespondovat 

nesouhlasnému  stanovisku  s většinovým rozhodnutím  a  bude  záviset  na  jeho 

konkrétním obsahu, a není tedy správný názor, že žalobce je povinen v řízení navrhovat 

věcné řešení, jež se váže k důležité záležitosti. Nadto vlastník jednotky, který se domáhá 

rozhodnutí o důležité záležitosti, může v řadě případů vyjádřit podanou žalobou toliko 

nesouhlas s rozhodnutím jako takovým, aniž by měl současně zájem na realizaci jiného 

rozhodnutí ohledně důležité záležitosti.103 V tomto rozhodnutí se Nejvyšší soud zabýval 

též otázkou, kdo je aktivně legitimován k podání žaloby dle ust. § 11 odst. 3 věty třetí  

BytZ.  Jak již  bylo  uvedeno,  Nejvyšší  soud se v této  věci  přiklonil  k  názoru,  podle 

kterého  z možnosti  podat  návrh  na  přezkum  rozhodnutí  v důležité  záležitosti  není 

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

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

101J. Holejšovský in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví 
bytů. Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 182.

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

103Rozsudek Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009, ze dne 25. 5.2011, dostupný na WWW: 
<http:/www.nsoud.cz>.
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bez dalšího vyloučen vlastník jednotky, který se hlasování nezúčastnil a s rozhodnutím 

nesouhlasí. Opačný závěr by vedl mimo jiné k závěru, že vlastník jednotky, který se 

nezúčastnil  schůze  shromáždění  např.  z  vážných  zdravotních  či  jiných  obdobných 

důvodů, by již pro tuto samotnou skutečnost  byl  vyloučen z možnosti  podat žalobu 

týkající  se  posouzení  většinového  rozhodnutí  v  důležité  záležitosti.  Dle  názoru 

Nejvyššího  soudu  by v  důležitých  záležitostech  mělo  být  právo  soudní  ochrany ve 

smyslu  ust.  §  11  odst.  3  věta  třetí  garantováno  každému  vlastníku  jednotky,  který 

s rozhodnutím nesouhlasí a nehlasoval pro jeho přijetí zvláště v případech, kdy i při 

jeho účasti na shromáždění je zřejmé, že s ohledem na většinu vlastníků, která o důležité 

záležitosti rozhodla, by byl takový vlastník jednotky přehlasován. Výklad, podle něhož 

by právo napadnout rozhodnutí shromáždění vlastníků jednotek příslušelo bezvýhradně 

vlastníku jednotky toliko v případech, kdy se vlastník jednotky hlasování zúčastnil, je 

co do základu v rozporu s rozsahem ústavního práva na soudní ochranu poskytovanou 

v režimu čl. 36 Listiny základních práv a svobod. Z rozhodnutí Nejvyšší soudu České 

republiky  dále  vyplývá,  že  v  případě  žaloby  dle  ust.  §  11  odst.  3  věta  třetí  BytZ 

přehlasovaný vlastník nemusí prokazovat naléhavý právní zájem na určení (vyslovení) 

neplatnosti  shromáždění,  neboť  citované  ustanovení  toto  právo  naléhavým právním 

zájmem nepodmiňuje.104

3.1.5 Soudní přezkum usnesení shromáždění vlastníků jednotek

Soudní  přezkum  rozhodnutí  shromáždění  může  provádět  rejstříkový  soud 

v rejstříkovém řízení dle ust. § 200a až § 200de OSŘ na základě ust. § 10 odst. 4 BytZ, 

ve  kterém soud  přezkoumává  rozhodnutí  zakládající  právní  skutečnosti,  na  základě 

kterých má dojít k zápisu do rejstříku společenství. Dále dle ust. § 11 odst. 3 BytZ může 

soud  rozhodnout  sám namísto  nepřijatého  rozhodnutí  shromáždění  nebo  rozhodnutí 

shromáždění přezkoumat a vyslovit jeho neplatnost. U odborné veřejnosti se objevují 

různé názory na to, zda jsou výše uvedené postupy jedinými možnými způsoby, jak 

napadnout rozhodnutí shromáždění, když v zákoně o vlastnictví bytů není upraveno, jak 

má být postupováno v případě, že usnesení bylo přijato v rozporu se zákonem nebo 

104Rozsudek Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 29 Cdo 383/2010, ze dne 25.1.2012, dostupný na WWW: 
<http:/www.nsoud.cz>.
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v rozporu se stanovami. V těchto případech přichází v úvahu obecná žaloba o určení, 

zda  tu  právní  vztah  nebo právo je  či  není  dle  ust.  §  80  písm.  c)  OSŘ, podmíněná 

naléhavým právním zájmem na tomto určení. T. Dvořák je toho názoru, že vzhledem 

k tomu, že zákon žádnou úpravu neplatnosti usnesení shromáždění neobsahuje, je třeba 

na tato usnesení aplikovat obecnou občanskoprávní úpravu neplatnosti právních jednání 

dle ust. § 34 a následujících občanského zákoníku, ze které vyplývá absolutní neplatnost 

všech  usnesení,  která  jsou  neplatná  pro  rozpor  s  právními  předpisy  nebo  dobrými 

mravy. Pro rozpor se stanovami dle jeho názoru neplatnost usnesení nenastává, a to pro 

absenci  výslovné  normativní  úpravy.  T.  Dvořák  dochází  k závěru,  že  prohlášení 

usnesení shromáždění vlastníků jednotek za neplatné se lze domoci podáním žaloby dle 

ust. § 80 písm. c) OSŘ. Aktivně legitimovaným k podání této žaloby je pak dle názoru 

T. Dvořáka každá osoba, která osvědčí naléhavý právní zájem ve věci samé, tedy nejen 

vlastníci jednotek. Vlastníci jednotek však v tomto případě nemusí prokazovat naléhavý 

právní zájem, neboť ten plyne ze skutečnosti, že se jedná o otázky spojené se správou 

jejich vlastnictví.105 Souhlasím s názorem, že podání žaloby dle ust. § 80 písm. c) OSŘ 

není v těchto případech možné, neboť zákon o vlastnictví bytů obsahuje v ust.  § 11 

odst. 3  speciální  úpravu  případné  neplatnosti  rozhodnutí  shromáždění  upravující 

speciálně  rámec  rozhodování  soudu,  věcnou  legitimaci  žalobce  i  lhůtu  k  podání 

žaloby.106 Dle  rozsudku  Nejvyššího  soudu  České  republiky  v  případě  žaloby  podle 

ustanovení § 11 odst.  3 věty třetí  zákona o vlastnictví  bytů soud přezkoumává, zda 

shromáždění  přijalo  usnesení  platně,  tj.  v  souladu  s  právními  předpisy a  stanovami 

společenství.  Dospěje-li  k závěru,  že  nikoliv,  vysloví,  jde-li  o důležitou  záležitost  a 

mělo-li  porušení  právních  předpisů  závažné  právní  následky,  jeho  neplatnost. 

Ustanovení § 11 odst. 3 věty třetí BytZ brání tomu, aby byla platnost usnesení přijatých 

shromážděním vlastníků jednotek posuzována v jiném řízení, a nelze ji tudíž posuzovat 

v řízení o žalobě podle ustanovení § 80 písm. c) OSŘ a ani nemůže být přezkoumávána 

jakožto předběžná otázka v jiném soudním řízení, s výjimkou řízení o zápis skutečností, 

105Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha: ASPI, 2007, s. 322 – 323.
106J. Holejšovský in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví 

bytů. Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 177.
Obdobně J. Holejšovský in Holejšovský, J., Neplechová, M., Olivová, K.: Společenství vlastníků 
jednotek podle zákona o vlastnictví bytů z pohledu právního daňového, účetního a katastru 
nemovitostí. Plzeň: Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2008, s. 104.
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vzešlých z dotčeného usnesení, do rejstříku společenství vlastníků jednotek. Dle názoru 

Nejvyššího  soudu  České  republiky  by  opačný  závěr  právní  úpravu,  začleněnou 

do ustanovení § 11 odst.  3 zákona o vlastnictví bytů,  činil  nadbytečnou a vnášel by 

do poměrů společenství, vlastníků jednotek i třetích osob právní nejistotu.107

3.2 Výbor společenství a pověřený vlastník

Statutární orgán společenství vlastníku jednotek je voleným orgánem a je jím buď 

výbor společenství jako kolegiální orgán, nebo pověřený vlastník jako monokratický 

orgán. Pověřeným vlastníkem je dle zákona ten vlastník jednotek, kterého shromáždění 

pověří výkonem funkce výboru v případě, že výbor není zvolen. Výbor nebo pověřený 

vlastník rozhodují o věcech spojených se správou domu, pokud si rozhodnutí v těchto 

věcech nevyhradí  shromáždění.  Zákon stanoví,  že  výbor  musí  mít  alespoň 3  členy. 

V případě, že počet členů výboru klesne pod hranici určenou stanovami či rozhodnutím 

společenství  a  současně počet  členů výboru zůstane vyšší  než polovina všech členů 

výboru,  výbor  je  dále  schopen  plnit  své  funkce,  neboť  i  nadále  může  přijímat 

rozhodnutí, pokud jsou splněny podmínky nutné pro přijetí rozhodnutí.108

3.2.1 Podmínky výkonu funkce

Zákon o vlastnictví bytů výslovně neupravuje, kdo může být statutárním orgánem 

nebo  jeho  členem.  V  případě  fyzických  osob,  může  funkci  statutárního  orgánu 

vykonávat  pouze  osoba,  která  je  plně  způsobilá  k  právním  úkonům.109 Zákon 

o vlastnictví bytů neklade v této věci žádná omezení z hlediska bezúhonnosti či finanční 

nespolehlivosti.  Ve  vzorových  stanovách  je  uvedeno,  že  členem  voleného  orgánu 

společenství může být pouze fyzická osoba, která je členem nebo společným členem 

společenství  nebo  je  zmocněným zástupcem právnické  osoby  –  člena  společenství. 

Souhlasím s  názorem,  že  úprava  ve  vzorových stanovách je  v rozporu  s  Ústavou a 

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

108T. Horák in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví bytů. 
Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, s. 115.
Shodně Pražák, Z.: Společenství vlastníků jednotek. 3. vydání. Praha: Leges, 2010, s. 136

109Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha: ASPI, 2007, s. 333.
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s principy zákona o vlastnictví bytů, neboť z ústavního principu rovnosti vlastnických 

práv lze dovodit, že členem výboru, resp. pověřeným vlastníkem může být i právnická 

osoba, když právnická osoba může být vlastníkem jednotky, přičemž práva a povinnosti 

spojené s funkcí vykonává její statutární orgán nebo statutárním orgánem zmocněný 

zástupce.110 Při  písemných  právních  úkonech,  činěných  touto  právnickou  osobou 

za společenství  vlastníků  jednotek,  musí  být  dodržena pravidla  podepisování  za  tuto 

právnickou osobu.111

V případě, že je členem výboru zvolena právnická osoba, je otázkou, kdo bude 

jako  člen  výboru  zapsán  rejstříku  společenství  vlastníků  jednotek.  Vzhledem 

k subsidiárnímu použití ustanovení obchodního zákoníku a občanského soudního řádu 

vztahujících se na obchodní rejstřík na vedení a řízení ve věcech rejstříku společenství 

vlastníků jednotek vyplývající z ust.  § 10. odst. 4 BytZ, se do rejstříku společenství 

vlastníků jednotek zapíše kromě firmy,  sídla a identifikačního sídla právnické osoby 

i jméno,  bydliště  a  rodné  číslo  (datum narození)  osob,  které  jsou  jejím statutárním 

orgánem nebo členem. 112 Některé právnické osoby však mají kolektivní orgán. V tomto 

případě se přikláním k názoru, že lze podle ust. § 35 písm. f) ObchZ spíše dovozovat, že 

v postavení statutárního orgánu společenství vlastníků jednotek nebo jeho člena mohou 

vystupovat  všichni  členové  kolektivního  orgánu  –  v  konkrétním případě  však  vždy 

jeden z nich.113

Další otázkou spojenou se členstvím ve statutárním orgánu společenství vlastníků 

jednotek je, zda jeho členem může být výlučně vlastník jednotky či nikoli. Pověřeným 

vlastníkem může být dle ust. § 9 odst. 7 BytZ pouze vlastník jednotky. Je tedy sporné, 

zda se tento požadavek vztahuje také na členy výboru. Dle čl. VI. odst. 2 vzorových 

stanov lze volit za člena výboru jedině člena společenství, anebo zmocněného zástupce 

110J. Holejšovský in Holejšovský, J., Neplechová, M., Olivová, K.: Společenství vlastníků jednotek podle  
zákona o vlastnictví bytů z pohledu právního daňového, účetního a katastru nemovitostí. Plzeň: 
Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2008, s. 131.
Obdobně J. Čáp in Čáp, J., Schödelbauerová, P.: Zákon o vlastnictví bytů. Komentář. Vydání 1. Praha : 
Wolters Kluwer Česká republika, 2009, s. 147.

111T. Horák in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví bytů. 
Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 116.

112Ditmarová, M.: Aktuální otázky platné právní úpravy statutárního orgánu společenství vlastníků 
jednotek, Právní fórum 6/2010, s. 286.

113 Op. cit. sub. 112, s. 286.
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právnické osoby – člena společenství. V odborné literatuře převládá názor, že vzhledem 

k povaze společenství vlastníků jednotek není volba jiné osoby než vlastníka jednotky 

za  člena výboru možná. Způsobilost  být  členem statutárního orgánu má tedy pouze 

vlastník  nebo  spoluvlastník  jednotky  nebo  některý  z manželů  majících  jednotku 

ve společném jmění manželů. Zastánci tohoto názoru vychází z ust. § 9 odst. 7 BytZ a 

z absence výslovné odchylné úpravy pro členy výboru.114 J. Čáp k tomuto doplňuje, že 

volbu jiné osoby než vlastníka jednotky za člena výboru nelze umožnit ani tím, že by 

stanovy volbu jiné osoby než vlastníka jednotky v domě připustily.115 Existují  však i 

názory opačné. M. Ditmarová uvádí, že v důsledku podmíněnosti členství ve výboru 

vlastnictvím jednotky je členům společenství vlastníků jednotek zapovězena možnost 

zvolit si za člena výboru jinou osobu oplývající potřebným vzděláním a schopnostmi, a 

zákonnou konstrukci v ust.  § 9 odst.  9 BytZ upravující  situaci,  kdy statutární orgán 

společenství  není  zvolen,  označuje  za  velmi  přísnou a  snad i  hraničící  s  ústavností 

pokud by členům společenství, které vzniká ze zákona, bylo upřeno zvolit si i  jinou 

osobu než  osoby uvedené v ust.  §  9  odst.  9  BytZ.116  Vzhledem k výše  uvedeným 

argumentům se přikláním k názoru, že dle současné právní úpravy nemůže být členem 

výboru společenství zvolena osoba, která není vlastníkem jednotky. Avšak dle mého 

názoru by právní úprava měla umožňovat vlastníkům jednotek zvolit si členem výboru 

jinou osobu, než některého z vlastníků jednotek, protože může dojít k situaci, kdy žádný 

z vlastníků jednotek nebude způsobilý k výkonu funkce člena výboru nebo kdy žádný 

z vlastníků jednotek nebude chtít tuto funkci vykonávat.

3.2.2 Odpovědnost členů výboru společenství a pověřeného vlastníka

Na rozdíl od členů statutárních orgánů družstev a obchodních společností, nemají 

členové  výboru  společenství  ani  pověřený  vlastník  zákonem  uloženou  povinnost 

114Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha: ASPI, 2007, s. 333.
Obdobně T. Horák in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví 
bytů. Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 116.
Obdobně J. Holejšovský in Holejšovský, J., Neplechová, M., Olivová, K.: Společenství vlastníků 
jednotek podle zákona o vlastnictví bytů z pohledu právního daňového, účetního a katastru 
nemovitostí. Plzeň: Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2008, s. 130.

115J. Čáp in Čáp, J., Schödelbauerová, P.: Zákon o vlastnictví bytů. Komentář. Vydání 1. Praha: Wolters 
Kluwer Česká republika, 2009, s. 132.

116Ditmarová, M.: Aktuální otázky platné právní úpravy statutárního orgánu společenství vlastníků 
jednotek, Právní fórum 6/2010, s. 288.
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postupovat  při  výkonu  funkce  s  péčí  řádného  hospodáře  a  nenesou  zpřísněnou 

odpovědnost  za  škodu  způsobenou  porušením  svých  povinností  podle  speciálních 

ustanovení obchodního zákoníku.  Za škodu způsobenou při  výkonu své funkce tedy 

odpovídají pouze dle ust. § 420 a násl. ObčZ. Tato právní úprava ve spojení s úpravou 

ručení členů společenství vlastníků jednotek za závazky společenství vlastníků jednotek 

v poměru podle velikosti svého spoluvlastnického podílu na společných částech domu 

silně znevýhodňuje členy společenství vlastníků jednotek v porovnání se členy družstev 

či  společníky obchodních  společenství.117 Souhlasím s  názorem,  že  není  důvod,  aby 

odpovědnost  člena  výboru  byla  nižší  než  odpovědnost  např.  člena  představenstva 

družstva.118 V této souvislosti lze doporučit,  aby zákon výslovně upravil  právo člena 

společenství vlastníků jednotek podat v určité lhůtě návrh na přezkoumání jakéhokoliv 

usnesení výboru ke shromáždění společenství vlastníků jednotek119 a aby byla zpřísněna 

odpovědnost členů výboru.

3.2.3 Funkční období výboru společenství

Statutární orgán je volen na funkční období, jehož délku určují stanovy. Dle ust. 

§ 9 odst. 11 BytZ však funkční období nesmí překročit 5 let.  V případě výboru není 

jasné, zda se toto časové omezení vztahuje na jednotlivé členy výboru či na výbor jako 

celek. Převažující názor se kloní k tomu, že toto období je dáno pro výbor jako orgán. 

V případě,  že  dojde  k zániku členství  ve výboru v průběhu jeho funkčního období, 

proběhne doplňující volba do již existujícího výboru. Zastánci tohoto názoru vycházejí 

ze znění zákona o vlastnictví bytů, kde se výslovně hovoří o funkčním období výboru, a 

ze srovnání právní úpravy funkčního období u jiných právnických osob v ust. § 194 a 

246  obchodním  zákoníku,  kde  se  hovoří  o  funkčním  období  jednotlivých  členů 

představenstva.120 Jedno funkční období výboru bude trvat, i když se v jeho průběhu 

postupně vystřídají všichni členové výboru. Pokud by však zanikla funkce všech členů 

117Štenglová, I.: Společenství vlastníků jednotek, Právní rádce, 2008,  č. 10, s. 1.
118Oehm, J.: Několik zásadních připomínek k návrhu nového zákona o vlastnictví bytů, Právní zpravodaj, 

2008, č. 11, s. 12.
119Op. cit. sub. 113, s. 13.
120T. Horák in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví bytů. 

Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 114-115.
Shodně v Dvořák, T.: Vlastnictví bytů a nebytových prostor. 1. vydání. Praha: ASPI, 2007, s. 341.
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výboru najednou, výbor by přestal  existovat a bylo by provést novou volbu výboru, 

kterému by začalo běžet nové funkční období.121 Existují však i opačné názory, tedy že 

každému  členu  výboru  společenství  běží  samostatně  lhůta  jeho  funkčního  období. 

Zastánci tohoto názoru vycházejí z textu vzorových stanov, kde se hovoří o funkčním 

období členů volených orgánů, a argumentují tím, že by bylo obtížné zjistit okamžik 

uplynutí  funkčního  období  výboru  v  případě,  že  vzniku  funkcí  jednotlivých  členů 

výboru v různých okamžicích.122 Přikláním se k názoru, že časové omezení funkčního 

období se týká výboru jako orgánu. Doba, po kterou trvá funkční období výboru, se 

počítá od okamžiku, kdy byl tento orgán v souladu se stanovami a zákonem zvolen.

3.3 Fakultativní orgány

Zákon  v  ust.  §  9  odst.  7  písm.  c)  umožňuje  společenství  vlastníků  jednotek 

vytvoření dalších orgánů, a to  na základě stanov společenství  s tím, že dle ust.  § 9 

odst. 14  písm.  c)  BytZ  musí  stanovy obsahovat  orgány společenství,  jejich  práva  a 

povinnosti a způsob jejich svolávání. Rozhodnutí o zřízení určitého orgánu je tedy třeba 

promítnout do textu stanov, přičemž pro změnu stanov je zapotřebí tříčtvrtinové většiny 

přítomných hlasů. Jaké fakultativní orgány společenství zřídí je ponecháno na vůli jeho 

členů.  Tyto  orgány  však  nesmí  přebírat  kteroukoli  činnost,  která  je  zákonem  nebo 

stanovami  určena  jako  výlučná  působnost  shromáždění,  výboru  společenství  nebo 

pověřeného vlastníka.123 Z ust. § 9 odst. 8 BytZ vyplývá, že tyto orgány musí být voleny 

shromážděním.

Jako  fakultativní  orgán  společenství  může  být  zřízena  kontrolní  komise  jako 

kolektivní orgán, případně revizor jako individuální orgán, o nichž se hovoří v čl. VI. 

odst.  1 písm. c) vzorových stanov,  přičemž složení a působnost kontrolní  komise je 

upraveno v čl. X. odst. 1 až odst. 3 vzorových stanov. Dle vzorových stanov se kontrolní 

121T. Horák in Novotný, M., Fiala, J., Horák, T., Oehm, J., Holejšovský, J.: Zákon o vlastnictví bytů. 
Komentář. 4. doplněné a přepracované vydání. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 115.

122J. Holejšovský in Holejšovský, J., Neplechová, M., Olivová, K.: Společenství vlastníků jednotek podle  
zákona o vlastnictví bytů z pohledu právního daňového, účetního a katastru nemovitostí. Plzeň: 
Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 2008, s. 128.

123J. Čáp in Čáp, J., Schödelbauerová, P.: Zákon o vlastnictví bytů. Komentář. Vydání 1. Praha: Wolters 
Kluwer Česká republika, 2009, s. 127.
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komise či revizor zřizuje rozhodnutím shromáždění, přičemž ve společenství s méně než 

10 členy může dle čl. X odst. 4 vzorových stanov shromáždění rozhodnout, že namísto 

kontrolní komise volí revizora. Souhlasím s názorem, že zřízení kontrolní komise by 

mělo být obligatorní124,  a to z důvodu potřeby kontroly činnosti  výboru společenství 

vzhledem k nízké odpovědnosti jeho členů, kteří nemají povinnost postupovat s péčí 

řádného hospodáře a za škodu způsobenou při výkonu své funkce odpovídají pouze dle 

ust. § 420 a násl. ObčZ.

124Oehm, J.: Několik zásadních připomínek k návrhu nového zákona o vlastnictví bytů, Právní zpravodaj, 
2008, č. 11, s 13.
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4. Společenství vlastníků dle nového občanského zákoníku

4.1 Právní úprava vlastnictví bytů a nebytových prostor v novém 
občanském zákoníku

Dne 1.  ledna 2014 nabyde účinnosti  zákon č.  89/2012 Sb.,  občanský zákoník. 

V novém  občanském  zákoníku  je  vlastnictví  bytů  a  nebytových  prostor  upraveno 

v oddílu  5 Bytové vlastnictví.  Bytovým spoluvlastnictvím dle  tohoto zákona rozumí 

spoluvlastnictví nemovité věci založené vlastnictvím jednotek a může vzniknout, pouze 

pokud je součástí nemovité věci dům alespoň s dvěma byty,  přičemž co je v oddílu 

5 stanoveno o bytu, platí též pro nebytový prostor.

V novém  občanském zákoníku  je  nově  definován  pojem jednotka,  kdy  tento 

pojem má  zahrnovat  nejen  byt  či  nebytový  prostor  jako  prostorově  oddělenou  část 

domu, ale zároveň také podíl na společných částech nemovité věci vzájemně spojené 

a neoddělitelné. V novém občanském zákoníku tedy dochází k rozšíření pojmu jednotka 

oproti současné právní úpravě, kdy tento pojem zahrnuje pouze byt či nebytový prostor. 

Jednotka se výslovně prohlašuje za věc nemovitou. Obsahová změna pojmu jednotka 

neznamená  pro  vlastníky  jednotek  faktickou  změnu  předmětu  či  rozsahu  jejich 

vlastnictví.  Při  převodu  vlastnického  práva  k  jednotce  se  bude  převádět  vlastnictví 

jednotky,  zahrnující  nově  byt  či  nebytový  prostor  spolu  s  neoddělitelným 

spoluvlastnickým podílem na společných částech nemovité věci.125 Společnými částmi 

jsou pak dle ust.  § 1160 nového občanského zákoníku ty části  nemovité  věci,  které 

podle  své  povahy  mají  sloužit  vlastníkům  jednotek  společně,  přičemž  společnými 

částmi  jsou  vždy  buď  pozemek,  na  němž  byl  dům  zřízen,  nebo  věcné  právo,  jež 

vlastníkům jednotek zakládá právo mít na pozemku dům, stavební části podstatné pro 

zachování  domu či  bytu jiného vlastníka jednotky,  a dále  zařízení  sloužící  i  jinému 

vlastníku jednotky k užívání bytu.

125Čáp, J.: Představujeme "Bytové spoluvlastnictví" v připravovaném občanském zákoníku [online]. 
Dostupný 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 občanského zákoníku je obnovena klasická římská 

zásada „superficies solo cedit“, tedy že stavba zřízená na pozemku je součástí tohoto 

pozemku,  avšak  přesto  dle  ust.  §  1160  nového  občanského  zákoníku  nemusí  být 

v bytovém spoluvlastnictví vždy zahrnuto spoluvlastnictví k pozemku, stejně jako je 

tomu v současné právní úpravě. Pro bytové spoluvlastnictví se tedy i nadále připouští, 

že dům nebude součástí pozemku, ale např. součástí práva stavby či jiného věcného 

práva.126

Správa domu a pozemku je pak v novém občanském zákoníku upravena v oddílu 

5 Bytové vlastnictví v pododdílu 5 v ust. § 1189 až § 1216. Dále dle ust. § 1221 nového 

občanského zákoníku nevyplývá-li z ustanovení o společenství vlastníků něco jiného, 

použijí se přiměřeně ustanovení o spolku (§ 214 až 302). Nepoužijí se však ustanovení 

o shromáždění  delegátů,  dílčích  členských  schůzích  ani  o  náhradní  členské  schůzi. 

Zákon o vlastnictví bytů je rušen ust. § 3080 bod 60 nového občanského zákoníku.

4.2 Společenství vlastníků dle nového občanského zákoníku

4.2.1 Vznik společenství vlastníků

V nové právní úpravě zůstává zachováno, že společenství vlastníků musí povinně 

existovat  v  domě,  ve  kterém  je  alespoň  pět  jednotek,  z  nichž  alespoň  tři  jsou 

ve vlastnictví  tří  různých  vlastníků,  avšak  nově  společenství  vlastníků  nevzniká 

ze zákona.  V  případě  splnění  výše  uvedené  podmínky  jsou  povinni  společenství 

vlastníků založit vlastníci jednotek, a to nejpozději po vzniku vlastnického práva k první 

převedené  jednotce,  pokud  tedy  společenství  vlastníků  nebylo  založeno  dříve.  Tato 

povinnost vlastníků jednotek je uvedena v ust § 1198 nového občanského zákoníku. 

Splnění povinnosti vlastníků jednotek založit společenství vlastníku je zajištěno tím, že 

do katastru nemovitostí se nezapíše vlastnické právo k další převedené jednotce, pokud 

není  prokázán  vznik  společenství  vlastníků.  Dle  mého  názoru  je  blokace  převodů 

vlastnického práva k jednotkám vlastníky jednotek dobře zvoleným způsobem zajištění 

126Op. cit. sub. 125.
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splnění povinnosti vlastníků jednotek založit společenství, které bude vlastníky jednotek 

dostatečně motivovat k založení společenství v co nejkratším termínu.

Společenství  vlastníků  se  dle  nové  právní  úpravy zakládá  schválením stanov. 

Povinné  náležitosti  stanov  jsou  upraveny  v  §  1193  nového  občanského  zákoníku. 

V případě,  že  stanovy  nejsou  schváleny  smluvními  stranami  smlouvy  o  výstavbě 

ujednáním ve smlouvě o výstavbě nebo osobou, která činí prohlášení o rozdělení práva 

k domu a pozemku na vlastnické právo k jednotkám, vyžaduje se k jejich schválení 

souhlas  všech vlastníků jednotek.  Dokud má některý zakladatel  společenství  většinu 

hlasů, je správcem domu a pozemku. Cílem této právní úpravy je zamezit tomu, aby se 

developer po dokončení domu vyvázal ze správy domu po té, co prodá jen malou část 

bytů.127 Vznik  společenství  nastane  dnem  zápisu  do  veřejného  rejstříku.  Zápis 

do rejstříku bude mít tedy nově konstitutivní charakter. Návrh na zápis je povinen podat 

správce do 60 dnů po té, co ztratí většinu hlasů. V případě, že tak správce neučiní, může 

tak učinit kterýkoli vlastník jednotky. Dle současné právní úpravy je oprávněna návrh 

na zápis podat osoba, která na něm doloží právní zájem. Dochází tedy k omezení okruhu 

osob, které tento návrh mohou v případě prodlení správce podat pouze na vlastníky 

jednotek, kteří ale již nebudou muset dokládat právní zájem na tomto zápisu.

V novém občanském zákoníku je tedy opuštěna konstrukce vzniku společenství 

ex lege na základě splnění podmínek jeho vzniku stanovených zákonem a  zavádí se 

dvoufázový způsob vzniku společenství vlastníků, tak jak je to v současné době obvyklé 

v právní úpravě vzniku jiných právnických osob. Ke vzniku společenství bude nově 

potřeba provedení zakladatelských úkonů vlastníky jednotek. Domnívám se, že úprava 

vzniku společenství  obsažená v novém občanském zákoníku povede k větším účasti 

vlastníků jednotek na činnosti společenství, neboť v současné době se vzhledem k tomu, 

že  společenství  vzniká  ze  zákona,  objevují  případy,  kdy si  vlastníci  jednotek  vznik 

společenství vlastníků ani neuvědomují nebo jsou k tomuto stavu lhostejní.128

127Důvodová zpráva k zákonu č. 89/2012 Sb., občanský zákoník [online]. Dostupná na WWW:
<http://obcanskyzakonik.justice.cz/tinymce-
storage/files/2011/Vladni_navrh_obcanskeho_zakoniku_2011_DZ.pdf>, s. 895.

128Op. cit. sub. 127, s. 894.
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Členství ve společenství je neoddělitelně spojeno s vlastnictvím jednotky. Zůstává 

zachováno, že při převodu vlastnického práva k jednotce společenství vlastníků není 

povinno vypořádat příspěvky na správu domu uhrazené převodcem. Nově je upravena 

povinnost převodce předložit nabyvateli potvrzení společenství, resp. osoby odpovědné 

za  správu  domu,  o  dluzích  souvisejících  se  správou  domu  a  pozemku.  Tyto  dluhy 

přecházejí  na  nabyvatele  a  převodce  za  ně  společenství  ručí.  Judikaturou  bylo 

dovozeno,  že  dle  současné  právní  úpravy  tyto  dluhy  převodce  na  nabyvatele 

nepřecházejí.129 Domnívám  se,  že  nová  právní  úprava  je  z  hlediska  evidence  a 

vyúčtování příspěvků na správu domu a vymáhání případných dluhů pro společenství 

vlastníků výhodnější.

4.2.2 Právní subjektivita a způsobilost k právním úkonům

Dle nové právní úpravy je společenství vlastníků osobou odpovědnou za správu 

domu a pozemku, přičemž co vše zahrnuje správa domu a pozemku, je uvedeno v ust. 

§ 1189 odst. 1 a odst. 2 nového občanského zákoníku s tím, že podrobnosti o činnostech 

týkajících se správy domu a pozemku stanoví prováděcí právní předpis. Společenství 

vlastníků je dle nového občanského zákoníku právnickou osobou založenou za účelem 

zajišťování  správy domu a  pozemku,  která  je  při  naplňování  svého účelu  způsobilá 

nabývat  práva a zavazovat  se  k povinnostem. Nabývat  majetek a  nakládat  s  ním je 

společenství oprávněno pouze pro účely správy domu a pozemku. Z ust. § 1206 odst. 

1 a  z  ust.  §  1209  odst.  1  nového  občanského  zákoníku  vyplývá,  že  společenství 

vlastníků  je  oprávněno  nabývat  jednotky.  Vzhledem  k  velice  obecnému  vymezení 

pojmu  správa  domu  a  pozemku  v  novém  občanském  zákoníku  a  vzhledem 

k výkladovým  problémům  ohledně  rozsahu  právní  způsobilosti  společenství 

dle současné právní úpravy by bylo velice žádoucí,  aby prováděcí předpis dle ust.  § 

1222 nového občanského zákoníku byl přijat co nejdříve.

Výslovně  je  v  nové  právní  úpravě  stanoveno,  že  společenství  vlastníků  není 

oprávněno zajistit  dluh jiné osoby,  nesmí  podnikat  ani  se  přímo či  nepřímo podílet 

129Rozsudek Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 22 Cdo 242/2009, ze dne 8.12.2010, dostupný na WWW:
<http://www.nsoud.cz>.
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na podnikání nebo jiné činnosti podnikatelů nebo být jejich společníkem nebo členem. 

Společenství  vlastníků  právně  jedná  v  mezích  svého  účelu  s  vlastníky  jednotek 

i s třetími osobami a zastupuje vlastníky jednotek při uplatňování práv vzniklých vadou 

jednotky. Za dluhy společenství vlastníků nadále ručí jeho člen v poměru podle velikosti 

svého podílu na společných částech.  Nově je upravena povinnost vlastníka jednotky 

zdržet se všeho, co brání provedení údržby či změny domu nebo pozemku, o nichž bylo 

řádně  rozhodnuto.  V  případě,  že  při  provádění  těchto  činností  dojde  k  poškození 

jednotky,  nahradí  tuto  škodu  společenství  vlastníků.  Nově  je  výslovně  upravena 

možnost společenství vlastníků jednotek sdružovat se s jiným společenstvím vlastníků 

ke spolupráci  při  naplňování  svého účelu  nebo možno společenství  vlastníků  stát  se 

členem právnické osoby sdružující společenství vlastníků nebo vlastníky jednotek nebo 

jinak působící v oblasti bydlení s tím omezení, že společenství se nesmí zavázat k jiné 

majetkové  účasti,  než  je  poskytnutí  členského  vkladu  nebo  poskytování  členských 

příspěvků.

4.2.3 Zánik společenství vlastníků

Nová  právní  úprava  zavádí  dvoufázový  způsob  zániku  společenství  vlastníků. 

Zániku společenství tedy předchází jeho zrušení. Dle nového občanského zákoníku se 

společenství  vlastníků  zrušuje  dnem zániku  vlastnického  práva  ke  všem jednotkám 

v domě. Společenství lze zrušit také rozhodnutím vlastníků jednotek, a to pokud bylo 

založeno dobrovolně nebo pokud počet jednotek v domě klesl na méně než pět. Nově je 

v zákoně výslovně uvedeno, že při zrušení společenství vlastníků se neprovádí likvidace 

a práva a povinnosti společenství vlastníků přecházejí dnem jeho zániku na vlastníky 

jednotek v poměru stanoveném podle podílu každého vlastníka jednotky na společných 

částech. Novou právní úpravou jsou odstraněny nejasnosti, které v současné době panují 

ohledně  důvodů  zániku  společenství  a  způsobu  vypořádání  majetkových  vztahů 

v případě zániku společenství.
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4.2.4 Orgány společenství vlastníků

4.2.4.1 Shromáždění

Nejvyšším orgánem společenství  zůstává  shromáždění  tvořené  všemi  vlastníky 

jednotek v domě. Nově je zákonem výslovně upraveno, že při hlasování na shromáždění 

se nepřihlíží k hlasu společenství vlastníků, pokud je vlastníkem jednotky. Statutární 

orgán je nově povinen svolat shromáždění na podnět alespoň dvou vlastníků, kteří mají 

dohromady  více  než  desetinu  všech  hlasů.  Došlo  tedy  k  výraznému  snížení 

požadovaného  podílu  na  celkovém počtu  hlasů  shromáždění  oproti  současné  právní 

úpravě, kdy je vyžadován podnět vlastníků jednotek, kteří mají alespoň jednu čtvrtinu 

hlasů. Vlastníci jednotek tak budou mít větší možnost domoci se svolání shromáždění 

než dle současné právní úpravy.

Zůstává  zachováno,  že  k  usnášeníschopnosti  shromáždění  je  třeba  přítomnosti 

vlastníků jednotek, kteří mají většinu všech hlasů, a k přijetí rozhodnutí se vyžaduje 

souhlas  většiny  hlasů  přítomných  vlastníků  jednotek,  pokud  stanovy  nebo  zákon 

nevyžadují  vyšší  počet  hlasů.  Na  rozdíl  od  současné  právní  úpravy  v  zákoně 

o vlastnictví  bytů  je  v  novém  občanském  zákoníku  výslovně  upraven  postup 

pro přijímání rozhodnutí shromáždění mimo jeho zasedání. Osoba, která je oprávněna 

svolat shromáždění, může písemně ve lhůtě jednoho měsíce navrhnout, aby vlastníci 

jednotek rozhodli mimo zasedání. Tento návrh však oprávněná osoba může učinit pouze 

v případě,  že  řádně  svolané  shromáždění  není  způsobilé  se  usnášet.  Zároveň 

při rozhodování  mimo  zasedání  mohou  vlastníci  jednotek  rozhodovat  jen  o  týchž 

záležitostech,  o  kterých  bylo  rozhodováno  na  svolaném  shromáždění.  Dále  mohou 

stanovy  připouštět  rozhodování  mimo  zasedání  i  v  jiných  případech.  Pro  přijetí 

rozhodnutí  mimo  zasedání  shromáždění  bude  třeba  většiny  hlasů  všech  vlastníků 

jednotek. Stanovy mohou stanovit vyšší počet hlasů. Souhlas všech vlastníků bude třeba 

v případě, že se všem vlastníkům měnit velikost podílů na společných částech domu 

a pozemku či  poměr výše příspěvků na správu domu a pozemku.  Domnívám se,  že 

v zájmu  zabránění  blokace  rozhodovací  činnosti  shromáždění  v  důsledku  toho,  že 

shromáždění  vlastníků  není  usnášeníschopné,  by  mělo  být  vlastníkům  jednotek 

umožněno  hlasovat  mimo zasedání  shromáždění.  Vzhledem k tomu,  že  společenství 
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vlastníků  může  mít  velký  počet  členů,  považuji  postup  hlasování  mimo  zasedání 

za velmi  vhodný.  Doporučuji  ve  stanovách  upravit  možnost  hlasování  per  rollam i 

pro případ, že se řádně svolané shromáždění vůbec nesejde, neboť při postupu pouze 

dle úpravy v novém občanském zákoníku by i  v případě,  že svolavatel  shromáždění 

bude dopředu vědět, že shromáždění nebude usnášeníschopné, např. kvůli dlouhodobé 

nepřítomnosti některých členů apod., byl svolavatel stejně povinen shromáždění svolat, 

čímž by byla zbytečně prodlužována doba projednání daných záležitostí.

Přehlasovaný  vlastník  bude  mít  i  nadále  právo  navrhnout,  aby  o  záležitosti 

rozhodl soud, a to v případě, je-li pro to důležitý důvod. Tuto žalobu je oprávněno podat 

i společenství vlastníků, pokud je vlastníkem jednotky. Společenství vlastníků však není 

oprávněno na shromáždění hlasovat, nelze jej tedy přehlasovat, tudíž má společenství 

vlastníků  právo podat  žalobu  vždy,  je-li  vlastníkem jednotky a  je-li  pro  to  důležitý 

důvod. Lhůta pro podání žaloby se zkracuje z 6 měsíců na 3 měsíce a běží ode dne, kdy 

se vlastník jednotky o rozhodnutí dozvěděl nebo dozvědět mohl. Z dikce ustanovení § 

1209 odst.  1 věta  druhá nového občanského zákoníku dle  mého názoru vyplývá,  že 

za přehlasovaného  vlastníka  se  považuje  i  vlastník,  který  se  hlasování  shromáždění 

nezúčastnil a s rozhodnutím shromáždění nesouhlasí, neboť lhůta běží ode dne, kdy se 

o rozhodnutí dozvěděl či mohl dozvědět, takže je k podání žaloby oprávněn i vlastník, 

který  nebyl  přítomen  při  přijetí  rozhodnutí.  Domnívám  se  však,  že  pro  zamezení 

výkladových sporů by v novém občanském zákoníku mělo být výslovně upraveno,  že 

k podání  žaloby dle  ust.  §  1209 odst.  1  je  aktivně  legitimován  i  vlastník,  který  se 

hlasování  shromáždění  nezúčastnil  a s rozhodnutím  shromáždění  nesouhlasí. 

Judikaturou bylo dovozeno,  že takovýto vlastník by v důležité  záležitosti  neměl být 

vyloučen z možnosti podat návrh na přezkum rozhodnutí.130 Nově je upraveno právo 

přehlasovaného  vlastníka,  který  podává  žalobu  dle  ust.  §  1209  odst.  1  nového 

občanského zákoníku, navrhnout soudu, aby dočasně zakázal jednat podle napadeného 

rozhodnutí.

Dle nové právní úpravy má každý vlastník jednotky právo navrhnout, aby soud 

rozhodl  o  záležitostí,  o které  po řádném předložení  shromáždění  nebylo rozhodnuto 

130Rozsudek Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009, ze dne 25.5.2011, dostupný na WWW: 
<http://www.nsoud.cz>.
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pro nezpůsobilost shromáždění usnášet se. I v tomto případě však pro tento postup musí 

být  důležitý  důvod.  Domnívám se,  že  vlastník by měl  být  oprávněn podat  uvedený 

návrh  i v případě,  že  o  záležitosti  nebylo  rozhodnuto,  protože  shromáždění  se 

v přiměřené době nesešlo, ačkoli vlastník jednotky o jeho svolání požádal. Z judikatury 

vyplývá,  že  dle  současné  právní  úpravy  je  i  v  těchto  případech  vlastník  jednotky 

oprávněn navrhnout soudu, aby o dané záležitosti rozhodl.131

Úprava  společenství  vlastníků  v  novém  občanském  zákoníku  neobsahuje 

ustanovení o soudním přezkumu neplatnosti usnesení shromáždění. V tomto případě se 

tedy  použijí  přiměřeně  ustanovení  o  spolku.  Dle  ust.  §  258  nového  občanského 

zákoníku  může  každý  člen  spolku  nebo  ten,  kdo  na  tom  má  zájem  hodný  právní 

ochrany, navrhnout soudu, aby rozhodl o neplatnosti usnesení členské schůze pro jeho 

rozpor se zákonem nebo se stanovami,  pokud se neplatnosti  nelze dovolat u orgánů 

spolku,  a  to  ve  lhůtě  3  měsíců  ode  dne,  kdy se  o  rozhodnutí  dozvěděl  nebo  mohl 

dozvědět, nejpozději však do jednoho roku od přijetí rozhodnutí. Do právní úpravy je 

tak doplněna výslovná úprava práva na podání návrhu soudu na přezkumu neplatnosti 

usnesení  shromáždění  v  případě  jeho  rozporu  se  zákonem  nebo  stanovami,  která 

v současné době chybí. Judikaturou bylo dovozeno, že dle současné právní úpravy soud 

přezkoumává soulad usnesení shromáždění s právními předpisy a stanovami na základě 

žaloby dle ust. § 11 odst. 3 věta třetí BytZ.132 V případě, že se usnesení shromáždění 

příčí dobrým mravům, nebo mění stanovy tak, že jejich obsah odporuje donucujícím 

ustanovením  zákona,  nebo  bylo  přijato  v  záležitosti,  o  které  shromáždění  nemá 

působnost rozhodnout, hledí se na toto usnesení, jako by nebylo přijato.

Právní úprava společenství vlastníků v novém občanském zákoníku neobsahuje 

úpravu průběhu zasedání shromáždění, takže se v těchto záležitostech přiměřeně použije 

právní úprava spolku. Nově je statutární orgán povinen zajistit zápis ze zasedání, a to do 

30 dnů od zasedání.  V současné době je  povinnost statutárního orgánu sepsat  zápis 

upravena v čl. VII. odst. 17 vzorových stanov.

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

132 Rozsudek Nejvyššího soudu ČR, sp. zn. 29 Cdo 383/2010, ze dne 25.1.2012, dostupný na WWW: 
<http:/www.nsoud.cz>.
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4.2.4.2 Statutární orgán

V případě statutárního orgánu mají členové společenství vlastníků na výběr. Může 

jím být výbor,  avšak ve stanovách může společenství vlastníků určit,  že statutárním 

orgánem je předseda společenství vlastníků. V novém občanském zákoníku je výslovně 

uvedeno, že členem voleného orgánu společenství vlastníků může být právnická osoba 

s tím,  že  jedná  prostřednictvím  svého  zástupce.  Členem  voleného  orgánu  nebo 

zástupcem právnické osoby jako člena takového orgánu může být pouze fyzická osoba, 

která  je  plně  svéprávná.  Členem voleného  orgánu společenství  tak  dle  nové  právní 

úpravy může být i osoba, která není členem společenství. Tato změna právní úpravy 

dle mého názoru přispěje k lepšímu fungování společenství vlastníků, protože členům 

společenství  je  tak  umožněno  zvolit  si  za  člena  voleného orgánu  osobu,  která  není 

členem společenství a která se profesně zabývá správou domů. Zároveň dle této právní 

úpravní úpravy nemůže dojít k situaci, kdy není možné zvolit volený orgán společenství 

či jeho členy z důvodu toho, že žádný ze členů společenství není způsobilý být členem 

voleného orgánu společenství, například pro nesplnění požadavku bezúhonnosti členů 

volených orgánů společenství ve smyslu živnostenského zákona, nebo že žádný ze členů 

společenství nechce zastávat funkci ve voleném orgánu společenství.

Způsobilý být členem voleného orgánu je dle nové právní úpravy pouze ten, kdo 

je bezúhonný ve smyslu jiného právního předpisu upravujícího živnostenské podnikání. 

Zavedení  tohoto  požadavku  bezúhonnosti  považuji  jednoznačně  za  krok  správným 

směrem, avšak vzhledem tomu, s jakým majetkem společenství vlastníků hospodaří, se 

domnívám se, že by měla být ověřována i finanční spolehlivost členů volených orgánů. 

Takovýto požadavek ustanovení nového občanského zákoníku o společenství vlastníků 

neupravují. Použijí se tak obecná ustanovení nového občanského zákoníku o orgánech 

právnických osob, dle kterých se členem voleného orgánu může stát osoba, jejíž úpadek 

byl osvědčen, jen pokud to předem oznámila tomu, kdo ji do funkce povolává. Tato 

povinnost platí 3 roky od skončení insolvenčního řízení. V případě, že je úpadek osoby 

osvědčen u  osoby,  která  již  je  členem voleného orgánu,  musí  tato  osoba takovouto 

skutečnost bez zbytečného odkladu oznámit tomu, kdo ji do funkce povolal. Pokud tato 
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osoba nesplní  oznamovací  povinnost,  může se každý,  kdo na tom má právní  zájem 

domáhat,  aby  tohoto  člena  voleného  orgánu  z  funkce  odvolal  soud.  Novou  právní 

úpravou  je  zavedena  i  povinnost  toho,  kdo  přijme  funkci  člena  voleného  orgánu 

právnické osoby, vykonávat tuto funkci s péčí řádného hospodáře. Vzhledem k tomu, že 

je  zachováno  ručení  členů  společenství  za  dluhy  společenství,  hodnotím  zpřísnění 

požadavků na členy volených orgánů společenství a zvýšení jejich odpovědnosti velmi 

pozitivně. 

Nová právní  úprava společenství  vlastníků neupravuje délku funkčního období 

u členů volených orgánů společenství, takže se přiměřeně použijí ustanovení o spolku, 

kde je uvedeno, že funkční období členů volených orgánů je pětileté, pokud funkční 

období neurčí stanovy. Na rozdíl od současné právní úpravy, kde se hovoří o funkčním 

období výboru, se stanoví, že funkční období běží jednotlivým členům volených orgánů. 

4.2.4.2 Fakultativní orgány

Společenství vlastníků může stanovami zřídit i  další orgány, avšak nemůže jim 

založit  působnost  vyhrazenou  shromáždění  nebo  statutárnímu  orgánu.  Vzhledem 

k tomu, že ustanovení nového občanského zákoníku týkající se společenství vlastníků 

dále  fakultativní  orgány společenství  nijak  neupravují,  použije  se  přiměřeně  právní 

úprava spolku, kde je stanoveno, že stanovami je možno zřídit kontrolní komisi, která 

musí mít alespoň tři členy. Působnost kontrolní komise je upravena v ust. § 262 nového 

občanského  zákoníku  a  může  být  stanovami  rozšířena.  Právní  úprava  působnosti 

kontrolní komise je tak nově upravena přímo zákonem. Působnost komise je v současné 

době upravena v  čl.  X vzorových stanov.  Avšak zřízení  kontrolní  komise  je  nadále 

fakultativní. Osobně bych se přikláněla k zavedení povinnosti zřídit kontrolní komisi 

z důvodu potřeby kontroly činnosti výboru, resp. předsedy společenství vlastníků.
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Závěr

Společenství vlastníků jednotek vzniká ze zákona za účelem správy společných 

částí domu. Současná právní úprava společenství je obsažena v zákoně č. 72/1994, Sb., 

o vlastnictví bytů. Společenství vlastníků jednotek je právnickou osobou s omezenou 

právní  subjektivitou,  neboť  je  způsobilé  vykonávat  práva  a  zavazovat  se  pouze 

ve věcech spojených s předmětem její činnosti, který je vymezen v zákoně.

V úvodu  práce  jsem  popsala  vývoj  právní  úpravy  společenství  vlastníků 

jednotek. Dále jsem se věnovala analýze současné právní úpravy. Vzhledem k rozsahu 

tématu jsem se zaměřila na nejvíce problematická ustanovení, za které považuji zejména 

úpravu  podmínek  pro  výkon  funkce  člena  společenství.  V této  souvislosti  vznikají 

nejasnosti  ohledně  toho,  zda  členem  výboru  společenství  může  být  pouze  člen 

společenství  a  zda  členem  výboru  může  být  zvolena  právnická  osoba.  Za  velký 

nedostatek  současné  právní  úpravy považuji  také  nízkou  odpovědnost  členů  výboru 

společenství a neexistenci žádných požadavků na způsobilost  k výkonu funkce člena 

výboru společenství z hlediska bezúhonnosti či finanční spolehlivosti. Další výkladové 

problémy existují  ohledně způsobu vypořádání majetkových vztahů v případě zániku 

společenství  vlastníků  jednotek.  Vzhledem  k uvedeným  nedostatkům  a  sporným 

oblastem současné právní úpravy musí být řada těchto otázek řešena judikaturou.

Současná právní úprava bude s účinností od roku 1. ledna 2014 zcela nahrazena 

úpravou  obsaženou  v  novém  občanském  zákoníku.  Největší  změnou  je  zavedení 

dvoufázového vzniku a zániku společenství vlastníků, které nově bude vznikat právními 

úkony jeho členů.  Domnívám se,  že tato úprava vzniku společenství povede k větší 

účasti vlastníků jednotek na činnosti společenství, neboť v současné době se vzhledem 

k tomu, že společenství vzniká ze zákona, objevují případy, kdy si vlastníci jednotek 

vznik společenství vlastníků ani neuvědomují. Dle nové právní úpravy může být členem 

voleného  orgánu  společenství  zvolena  právnická  osoba  i  osoba,  která  není  členem 

společenství. Krokem správným směrem je rozhodně zvýšení požadavků na způsobilost 

pro výkon funkce člena volených orgánů společenství a zavedení povinnosti postupovat 

s péčí řádného hospodáře při výkonu funkce člena volených orgánů společenství.
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Dle  mého  názoru  nově  přijatá  právní  úprava  přispěje  významným  způsobem 

k lepšímu  fungování  společenství  vlastníků,  neboť  odstraňuje  hlavní  nedostatky 

současné právní úpravy.
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Seznam použitých zkratek

BytZ zákon č. 72/1994 Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické 

vztahy  k  budovám  a  některé  vlastnické  vztahy  k  bytům  a 

nebytovým  prostorům  a  doplňují  některé  zákony,  ve  znění 

pozdějších předpisů

vzorové stanovy příloha  nařízení  vlády  č.  371/2004  Sb.,  kterým  se  vydávají 

vzorové stanovy společenství ve znění nařízení vlády č. 151/2006 

Sb.

nový občanský zákoník zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník

ObchZ zákon č. 513/1991 Sb., obchodní zákoník

ObčZ zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník

OSŘ zákon č. 90/1963 Sb., občanský soudní řád

StavZ zákon č. 183/2006 Sb., stavební zákon

SBD stavební bytové družstvo dle zákona č. 42/1992 Sb.

LBD lidové bytové družstvo dle zákona č. 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 is 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 st 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

Společenství vlastníků jednotek jako subjekt práva

Cílem mé diplomové práce je popsat vývoj právní úpravy společenství vlastníků 

jednotek,  analýza  aktuální  právní  úpravy  společenství  vlastníků  jednotek  v  zákoně 

č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů a její srovnání s právní úpravou společenství vlastníků 

dle  nového  občanského  zákoníku.  Toto  téma  je  velmi  aktuální,  neboť  problematika 

bytového  vlastnictví  se  dotýká  stále  většího  počtu  obyvatel.  Vlastník  jednotky  je 

zároveň  podílovým  spoluvlastníkem  společných  částí  domu.  Společenství  vlastníků 

jednotek je právnickou osobou určenou pro správu společných částí domu.

Práce se skládá ze čtyř kapitol. V první kapitole je popsán vývoj právní úpravy 

společenství vlastníků jednotek v zákoně č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů, který byl 

několikrát novelizován.

Ve  druhé  kapitole  analyzuji  současnou  právní  úpravu  společenství  vlastníků 

jednotek zejména z hlediska rozsahu jeho právní subjektivity a vnitřního uspořádání. 

Právní subjektivita společenství vlastníků jednotek je omezená,  neboť tato právnická 

osoba je  způsobilá   vykonávat  práva a  zavazovat  se  pouze  ve věcech spojených se 

správou, provozem a opravami společných částí domu. Tato kapitola se skládá z šesti 

částí, které jsou zaměřeny na vznik společenství vlastníků jednotek, zápis do rejstříku 

společenství  vlastníků  jednotek,  právní  subjektivitu,  procesní  subjektivitu  a  procesní 

způsobilost, způsob jednání a zánik společenství vlastníků jednotek.

Třetí  kapitola  je  rozdělena  na  tři  částí  a  je  věnována  orgánům společenství 

vlastníků  jednotek.  V  první  části  se  zabývám  shromážděním  vlastníků  jednotek, 

způsobem přijímání rozhodnutí a možnostmi přezkumu jeho rozhodnutí. Druhá část je 

věnována výboru společenství, podmínkám výkonu funkce člena výboru, odpovědnosti 

členů výboru a délce funkčního období. Třetí část se zaměřuje na fakultativní orgány.
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Ve čtvrté kapitole pomocí srovnání se současnou právní úpravou popisuji hlavní 

změny v právní úpravě společenství vlastníků jednotek v novém občanském zákoníku, 

který nabyde účinnosti 1. ledna 2014.  Hlavní změnou je zavedení dvoufázového vzniku 

a zániku společenství vlastníků jednotek.
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