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UVvoD

V Ceské republice je vlastnictvi bytl velice popularni, proto i moznost osobniho
vlastnictvi bytli byla uvitdna a v soucasné dob¢ i nadale roste vystavba bytovych
jednotek. V letech 2005 az 2010 bylo s podporou statu vystavéno 7 681 novych bytu.
Nelze vSak pozornost upirat pouze k nové vystavbé. Mnoho bytovych domu jiz ma
desitky let za sebou, proto jsou na misté i rekonstrukce a modernizace, kdy stat tyto
Upravy hojné¢ dotuje prostiednictvim nejruznéj$ich dotacnich programl, napt. v
programu PANEL byly vyplaceny v letech 2005 az 2010 dotace ve celkove vysi okolo
9,121 mil. K¢, pficemz bylo opraveno vice nez 330 tisic bytd. Dotace maji smysl i z
hlediska ekonomiky Ceské republiky, nebot’ vlastnici byt na zakladé tohoto programu
investovali do opravy nemovitosti vlastni finanéni prostfedky v hodnoté téméf 50
miliard korun.! Lze tak konstatovat, 7e bydleni neupadé, ba naopak, vlastnici se 0 své
bytové domy staraji a pravé k tomu jim ma slouzit spole¢enstvi vlastnikt jednotek, jeZ
by mélo usnadnit nakladani s majetkem, je-li ve spole¢ném vlastnictvi vétsiho poctu

osob.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek je pravnickou osobou ziizovanou zdkonem ke
spravé domu ve spoluvlastnictvi, jejiz postaveni upravuje obCanské pravo, konkrétné
pak zakon ¢. 72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a doplituji nékteré zakony
(zdkon o vlastnictvi bytu), ve znéni pozdgjSich ptedpisu. Podzakonnym prévnim
piedpisem, jimz je nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy
spolecenstvi vlastnikl jednotek, ve znéni pozdéjsSich predpisti, upravila vlada ptisobnost
organu spolecenstvi a moznost jejich fungovani. Postaveni organt tak ma své specifické
vymezeni a nelze je bez jiného ptirovnavat k organim obchodnich spole¢nosti, jakoZto

pravnickych osob, jejichz plisobnost je ovSem upravena obchodnim pravem.

Je tfeba si uvédomit, ze bydleni v domé s riznymi majiteli jednotlivych byt
nepiinasi vzdy jen pozitivni zkuSenosti, nybrz domluva mezi vlastniky mtze byt velmi

slozitd. Proto zdkonnd Uprava alesponl Caste¢né vymezuje zpisoby jednéni jak mezi

! Koncepce bydleni CR do roku 2020 ze dne 28. 6. 2011, str. 7-8



vlastniky, tak i jednani vlastnikti navenek, ptficemz stanovi pravidla a navody k feSeni
jednotlivych situaci. Vzhledem ke skute¢nosti, Ze spradvu domu bude vykonavat Siroka
laicka vefejnost, je tfeba zvazit vhodnost a srozumitelnost pravni upravy. Bydleni vSak
piinasi stale nové situace a s nimi i otazky k aktualni pravni upravé, ktera se vyviji v
pribéhu let, coz dokazuje pomérné ¢astymi novelizacemi, kdy zakon o vlastnictvi bytt

byl do dnesniho dne novelizovan jiz jedenéctkrat za devatenact let své pisobnosti.

Ve své praci se zaméfim predev§im na spornd ¢i nejasna ustanoveni zakona o
vlastnictvi bytu, jakoZ i na moznosti upravy spravy domu a ¢innosti s ni souvisejicich
dle potieb jednotlivych spoleCenstvi, dale na otazky jeZz v praxi pti fungovani a
rozhodovéni organti vyvstavaji, pficemz se pokusim zhodnotit sou¢asnou pravni tipravu
a nazory odborné vefejnosti véetné rozhodovaci praxe soudii i s ohledem na nové
piijatou tpravu, kdy ucinnosti nového obc¢anského zakoniku, ktera by méla nastat K 1.

lednu 2014 dojde ke zruseni zakona o vlastnictvi byta.

Diplomova préce vychazi z pravniho stavu ke dni 1. 4. 2013.

1. BYTOVE VLASTNICTVI V CESKE REPUBLICE

1.1. Historicky vyvoj pravni Gpravy

Z historického hlediska existovalo n¢kolik rtiznych teorii bytového vlastnictvi,
jez prehlednd popsal Prof. JUDr. Stefan Luby, DrSc., vyznamny slovensky akademik a
pravnik. Jednd se o koncepci monistickou, dualistickou, dualisticko-monistickou a
antivlastnickou, pfi¢emz nejvyznamnéjsi jsou dvé prvné jmenované, na nichz je
historicky vystavéna pravni uprava institutu bytového vlastnictvi v Ceské republice.
Koncepce jsou zalozeny na nerozluditelnosti prav k bytu, resp. k jednotce, a prav ke
spolecnym prostoram, jez jsou shodn¢ ve vlastnictvi jediného subjektu prava, odlisuji se
od sebe pak pravé v pojeti téchto prav, kdy se zkoumd, zda jsou spojena do jednoho
prava, ¢i zda pravo ke spoleénym prostoram je jen zvlastnim pravem vedle vlastnického

prava k bytu a dokonce, zda se odd¢€luje vlastnické pravo k domu a bytu ¢i zda oba tyto



predméty tvoii jediny objekt vlastnického prava.? Monistickou koncepci napliiovala
pravni Uprava ptivodniho zédkona ¢. 52/1966 Sb., zakona 0 osobnim vlastnictvi byta, ve
znéni pozdéjSich predpist, zatimco aktualné¢ platna pravni Uprava je zalozena na

koncepci dualistické.

V Ceskoslovenském pravnim fadu bylo osobni vlastnictvi k bytim poprvé
zavedeno zakonem €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim, jez byl pfijat
Narodnim shroméazdénim Ceskoslovenské socialistické republiky dne 13. 7. 1966 a platil

na naSem uzemi témer tficet let.

Z novelizaci zédkona ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytl, pak patii za
zminku pfedevS§im novela provedend zdkonem ¢. 30/1978 Sb., kterd zavedla moznost
prodat do osobniho vlastnictvi pouze né€které z byt pficemz neprodané byty spolu se
spoleCnymi cCastmi domu zGstaly ve vlastnictvi statu, ktery meél stejnd prava
jako vlastnici ostatnich bytt, coZ bylo jednim z nejvyraznéjsich krokd tehdejsiho
bytového prava, nebot’ omezena ptevoditelnost bytovych jednotek, kdy musely byt
prodany vSechny jednotky v domé byla velmi neprakticka. DalSi vyraznou novelou byl
zakon ¢. 509/1991 Sb., ktery byl pralomem v osobnim vlastnictvi, kdyZz umoznil

nabyvani vlastnického prava k bytim a nebytovym prostoram pravnickym osobam.?

Dne 24. bfezna 1994 byl Parlamentem CR pifijat zikon & 72/1994 Sb., o
spoluvlastnickych vztazich k budovam, bytim a nebytovym prostorim (déle jen “zékon
o0 vlastnictvi byta"), jeZz ma Gstavni zaklad v ¢l. 11 ustavniho zakona ¢. 2/1993 Sb.,
Listiny zakladnich prav a svobod, ktery stanovi, Ze kazdy ma pravo vlastnit majetek.
Vlastnictvi byt zaroven upravuje zakon ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ktery je ve
vztahu k zakonu o vlastnictvi byt generalnim pravnim ptedpisem a jeho ustanoveni se

tak subsidiarng pouZiji pokud zakon o vlastnictvi byti nestanovi jinak.”

Zakon o vlastnictvi bytd je dle vySe uvedeného civilnépravnim piedpisem,

pfesto vSak nelze jednoznacné prohlésit, Ze by dand pravni Uprava byla ryze

2FIALA, Josef. Bytové viastnictvi v Ceské republice: (se zietelem ke stavu de lege Iata). V Brng: Iuridica
Brunensia, 1995, str. 13

% Op. cit. sub. 2, str. 18 a nasl.

% viz ustanoveni § 125 odst. 1



obc¢anskopravni, a to zejména kvuli ustanovenim 0 bytovych druzstvech, na které se

. s 5
vztahuje obchodnépravni tiprava.

1.2. Soucasnd pravni uprava

Soucasna pravni uprava spojuje s vlastnickym pravem k bytu nebo nebytovému
prostoru (dale spole¢né také jen "jednotka") také spoluvlastnictvi ke spolenym castem
domu, casto také k prislusnému pozemku, praveé proto napliiuje dualistickou koncepci
dle Prof. Luby. ,,Pro bytové vlastnictvi je tedy charakteristicka mnohost predmeétii
(kazdy vlastnik jednotky totiz musi byt soucasné i podilovym spoluvlastnikem
spolecnych casti budovy, pripadné pozemku). Tato pluralita (nepiimych) pravmich
vztahii je pritom pojmovym znakem bytového vlastnictvi a za jeho trvani ji nelze

odstranit.“®

Zakon o vlastnictvi bytl stanovi, ze spolecné ¢asti domu jsou v podilovém
spoluvlastnictvi vSech vlastnikl jednotek, ¢imz uznava dualistickou koncepci, pficemz
by bylo vhodnéjsi nazyvat jej akcesorickym vlastnictvim, jez neni upraveno ucinnou

pravni Gpravou, oproti tomu NOZ jiz s takovymto druhem vlastnictvi po&ita.”

Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor ma v obCanském pravu zvlastni postaveni
dané piedevsim ustanovenim 8§ 118 odst. 1 obcéanského zakoniku, ktery specificky
uruje, Ze byty a nebytové prostory mohou byt pfedmétem obc¢anskopravnich vztahd,
zaroven je vSak oddéluje od véci v pravnim smyslu, nebot’ nejsou realné¢ oddélitelnymi

¢astmi budovy, v niZ se nachazi.

Vzhledem k tomuto specifickému postaveni v porovnani s véci v pravnim
smyslu je nutné podotknout, Ze vlastnické vztahy se lisi pfedev§im svym obsahem, kdy
redln¢ neni mozné pii realizaci vlastnického vztahu k bytu vykonavat veSkera prava,

ktera jsou spojena s vlastnictvim véci. Jednd se napt. o pravo véc znicit, kdy realizaci

® JEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKAROVA, M. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 9. vyddni. Praha:
C. H. Beck, 2004, str. 427

® FIALA, Josef a kol. Obcanské pravo hmotné. Plzer: Nakladatelstvi a vydavatelstvi Ales Cenék,
2007,.str. 287

"DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, str. 54



tohoto préva ve vztahu k bytu by mohlo byt ohroZeno i vlastnické pravo jinych osob.
Specifické postaveni vlastnického prava k bytu se tyka i spoluvlastnického vztahu ke
spoleCnym c¢astem domu resp. pozemku, kdy neni mozné posuzovat jej jako
spoluvlastnictvi ve smyslu ustanoveni § 136 a nasl. ob¢anského zakoniku, zde se pouziji
ustanoveni zakona o vlastnictvi bytl, nebot’ neni mozné napftiklad toto spoluvlastnictvi

zrusit a vyporadat®

Ptikladem uziti obanského zakoniku muze byt dohoda vSech vlastnikli jednotek
v dom¢ o tom, Ze vlastnictvi jednotek vcetné spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu
méni na podilové spoluvlastnictvi budovy. Tato dohoda musi byt uzaviena formou
notafského zapisu a spoluvlastnictvi budovy vznikd az vkladem do katastru

nemovitosti.®

V souCasné dobé existuji tfi teoretické koncepce nahlizeni na vlastnictvi
spojené se spoluvlastnictvim spoleénych ¢asti domu a spolecném uzivacim pravu
k pozemku, coz je jakousi pfirozenopravni koncepci, kdy si jen stézi lze predstavit, Ze
by vlastnictvi jednotky bez zbyvajicich prav mohlo redln¢ existovat. UzSim pojetim je
pak vlastnictvi jednotky pouze se spoluvlastnictvim spolecnych casti domu, které
odd¢luje prava k pozemku a nakonec koncepci soucasné vyuzivanou v nasem pravnim
fadu, Ze obsahem vlastnictvi k jednotce je jen toto vlastnické pravo, zatimco zbyvajici
dv¢ zminovana prava maji akcesorické postaveni a jsou s timto prdvem neodmyslitelné

spjata, tudiZ spole¢né nejen existuji, ale také vznikaji a zanikaji.™

Zakon o vlastnictvi byt aktudln€ upravuje tii rezimy spravy spole¢nych prostor
domu, jeZz maji ve spoluvlastnictvi jednotlivi vlastnici jednotek. Jednd se o sprévu
provadénou prostiednictvim spoleCenstvi vlastniki jednotek, spravu u niz byl vznik
spolecenstvi vlastnika jednotek odlozen, pficemz Cleny tohoto spoleCenstvi bez pravni
subjektivity jsou skupiny vlastnikii a druzstvo, které bylo spravcem pied ucinnosti

novely platné od 1. 1. 2007 a jehoz spoluvlastnicky podil ¢ini minimalné jednu ¢tvrtinu,

8 JEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKAROVA, M. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 9. vydani. Praha:
C. H. Beck, 2004, str. 428

SFIALA, J. a kol. Obcanské pravo hmotné. Plzeir: Nakladatelstvi a vydavatelstvi Ales Cengk,
2007,.str.294

WEIALA, J. a kol. Obcanské pravo. Praha: ASPI, a.s., 2006, str. 121



poslednim piipadem jsou spravy je vlastnictvi doml, jeZ nespliuji zdkonné podminky

vzniku spoleenstvi vlastniki jednotek z diivodu nizsiho po&tu jednotek & vlastnikin. '

1.2.1. Vymezeni dilezitych pojmu

Jednotkou se dle ustanoveni 8§ 2 z&kona o vlastnictvi byti rozumi byt nebo
nebytovy prostor i rozestavény, pficemz zakon rozumi témito prostory mistnost nebo
soubor mistnosti, které jsou dle rozhodnuti stavebniho Gfadu ureny k bydleni v ptipade

bytu ¢i k jinému ucelu v ptipad¢ nebytového prostoru.

Budovou je dle téhoZ ustanoveni zakona o vlastnictvi bytu trvald stavba spojena
se zemi pevnym zé&kladem, kterd spliiuje urcité technické parametry stanovené ve vyse
uvedeném ustanoveni nebo i sekce se samostatnym vchodem, jez miize samostatné plnit
funkci budovy a byla tak oznadena rozhodnutim vlastnika. Také Nejvyssi soud CR
judikoval, ze 1 jednotlivy celek se samostatnym vchodem, ktery neni prichozi S
ostatnimi celky tvotfi budovu. Tyka se to jednotlivych vchodi, které judikatura
specifikuje jako takové, které jsou oddélitelné od ostatnich celkd sténami a Které
obsahuji presné vymezené jednotky.*? Domem je pak dle zékona o vlastnictvi bytd
takova budova, jez je tvofena byty ¢i nebytovymi jednotkami a je ve spoluvlastnictvi

dle tohoto zdkona.

Spolecné ¢asti domu jsou tvoteny i1 okny, balkony, lodZiemi, pfipadné terasami 1
pies jejich zjevné rozvrzeni k jednotlivym jednotkam, a to z divodu, Ze jsou soucasti
vnéjsiho plasté budovy, resp. jsou jeho konstrukénimi prvky, bez nichz by tento plast
nebyl kompletni ani po strance technické ani vizualni. Jiz ze svého technického feseni a
funkce jakozto soucasti plasté budovy musi byt spoleénymi ¢astmi domu slouzicimi

vSem vlastnikiim bytt v domé i pies omezeny piistup k nim, ktery obvykle neni mozny

' KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku
: komentar. Vyd. 1. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 183
12 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 30 Cdo 1068/2000 ze dne 7. 5. 2002



ptes vyluéné vlastnické pravo vlastnika bytu, k némuz tento objekt bezprostiedné nalezi

a pres n&jz jako jediného je p¥istupny. =

1.2.2. Postaveni jednotky v pravnim radu

Primérni vlastnictvi jednotky spojené se vznikem spoluvlastnictvi ke spole¢nym
¢astem domu dle zakona o vlastnictvi bytli vznika vkladem prohléseni vlastnika budovy
do katastru nemovitosti nebo vystavbou jednotky provedenou na zakladé¢ smlouvy o
vystavbé. Sekundéarni vlastnictvi jednotky pak vznikd pfevodem jednotky. Pifevodem
vlastnictvi k prvni jednotce se vlastnictvi budovy ptivodniho vlastnika méni na podilové
spoluvlastnictvi. Vznikem vlastnictvi jednotek pak vznik& spoluvlastnictvi budovy a

spole¢nych ¢asti domu.

ProhlaSeni vlastnika budovy, jakoZto jednostranny pravni tkon ¢ini ptvodni
vlastnik, jenZ budovu timto tikonem rozdé¢luje na samostatné jednotky a urcuje jejich
podil na spole¢nych ¢astech domu. Toto prohlaseni ma pisemnou formu a zaklada se do
sbirky listin ptislusného katastralniho Gfadu pfi zapisu prvni z pfevadénych jednotek do
katastru nemovitosti. Budovou miize byt i samostatna sekce napiiklad panelového
domu, kterd ma vlastni Cislo popisné, je samostatna a od ostatnich oddélend, ptficemz
pIni funkci budovy. V ptipadé prohlaseni, jimz se budova ¢leni na jednotky ué¢inéného
spoluvlastniky budovy, naleZi kazdému ze spoluvlastnikti spoluvlastnicky podil na

kazdé jednotce.

Co se ty¢e opravnéni vlastnika k nakladani s jednotkou jakozto svym vyluénym
majetkem, nelze opomenout, Ze tato jednotka je soucésti spoleéné¢ budovy, tudiz je
nutné brat zietel na ostatni spoluvlastniky. Nakladani s jednotkou tykajici se jejich
uprav lze tedy rozdélit do tfi skupin a to na Gpravy ohrozujici prava ostatnich vlastnik,
které jsou zakazany, dale upravy, jez vedou ke zméné vzhledu budovy, pro tyto je tieba
souhlasu vSech spoluvlastnikti budovy, posledni skupinu tvoii upravy, jimiz se méni

vnitini uspofadédni domu, tyto lze Cinit pouze na zaklad¢ smlouvy o vystavbé uzaviené

¥ NOVAKOVA, H. Rddce clena spolecenstvi viastnikii jednotek: se vzory potiebnych pisemnosti. 3. vyd.,
aktualiz. a dopl. Praha: BOVA POLYGON, 2007, str. 59
“FIALA, J. a kol. Obéanské pravo. Praha: ASPI, a.s., 2006, str. 118



se v§emi spoluvlastniky. Na druhou stranu zakon poskytuje soudni ochranu vlastnikiim i

proti zasahu do jejich vyluénych prav ze strany ostatnich spoluvlastniki. ™

Vlastnictvi jednotky zavazuje vlastnika k ucCasti na spravé domu v rozsahu
odpovidajicim jeho spoluvlastnickému podilu na spole¢nych c¢astech domu. Toto
ustanoveni zakona o vlastnictvi byt je vSak dispozitivni, tudiz lze mezi vlastniky

ujednat rozsah povinnosti odchylné.

Ustanoveni ob¢anského zédkoniku o spoluvlastnictvi se pouziji v piipadé, kdy je
pifedmétem spoluvlastnictvi samostatna jednotka, jak vyplyva z ustanoveni § 3 odst. 1
zakona o vlastnictvi bytt, pravé kvuli specialité zakona o vlastnictvi bytd ve vztahu k
obCanskému zakoniku. Naopak zakon o vlastnictvi byti vyslovné vyluCuje pouziti
obcanského zakoniku na spoluvlastnictvi budovy, pfi¢emz spoluvlastnictvi budovy Ize
nabyt podle tohoto zakona pouze v budovach, které maji alesponn dvé odd¢lené

jednotky.

2. SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

Spolecenstvi vlastnikii jednotek (dale také jen "spoleCenstvi") je dle ceského
pravniho fadu pravnickou osobou s omezenou subjektivitou, kterd na rozdil od jinych
pravnickych osob vznika obligatorné splnénim zakonnych podminek. Ugelem vzniku
spolecenstvi vlastnikii jednotek je umoznéni vlastnikiim jednotlivych jednotek, aby

nastolili pravidla pro rozhodovani se spolecnou nemovitosti.

Zv1astni postaveni spolecenstvi vlastnikd jednotek je i z pohledu majetku, s nimz
hospodafi. Jako samostatnd pravnickd osoba nema zékladni jméni a nemusi mit vlastni
majetek, pritom hospodaii s domem tedy majetkem ve spoluvlastnictvi jednotlivych
vlastnikt, jeZ jsou ¢leny spoleCenstvi, to je jednim z vyznamnych prvkd, kterym se
pravé odliSuje od druzstev ¢i obchodnich spoleénosti. Pii hospodafeni s takovym

spoluvlastnictvim svych ¢lenli jedna vlastnim jménem a na vlastni ucet, pfesto, ze za

> SVESTKA, J., DVORAK, J., ELISCHER, D. a kol. Obcanské pravo hmomé. 5., jubilejni a aktualiz.
vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2009, str. 367-368



zavazky vzniklé v souvislosti s nakladanim stimto majetkem odpovidaji ¢Elenové

< . 16
spoleCenstvi.

2.1. Vznik spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastniki jednotek, jeho vznik, ptisobnost, pravomoci i jeho zanik
upravuje zakon o vlastnictvi bytl. Pfijeti tohoto pravniho piedpisu bylo klicové pro
Upravu spoluvlastnickych vztaht, kdy dosavadni pravni Gprava byla velmi odli$na.
PredevSim se pfijetim tohoto zdkona prolomil monismus pojeti spoluvlastnictvi

bytovych jednotek.

Historicky vznik spolecenstvi vlastnikl jednotek se datuje ke dni 1. 7. 2000, kdy
nabyl ucinnosti zakon ¢. 103/2000 Sb., bytovy zakon, jeZ novelizoval zakon o
vlastnictvi bytd, pii¢emz spolecenstvi vzniklo ve vSech domech, kde k tomuto dni byly
splnény podminky vzniku spole¢enstvi vlastnikd jednotek. Tato novela s sebou piinesla
pocateéni vinu nevole. O plisobnosti této novely musel rozhodovat i Ustavni soud, ktery
uréil jeji piisobnost pravé od uéinnosti této novely.’ Vlastnici jednotek se domnivali, Ze
uprava bude pftili§ slozitd a omezujici, nakonec se vSak zdé, Ze uprava byla v praxi

dobfe reflektovana.

Stézejni podminkou vzniku spoleCenstvi vlastnikll jednotek je minimalné pét
jednotek, at’ bytovych ¢i nebytovych, v domé ve vlastnictvi alespoil tfi riznych
vlastnikti. Tato podminka je naplnéna vyznacenim vkladu do katastru nemovitosti pravé
Kk tfeti samostatné vlastnéné jednotce tfi rtznych subjekti. Samotné spoleCenstvi
vlastnikii jednotek vznikd dnem doruceni listiny s dolozkou o vyznaceni vkladu do
katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou pfisluSny statni organ osvédcuje vlastnické

vztahy k jednotce, poslednimu z téchto vlastnik.

Katastralni ufad nasledn¢ pisemné vyrozumi vlastniky jednotek v domech, kde

je alespon pét jednotek pii pfevodu vlastnictvi jednotky do vlastnictvi téetiho vlastnika

18 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku
: komentar. Vyd. 1. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 204
7 Nalez Ustavniho soudu sp. zn. PI1. US 51/2000 ze dne 13. 3. 2001



pisemnym oznamenim.® Tato praxe je obvykla, nikoliv viak nutnd, n&které katastralni
ufady vyzyvaji Ucastniky k vyzvednuti dané listiny, zdkonodarce nezohlednil ani
naptiklad vznik vlastnictvi rozhodnutim soudu o schvaleni dohody o vyporadani

vlastnictvi.*®

Spolecenstvi vlastnikl jednotek vSak muze mimo vySe uvedené vzniknout také
prevodem jednotky z bytového druZstva, plni-li tato druZstva povinnosti spravce® a to
prvni den kalendainiho mésice nasledujiciho poté, co byly druzstvo doruceny listiny, jez

dokladaji snizeni spoluvlastnického podilu druZstva na méné nez jednu ¢tvrtinu.

Co se tyka upravy spolecenstvi v oblasti viceCetné zastavby, vznika spolecenstvi
v souladu s prohlasenim vlastnika, kdy je vymezeno, zda pravé jeden vchod ¢i vice
vchodu tvoii jedno spoleCenstvi, nebot” pravé v tomto prohlaSeni je piesné vymezeno,
které¢ jednotky tvoii spolecn¢ budovu. Piipadné nasledné zmeény, kdy se chce
spoleCenstvi rozdélit ¢i naopak spojit se tak opét musi fesit zmeénou prohlaseni vlastnika

budovy.

2.2. Pravni postaveni spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastnikli jednotek je dle cCeského pravniho fadu pravnickou
osobou, zpisobilou vykonavat prava a povinnosti souvisejici se spravou domu a to
pouze ve stanovenych piipadech, v ostatnich pfipadech nema zpusobilost k pravnim
ukonim. Co se rozumi spravou domu, neni v zékoné o vlastnictvi bytl piesné
vymezeno, zékladni rozsah vSak stanovi nafizeni, kterym se vydavaji vzorové stanovy,
jez by v definovani spravy domu mohly byt pfiznanym vzorem, a¢ nejsou po piijeti

vlastnich stanov pravné zavazné.

Spolecenstvi vlastnikil jednotek si svou omezenou zpusobilost nemtlize rozsifit

nad ramec ustanoveni § 9 odst. 1 zédkona o vlastnictvi byt ani ve stanovach, jednani

¥ OLIVOVA, K., KUBA, B. Byty a katastr nemovitosti. 8. aktualizované vydani podle stavu k 1. 12.
2008. Praha: Linde Praha, akciova spole¢nost, 2008, str. 88

¥ NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T. a kol. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr. 4., doplnéné a
prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, str. 106

20 viz ust. § 9 odst. 4 zakona o vlastnictvi bytii
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statutarniho organu, které piekrauje meze této zpuUsobilosti je pak v souladu s
ustanovenim 8 39 obcanského zakoniku absolutné neplatné. Pti jednani se vSak musi
statutarni organ zaroven fidit pokyny shroméazdéni, v opa¢ném piipad¢ zde vznikd
odpovédnost za piipadnou Skodu, kterou by timto svym nezmocnénym jednanim

zavinili.?!

Pravni subjektivita spolecenstvi vlastnikti jednotek jakozto pravnické osoby je
zakotvena i v mezinarodni pravu a to Komplexnim ndvrhem smérnice tykajici se
kondominalniho vlastnictvi byt se zvlastnim zfetelem k zemim stfedni a vychodni
Evropy, jez byl vytvofen Vyborem OSM pro lidskd prava. Tento navrh doporucuje
pravnickou osobu jakoZto spravce budovy.?

Postaveni spoleCenstvi vlastnikii jednotek jako pravnicke osoby vsak neni
dostatecné jasné vymezené. Nekteti povazuji pravni upravu spoleCenstvi vlastnikt
jednotek za nepfili§ zdatilou, nebot’ ji povazuji na nesourodou a neuplnou, Zdiiraziuji
pak piedeviim neomezeny rozsah rudeni vlastniki.?® Co se viak ty&e rudeni, nejednd se
v ptipad¢ ¢lent spolecenstvi o solidarni ruceni ¢lent, nybrz kazdy z vlastnikl a zaroven
¢lent spolecenstvi ruci za dluh spolecenstvi. Pokud se na vlastnika tedy obrati vétitel
spoleCenstvi, pak by namisté bylo, aby dluznik ovéfil vysi a pravni divod vzniku
pohledavky u statutdarniho orgénu spolecenstvi a néasledné jej uhradil vétiteli dle vySe
svého spoluvlastnického podilu.?* Co se ty¢e vyse dluzné &astky, tato neni nijak
limitovana, spolecCenstvi vlastnikli jednotek nema na rozdil od vétSiny ostatnich
pravnickych osob zadny zdkladni kapital, do jehoz vyse by rucila, nebot’ je to pravnicka
osoba vyhradné dle obCanského prava, pficemz zvySe uvedeného vyplyva, Ze za
zavazky spolecenstvi ru¢i celym svym majetkem, nebot' zdkon nestanovi specialni
Upravu, ochranou neomezeného ruceni je zakonem stanovené piijimani rozhodnuti, kdy
se lze proti neopravnénému rozhodnuti dovolat soudni ochrany, a také rozdéleni dluhu
na ¢asti pripadajici jednotlivym vlastnikim dle jejich podilii na spole¢nych c¢astech

domau.

2 HELESIC, F., Bydleni ve viastnim byté. 1. vydani. Praha: C. H. BECK, 2010, str. 104

22 DITMAROVA, M. Statutdrni orgdn spolecenstvi vlastnikii jednotek - co v zdkoné nenalezneme. Acta
TIuridica Olomucensis ¢. 1/2010, str. 117 — 128

2 JEHLICKA, O., SVESTKA, J., SKAROVA, M. a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 9. vyddni. Praha:
C. H. Beck, 2004, str. 429 — 31

2 Op. cit. sub. 21, str. 109
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2.2.1. Zapis spolecenstvi do rejstiiku spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastniki jednotek se jako pravnickd osoba zapisuje do rejstiiku
spole€enstvi vlastniki jednotek vedeného piislusnym krajskym soudem. Tento z&pis ma
vSak pouze deklaratorni charakter, nebot spoleCenstvi vlastnikli jednotek vznika jiz
vyse zminénym splnénim podminek dle zdkona o vlastnictvi bytd. Na rejstiik
spolecenstvi vlastnikli jednotek se dle ustanoveni § 10 odst. 4 zdkona o vlastnictvi bytt
vztahuji ustanoveni obchodniho zdkoniku a obcanského soudniho fadu o obchodnim

rejstiiku.

Navrh na zapis spoleCenstvi vlastnikii podava spolecenstvi vlastnikt jednotek
prostiednictvim svého vykonného organu na formulafich stanovenych Ministerstvem
spravedlnosti, pfiCemz obligatorné ptiklada vypis z katastru nemovitosti pro prokdzani
splnéni zakonnych podminek, dale zapis z prvni schiize spolecenstvi vlastnikd jednotek,
jez je potizen formou notarského zapisu a stanovy spole(:enstvi.25 V soucasné dobé¢ je
mozné podat navrh i elektronicky s pomoci takzvaného inteligentniho formulate, jeZ
zavedlo Ministerstvo spravedinosti, je vSak tfeba podepsat tento dokument
elektronickym podpisem, jinak je takove podani neplatné. Moznosti je i nadale podavat

formulare ve fyzické podobé¢ s uredné ovérenym podpisem.

Pti zapisu do rejstiiku spoleCenstvi je nutné mit ustanoveny organy a cleny
spolecenstvi, kteti se do rejstiiku také zapisuji. Pravé vykonny organ ma povinnost do
60 dnti do svého zvoleni podat navrh na zapis do rejstiiku spolecenstvi. Vrchni soud
v Praze judikoval, Ze ,,nedodrZeni 60 denni lhity k podani navrhu na zdpis spolecenstvi
do obchodniho rejstiiku neznamena ztratu aktivni legitimace spolecenstvi k podani

navrhu na zapis*.%

Névrh na zépis spolecenstvi €i ptipadnych zmén ve spolecenstvi je v souladu s

ustanovenim § 11 odst. 2 pism. o) zak. ¢. 549/1991 Sb., zékona o soudnich poplatcich,

2 FIALA, Josef a kol. Obcanské pravo hmotné. Plzen: Nakladatelstvi a vydavatelstvi Ales Cengk,
2007,.str. 293
%6 Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7 Cmo 15/2001 ze dne 13. 1. 2001
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osvobozen od soudniho poplatku. Pokud by vSak navrh podala tieti osoba, pak se soudni
poplatek plati dle Sazebniku soudnich poplatkd, jez je ptilohou tohoto zakona v plné

Vysi.

Dle ustanoveni § 200db soud rozhodne o podaném rejsttikovém navrhu do péti
pracovnich dni. Obc¢ansky soudni fad dale stanovi, Ze spravni organy a soudy upozorni
rejstiikovy soud na neshody zapisu v obchodnim rejstiiku a skutecnosti zjisténé pii

vykonu své ¢innosti.

Nekteti autoii se ve svych dilech vyrazné ohrazuji proti pfifazovani postaveni
spoleCenstvi, jejich organli a rozhodovani obchodnépravnim zvyklostem. Jednim z nich
je JUDr. HeleSic, ktery posuzuje spoleCenstvi vlastniki jako pravnickou osobu se
specifickym postavenim pravé z divodu jeho obcCanskopravni upravy, na kterou
vyslovné odkazuje 1 zdkon o vlastnictvi bytl, naprostou oddélitelnost od pravnickych
osob upravovanych obchodnim zakonikem spatfuje pifedevsim ve vytvoreni specialniho
rejstiiku  spolecenstvi vlastniki jednotek, ktery byl vytvofen pravé z davodi
odlisnosti.?” Z mého pohledu toto odiivodnéni neni zcela dostadujici, nebot i pies
ziejmé zatazeni upravy spoleCenstvi vlastnikl jednotek do obcanskopravni upravy jsou
nékteré zalezitosti jako pravé rejstiik spolecenstvi vlastnikli jednotek upraveny
obchodnim pravem. Domnivam se, Ze to je také proto, Ze Uprava pravnickych osob je
obchodnimu pravu vlastni a postupnym vyvojem ma $irs$i zabér pohledu na jednotlivé

procesy a instituty spojené pravé s fungovanim pravnické osoby.

2.2.2. Clenstvi ve spolecenstvi viastnikii jednotek

Clenstvi ve spoledenstvi vznikéd a zanika sou¢asné s pfevodem nebo piechodem
vlastnictvi jednotky. Pokud k pfevodu ¢i piechodu jednotky doSlo pfed vznikem
spoleCenstvi, vznika samoziejmé Clenstvi az vznikem spoleCenstvi. Spoluvlastnici

jednotky jsou pak spole¢nymi ¢leny spolecenstvi.

2" HELESIC, F., Bydleni ve viastnim byté. 1. vydani. Praha: C. H. BECK, 2010, str. 10
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Na druhou stranu vznik ¢lenstvi je obligatornim nasledkem nabyti vlastnického
prava K jednotce, ktera je soucasti spolecenstvi vlastnikl jednotek. Tohoto Clenstvi se
nelze zddnym zpisobem vzdat, nelze pozadovat zadné vstupni Clenské poplatky a
zanika az prevodem vlastnického prava na jinou osobu. Pfi Clenstvi nezélezi ani na
véku, lenem spoleenstvi mize byt kdokoliv kdo ma pravni subjektivitu.?® Vlastnické
pravo zakotvené v ustanoveni €l. 11 LZPS totiz krom¢ prav piinasi také povinnosti,

mezi které praveé ¢lenstvi ve spolecenstvi patﬁ.29

Je vhodné rozliSovat prava a povinnosti vlastnika jednotky a prava a povinnosti
¢lena spolecenstvi, piikladem mize byt publikace JUDr. HeleSice, ktery rozliSuje tyto
dvé skupiny tak, ze ,,prvy soubor je realizaci nezadatelnych vlastnickych prav a
povinnosti a druhy je variabilni spolecenstvim jako pravnickou osobou. Proto uprava
prvého souboru nalezi svou povahou do obcanského zakoniku, zdakon o viastnictvi bytu
by pak mél pouze ,,adaptovat® tato viastnickd prava na podminky spravy bytovych
domii spolecenstvimi. Uprava prav a povinnosti viastnikii byti jako clenii spolecenstvi

pak nalezi zakonu o viastnictvi bytii prakticky beze zbytku.“30

Prava a povinnosti vlastnika jednotky jsou stanoveny zakonem o vlastnictvi
bytl, a to ustanovenim § 13 a néasl., kdy je stanoveno mj. zékaz vlastnim konanim
ohrozit vykon vlastnického prava ostatnich vlastnik, povinnost umoznit vstup do
jednotky vyzaduji-li to podminky a povinnost se podilet na spravé domu v rozsahu
svého spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu. Posledni zmiiflovana
povinnost je realizovana prispévky, jez jsou hrazeny formou zaloh uréenych usnesenim
shromazdéni, které jsou schopné dle predbéznych vypoctl pokryt naklady spojené se

spravou domu v nasledujicich mésicich ¢i letech.

Povinnosti stanovené zakonem musi vlastnik plnit bezvyjimec¢né, tato ustanoveni
jsou kogentni, zatimco néktera ustanoveni upravujici prava mohou vlastnici vzhledem k
jejich dispozitivnosti upravit dohodou ¢i v ramci stanov. Nelze nékterému vlastniku
pfiznat jen povinnosti zatimco jinému jen prava, ackoliv nékterych prav se muze

vlastnik vzdat a nevykonavat je, ne vSak zasahoval-li by tim do opravnénych zajmu

8 HELESIC, F., Bydleni ve viastnim byté. 1. vydani. Praha: C. H. BECK, 2010, str. 88 a nésl.
2 PETR, P. Spolecenstvi viastnikii jednotek v novém kabdté? Pravni forum &. 6/2010, str. 279
%0 Op. cit. sub. 28, str. 114
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ostatnich vlastnik, napftiklad tim Ze by svou netcasti na schlizi shromazdéni znemoznil
pfijeti usneseni vzhledem k jeho vétSinovému podilu. Zarovei se vlastnik nemtize vzdat
svych prav predtim, nez je ziskal, z cehoz vyplyva, Ze se vlastnik nemusi tc¢astnit pfimo

schlize shromazdéni, ale neni mozné, aby se prava ucasti vzdal predem. 3

Vlastnici jednotek jakozto ¢lenové spolecenstvi jsou povinni pfispivat na
naklady spojené se spravou domu dle svého spoluvlastnického podilu. Obvykle je tato
povinnost realizovana stanovenim zaloh, které se hradi do fondu na spravu domu
ziizovaného spoleCenstvim, pii¢emz vysi zaloh, splatnost a jiné podminky si urci
hlasovanim na schiizi shromazdéni. Pii pfevodu ¢i prechodu vlastnictvi jednotky je
vlastnik povinen oznamit spolecenstvi nabyti vlastnictvi jednotky. Je pak pfedev§im na
vykonném organu spolecenstvi, aby rozhodl o ptisouzeni ¢astky k uhradé do spole¢ného

fondu na spravu domu a stanoveni dne Uhrad.

Nejvyssi soud ve sveé rozhodovaci praxi uvadi, Ze neni podstatné, jakym
zpusobem je platba zaloh na naklady spojené se spravou domu nazvéna, dulezity je jeji
ugel, ktery je obvykle patrny ze zapisu z jednani shromazdéni. Ukon se pak posuzuje

podle skutecné viile vlastniki.*

Po skonceni ucetniho obdobi, jimz nejcastéji byva kalendaini rok, se provede
vyuctovani plateb a nakladi a usnesenim se rozhodne o vysi zaloh pro nasledujici rok.
Ma-1i spolecenstvi uzavienou smlouvu o spravé domu se spravcem, pak je ten povinen
obvykle do 31. bfezna nasledujiciho roku ptedlozit zpravu o hospodateni spolecenstvi
za predchozi kalendarni rok, vcetné¢ vycisleni plateb a naklad. Usnesenim nésledné
shromazdéni pfijme rozhodnuti o naloZeni s pfeplatkem ¢i uhrad¢ nedoplatku, véetné
stanoveni hit splatnosti. Clen spoledenstvi nema narok na vraceni nevy&erpanych zaloh
ani po skonéeni svého ¢lenstvi, tyto zalohy jsou nedilné¢ spojené s jednotkou, nikoli

s osobou jeZ tuto jednotku vlastni. >

V piipad€ zéaloh na spravu domu hrazenych na ucet spolecenstvi je vhodné ve

stanovach urcit kdy se budou takové stanovy rozuctovavat zpét, tedy kdy budou

' DVORAK, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, str. 198-199

%2 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 242/2009 ze dne 8. 12. 2010

3 NOVAKOVA, H. Radce clena spolecenstvi viasmikii jednotek: se vzory potiebnych pisemnosti. 3. vyd.,
aktualiz. a dopl. Praha: BOVA POLYGON, 2007, str. 132 a nasl.
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zapocteny naklady a rozhodnuto o naloZeni se zbyvajici casti zaloh piipadné
s nedoplatkem. Zakon ani vzorové stanovy takovou situaci neupravuji a tudiz by
k vyactovani nemuselo dojit. V ptipad¢ pievodu jednotky pak ptivodni vlastnik bude
muset pockat na vyuctovani do fadného terminu, kdy mu bude piipadny pieplatek
vracen ¢i bude vyzvan k uhradé¢ nedoplatku. Rozhodujici je v tomto pripadé¢ datum

zapisu do katastru nemovitosti.**

Spolecenstvi také zfizuji tzv. fond oprav, kam dlouhodob¢ ukladaji financni
prostiedky, které budou nasledné vyuzity k pfipadnym opravam spoleéného majetku.
V ptipad¢ fondu oprav pak nedochdzi k vyuctovani, financni prostfedky se na uctu
hromadi pro budouci pouziti, je tak na plivodnim vlastnikovi v ptipadu prevodu
jednotky, aby tuto vlozenou ¢astku zohlednil v kupni cené€. Stanovy samoziejmé mohou
stanovit i odlina pravidla, tyto fondy jsou zcela v rezii jednotlivych spoledenstvi. >
Platba zaloh na opravy vSak neznamena, Ze v pfipad¢ potieby nelze jiz po vlastniku
jednotky pozadovat dalsi Ghrady, ba naopak, vlastnici jsou povinni nést v rozsahu svého
spoluvlastnického podilu veSkeré néklady na spravu domu a jeho opravy, tudiz
v ptipad¢ nedostatku prostfedkii ve fondu oprav ¢i mimotadného vydeje, jez byly

schvaleny shromédzdénim, vznika povinnost vlastnika svij dil ndklada uhradit.

Problematicky je stiet moznosti spoleCenstvi zvolit si ¢astku, kterou budou
stiadat na budouci pfipadné opravy a nasledna realizace oprav, kterd si obvykle vyzada
vysoké ¢astky. V ptipad¢ ze vlastnici do té chvile spofili jen velmi nizkymi Castkami je
na misté otazka financovani oprav z jinych zdrojl, coz je mozné bud’ jednorazovym
prispévkem vSech vlastnikil, coz miize byt v praxi nemozné, piipadné zajisténi Gveru
pro spolecenstvi. O financovani rozhoduje shromazdéni na své schizi potiebnou
vetsinou hlast. Pii Cerpani uvéru je tieba si také uvédomit skutecnost, ze krome splaceni
tohoto uvéru bude nutné i nadale spofit do fondu oprav na ptipadné dal§i nutné

opravy.®

% PRAZAK, Z. Spolecenstvi viastnikii jednotek: praktickd piirucka. 3. podstamné preprac. vyd. Praha:
Leges, 2010, str. 153-155

% Op. cit. sub. 34, str. 153-155

% DITMAROVA, M. Zajisténi ivéru spolecenstvi viastnikii jednotek poskytutého na ndklady spojené se

spravou domu. Pravni forum ¢&. 8/2012, str. 369
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Pokud vlastnik jednotky nehradi stanovené Castky spojené se spravou domu, je
spole€enstvi opravnéno dluznou ¢astku po vlastniku vymahat. Dle ustanoveni § 9a odst.
3 zakona o vlastnictvi byti vSak Ize vymahat pouze povinnost, jez stanovil piislusny
organ, je tedy tfeba disledn¢ dbat na rozvrzeni prav a povinnosti rtiznych organii
spolecenstvi. Usneseni piijaté vécné nepiislusSnym organem by muselo byt neplatné a
takovou neplatnost by soud v navazujicim fizeni jist¢é musel prohlasit. Pokud soud
pohledavku uzna a vyda rozhodnuti, pak na zéklad¢ tohoto pravomocného rozhodnuti
vznika dnem pravni moci vlastnikim jednotek zastavni pravo k jednotce povinného
vlastnika. Zde je na misté upozornit, Ze toto opravnéni ze zédkona nalezi pouze a jen
vlastnikim jednotek, nikoliv spolecenstvi vlastnikii jednotek. Proto navrh soudu
podavaji vlastnici sami a rozhodnuti soudu také sméfuje vaci nim. Toto opravnéni nelze
delegovat na spolecenstvi vlastnikli jednotek. Pfiznané zastavni pravo se nasledné
zapisuje do katastru nemovitosti formou ohlaseni, pfi¢emz toto ohlaseni miiZe jiz ucinit
také spoleCenstvi vlastnikii jednotek. ¥ Je potieba si uvédomit, Ze skutetnost, Ze
zastavni pravo vznika zaroven vSem jednotlivym vlastnikiim, bude obtizné dosahnout
vymazu takového =zastavniho prava, jez zaniklo splnénim, pravé pro mnohost

opravnénych subjekta.

Ptispivani vlastnikti na naklady spojené se spravou domu lze upravit také
dohodou, ktera nebude véazana na velikost spoluvlastnickych podilu ke spole¢nym
¢astem domu. Je vSak nutné, aby tato dohoda upravovala veskeré ptrispévky vSech ¢lenii
spoleCenstvi, Ize vSak urcit, Ze jen n€ktera ¢ast vlastnikt se bude fidit dohodou, zatimco
ostatni budou nadale piispivat dle vyie svych spoluvlastnickych podila.*® Dle JUDr.
Prazéka je tato dohoda zalozena na souhlasu vét$iny, nikoliv vSech ¢lent spolecenstvi,
jak by se dalo domnivat. Tento sviij nazor opira o § 139 ob¢anského zakoniku, ktery ve
svém druhém odstavci stanovi, Ze o hospodafeni se spoleCnou véci rozhoduji
spoluvlastnici, a to vétSinou pocitanou dle jejich spoluvlastnickych podilti. Obcansky
zakonik je vSak generdlnim pravnim pifedpisem, k némuz specidlnim pravnim
piedpisem je zakon o vlastnictvi bytu, jehoz pouziti ma piednost a upravuje-li

podminky odlisné od obcanského zadkoniku, pak se obCansky zédkonik nepouzije. Zakon

¥ OLIVOVA, K., KUBA, B. Byty a katastr nemovitosti. 8. aktualizované vydani podle stavu k 1. 12.
2008. Praha: Linde Praha, akciova spoleénost, 2008, str. 158

% KOCOUREK, Jiti. Byty, nebytové prostory, ndjem a viastnictvi bytii: soubor préavnich predpisii s
vykladem a judikaty, 5. vydani. Praha: Eurounion, 2002, str. 233
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o vlastnictvi byt pak upravuje odliSné rozhodovéani o spolecném domé ve vécech
ochranu. Ohledné rozvrzeni ndkladi na jednotlivé vlastniky vSak zakon o vlastnictvi
byth specialni kvorum nevyzaduje ani pii béZném hlasovani na schiizi, JUDr. Prazék se
proto domnivd, Ze se subsidiarné pouzije pravé toto ustanoveni ob&anského zakoniku.
Oporu svého tvrzeni nachazi v nespravedlinosti, kterd by mohla nastat, pokud by jeden
mensinovy vlastnik mohl zvratit rozhodnuti vétSiny vlastnikli, navic soudni ochrana, jez
je zadkonem poskytovana k ochrané zajmu jednotlivych vlastnikt je poskytovana pouze
k ochran¢ dilezitych zajmi, tudiz by proti takovému nepfijeti nebyla mozna soudni
ochrana, nebot’ by se nejednalo o ptehlasovani jednotlivého vlastnika.® Stejny postoj
zastava i Nejvyssi soud CR, kdy se piiklani k nazoru, Ze vytétovani nékladd provadéné
rovnomérné mezi vSemi vlastniky neni oproti vyuctovani dle podlahové plochy viici
vlastnikim nespravedlivé, ba pifimo ukazuje na skuteCnost, Ze neni jednoznacné
urcitelné, zda vlastnici vétsi jednotky o vétsi podlahové ploSe vyuzivaji vice spole¢né
prostory neZ vlastnici jednotek s mensi podlahovou plochou. Zaroven Nejvyssi soud CR
vyslovné upozoriiuje na svou ustalenou judikaturu, kdy dohodou ptedpokladanou dle §
15 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byt mlze byt i usneseni shromézdéni, pokud bylo
pfijato hlasovanim provedenym v souladu se zdkonem. Nejvyssi soud CR tedy dle své
judikatury zastava nazor, Ze prfijeti usneseni na schizi shromazdéni muze zménit
vyuctovani nakladl 1 pokud se na ném usneslo pouze tfi ¢tvrté vlastnikl, ¢ili kvorum
potiebné pro zménu stanov. Toto usneseni je tedy dostate¢né, dohoda vsech vlastniki

nenf vyzadovéna.*’

Formalni poZadavky takové dohody nejsou stanoveny, proto dohodou o tpraveé
prav a povinnosti vlastniki, jez jsou upraveny odchyln¢€ od zdkonné Upravy miize byt
dle judikatury Nejvyssiho soudu CR #adné piijaté usneseni shromazdéni spoledenstvi.
Pokud shromazdéni platné rozhodlo, je toto rozhodnuti dohodou ve smyslu zékonné

vV

(pravy, ktera nestanovi bliz$i formalni poZadavky dohody.**

¥ PRAZAK, Z. Spolecenstvi viasmikii jednotek: praktickd prirucka. 3. podstatné preprac. vyd. Praha:
Leges, 2010, str. 25 a nasl.

%0 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 3651/2009 ze dne 3.2.2011

* Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 1253/2006 ze dne 20. 3. 2007
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Zé&kon nestanovi postup, ktery nastava, pokud se shromazdéni neusnese o vysi
zaloh, zaroven vsak nevyluc€uje, aby rozhodlo usnesenim zpétné o vysi zaloh za obdobi
jiz uplynulé. Nemélo by se vSak jednat o uhradu vynalozenych nakladt nybrz pouze o
zpétné stanovené zalohy, které jsou v souladu se svym tcelovym uréenim a to thradou

, . , vr v s 42
nakladu spojenou se spravou domu v dalSich mésicich a letech.

Pokud spolecenstvi neobstara potiebné opravy tykajici se spole¢né nemovitosti,
pak je opravnén kazdy vlastnik k zajisténi takovych oprav, jedna se piedevsim o jeho
majetek. Proto pokud vlastnik na své ndklady provede opravu spolecnych casti domu,
muze jit o naklady, které mélo nést SVJ a budou se posuzovat dle § 454 obcanského
zédkoniku, pokud soud takové naklady uznd, je nadale véci spoleCenstvi jejich

roz(&tovani mezi jednotlivé vlastniky. *

Clenstvi ve spoleéenstvi zanika v souladu s ¢l. XV. vzorovych stanov pievodem
¢i prechodem vlastnického prava, imrtim ¢i zanikem c¢lena, zanikem jednotky, pfipadné
jinym zptisobem, ktery stanovi zakon o vlastnictvi byti. Zadny takovy dali divod

zéaniku Clenstvi vSak zakon dosud nedefinuje.

3. ORGANY SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK

3.1. Postaveni orgdnii spolecenstvi viastnikit jednotek

Ustfednim dokumentem spoleéenstvi, ktery upravuje piedev§im fadné fungovani
spolecenstvi vlastnikid jednotek, prava a povinnosti ¢lent a jeho organy jsou tak jako u
jinych pravnickych osob stanovy. Nutnost pfijeti stanov vznika shromazdéni vlastnikt
na své prvni schiizi, kterd se musi konat nejdéle do 60 dnii po vzniku spolecenstvi. Prvni
schuizi spolecenstvi svolava puvodni vlastnik budovy. Tato schiize se musi konat za
ucasti notare, ktery o jejim pribéhu, volbé a slozeni orgdnli spolecenstvi a schvalovani
stanov pofidi notaisky zapis, jehoz piilohu tvoii schvalené stanovy spole¢enstvi, které

jsou nasledné nedilnou ptilohou navrhu na zapis do rejstiiku spolecenstvi vlastnikti

*2 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu (:IR sp. zn. 28 Cdo 5010/2007 ze dne 14. 10. 2008
8 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 5330/2008 ze dne 19. 7. 2010
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jednotek a jako vetejny dokument jsou ukladany do sbirky listin, kde by mély byt volné

piistupné vefejnosti.

Stanovy obsahuji obligatorni nalezitosti stanovené v ustanoveni § 9 odst. 14
zédkona o vlastnictvi bytl, jimiz jsou sidlo spoleCenstvi a jeho ndzev, ktery musi
oznacovat oznaceni domu, pro ktery vzniklo, a musi v ném byt obsaZeno slovo
"spolecenstvi", predmét Cinnosti, kterym je sprava domu, organy spoleCenstvi, jejich
prava a povinnosti a zpusob jejich svolavani, prava a povinnosti ¢lenti spolecenstvi,
zpusob uhrady nakladd spojenych se spravou domu a zptisob nakladani s majetkem

spoleCenstvi.

Stanovy dale mohou obsahovat fakultativni nalezitosti, jimiz mize byt zfizeni
organizacnich fadu, jako napft. fadu domovniho, jednaciho, volebniho, pficemz stanovy

4

Fakultativni nalezitosti stanov usnadnuji fungovéani spolecenstvi, avS§ak musi byt v
souladu se zakonnymi ustanovenimi,. jevi se v8ak jako vhodnéjsi uprava s ohledem na
skutecnost, Ze pro zménu stanov je nutné potfebné kvorum, zménéné stanovy se
nasledné¢ musi zasilat rejstiikovému soudu a vnitini ptedpis ziistavd jen v dispozici

x . 44
spoleCenstvi.

Dokud se nekona schlize shromazdéni a nejsou piijaty stanovy spolecenstvi
vlastnikl jednotek, stejné jako v pfipad€, Ze stanovy pfijaty na schizi shroméazdéni
nejsou, fidi se pravni poméry spolecenstvi vlastniki jednotek vzorovymi stanovami
vydanymi nafizenim vlady ¢. 471/2004 Sb., ve znéni pozd&jSich piedpisi (dale jen
"vzorové stanovy"), jez bylo vydano v souladu s ustanovenim 8§ 9 odst. 10 zdkona o

vlastnictvi byti.

Z vySe uvedeného vyplyva nutnost pouZiti vzorovych stanov pro uvodni schizi
nove vzniklého spoleCenstvi vlastnikl jednotek, kdy jesté nejsou pfijaty vlastni stanovy
spoleCenstvi. S nekonanim ustavujici schlize shromdzdéni zdkon nespojuje zadné
sankce, naopak v ustanoveni § 10 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytu dokonce stanovi, Ze
nedodrzeni lhity konani této schiize neni divod pro neprovedeni zapisu do rejstiiku.

Vzorové stanovy se dale pouziji v ptipad¢, Ze shromazdénim pfijaté stanovy neobsahuji

4 HELESIC, F., Bydleni ve viastnim byté. 1. vydani. Praha: C. H. BECK, 2010, str. 95-96
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nékteré podstatné nalezitosti, jeZ jsou stanoveny ustanovenim § 9 odst. 14 z&kona o
vlastnictvi bytl, jednd se o sidlo a nazev spolecenstvi vlastnik jednotek, predmét
¢innosti, orgdny spoleCenstvi, prdva a povinnosti ¢lentl, zpisob uhrady nakladi a

zpusob nakladani s majetkem.

Na orgén lze nahliZet z dvou whli pohledu. Prvnim je formalné pravni znak,
ktery stanovi, Ze jako na organ musi pohlizet na tuto osobu ¢i seskupenim osob zédkon
nebo stanovy spoleCenstvi. Oproti tomu materidlné¢ pravnim znakem je pak jasné
stanoveny pocet ¢lenti, pficemz naplnéni tohoto znaku je mozné i rozpétim cisel Ci
pravidlem pro stanoveni poctu, dale urceni zda ¢leny orgdnu mohou byt pouze ¢lenové
spoleCenstvi, vymezené funkéni obdobi véetné moznosti ukonceni funkce, plisobnost

organu a povinnost jeho ¢lenti vykonavat funkci s péci fadného hospodéfe.45

Organy spolecenstvi nemohou sva prava a povinnosti spojené s rozhodovanim
ve vécech spravy prenést na tieti osobu, nebot’ by tim mohli omezit dispozici s vlastnim
spoluvlastnickym pravem. Kromé organt vSak mohou byt ve spolecenstvi ztizeny rizné
pomocné a poradni komise Ci vybory, které usnadni praci organti spolecenstvi naptiklad
tim, ze ptipravi podklady ke schiizim, opatfi odbornd vyjadieni. Tyto pomocné utvary
mohou byt zfizovany jako trvalé ¢i pouze ad hoc, nemaji vSak opravnéni rozhodovat o
zélezitostech spoleéenstvi, tudiz nemusi byt jejich zfizeni uvedeno ve stanovach, jedna
se o neformalni uUtvar spoleCenstvi, ktery v praxi nachdzi Casto své opodstatnéni.
Pozitivnim pfinosem téchto pomocnych utvarii je zaroven skutecnost, ze se timto
zpusobem muze aktivné zapojit do fungovani spoleCenstvi vétsi pocet vlastnikll, coz
pfispiva k snadnéjSimu pfistupu k informacim a rozhodovani o podstatnych

zéleZitostech.*®

4 HELESIC, F., Bydleni ve viastnim byté. 1. vydani. Praha: C. H. BECK, 2010, str. 128
* Op. cit. sub. 45, str. 130-131
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3.1.1. Shromazdéni

Zéakladnim a zaroven nejvy$$im organem spoleCenstvi vlastniki jednotek je dle
ustanoveni § 9 odst. 8 zakona o vlastnictvi byt shromazdéni vlastnikii jednotek (dale
jen "shromazdéni"), které je tvofeno vlastniky vSech jednotek v domé, pfiCemz
rozhodovani shromézdéni se fidi pfislusSnymi stanovami spolecenstvi. Shromézdéni ma
zasadni postaveni diky svému opravnéni zavazné rozhodovat o spoluvlastnictvi domu,
piijimé usneseni o nejdulezitéjSich veécech spoleCenstvi tykajicich se spravy domu,
pti¢emz si muze k rozhodovani vyhradit veSkeré zéleZitosti. Zakon o vlastnictvi bytd
vyslovné nestanovi piisobnost shroméazdéni, stanovi jen okruh zalezitosti pii kterych je
potiebné dosahnout urcitého kvora hlast. Zaroven vSak stanovi, ze vybor rozhoduje o
zalezitostech, které si shromazdéni nevyhradilo pro sebe, tudiz je zifejmé, Ze Gpravu
pusobnosti nechavd predev§im na stanoviach jednotlivych spolecenstvi. Vzorové
stanovy pak upravuji ptisobnost shromazdéni velmi Siroce v €l. VII odst. 3, kde opét

zduraznuji moznost vyhradit si k rozhodovani jakoukoliv zaleZitost.

Shromazdéni si dle zakonné Gpravy voli statutarni organ spolecenstvi vlastniki
jednotek, jimz je vybor spoleCenstvi ¢i povéfeny vlastnik, ktefi budou jménem
spolecenstvi ve svém funkénim obdobi jednat, pfipadné si mlze zvolit dalsi organy
Vv souladu se stanovami spolecenstvi, napf. kontrolni organ. Zvoleni organt spolecenstvi
neni bezprostiedné nutné, s nezvolenim nejsou spojeny Zadne sankce a pokud nejsou
zvoleny organy spoleéenstvi ¢i se nesejde shromazdéni, plni v souladu s ustanovenim §
9 odst. 9 zakona o vlastnictvi byta funkci organd spolecenstvi vlastnik, jehoz
spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu ¢ini nejméné jednu polovinu, jinak

vlastnici jednotek, ktefi se stali ¢leny spolecenstvi dnem jeho vzniku.

Statutdrnim organem spolecenstvi vlastnikii jednotek muize byt jmenovana i
pravnicka osoba, nebot’ zakon o vlastnictvi bytl nestanovi jednozna¢né pozadavky
ucasti v organech, Casto se tak déje v situacich, kdy druZzstvo nadale vlastni jednotky v
domeé a vykonava tak spravu domu ve funkci povéreného vlastnika, problematické je, Ze
zdkonodarce opomenul v zakoné uvést, kdo za pravnickou osobu, jez je Clenem

statutdrniho organu tuto funkci vykonava. Opaéné situaci hodnoti vzorové stanovy,
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které stanovi, Ze statutdrnim organem muze byt naopak pouze fyzicka osoba, pficemz
je-li pravnickd osoba ¢lenem spoledenstvi mize byt do funkce ¢lena vyboru ¢i
poveéteného vlastnika zvolena pouze osoba pravnickou osobou povéiena, pripadné jeji
statutarni organ. Do rejstiiku spolecenstvi vlastnikii jednotek, se pak bude zapisovat

takto povéfena fyzicka osoba.*’

Na prvni schiizi shromazdéni se vyhotovi dle ustanoveni § 10 odst. 2 pism. c)
zapis ze schtize ve form¢ notarského zapisu, ktery je nedilnou pfilohou navrhu na zapis
spoleCenstvi do rejstiiku spolecenstvi vlastnikti jednotek. Tento notaisky zapis musi
obsahovat schvélené stanovy, v nichz byly zvoleny organy spoleCenstvi a zaroven
jména povéfeného vlastnika ¢i ¢lent vyboru. Opomenuta nesmi byt ani listina
pritomnych, jakozto obligatorni soucast vSech zapisi ze schiize shromdazdéni. Tuto
ustavovaci schlizi spolecenstvi zakon o vlastnictvi bytu ptili§ neupravuje, analogicky se

tak vyuziji ustanoveni tykajici se fddnych schiizi dle vzorovych stanov.

Rozhodnuti pfijaté shromazdénim spoleCenstvi je zavazné jako celek, tudiz pro
vSechny Cleny spoleCenstvi, 1 pro piehlasované Cleny, byly-1i splnény podminky pftijeti

takového rozhodnuti.

Piehlasovany vlastnik se muze v souladu s ustanovenim § 11 odst. 3 zakona o
vlastnictvi byt obratit na soud, aby rozhodl o neplatnosti pfijatého usneseni, piicemz
piehlasovanym vlastnikem se rozumi i takovy vlastnik, jenz nebyl na schizi
shromazdéni fadné pozvan, tj. nebyla mu doruena pozvanka, proto nebyl takoveé
schlize ucasten. Soud muze nasledné vyslovit neplatnost takto pfijat¢ho usneseni. 48
Obdobn¢ soud rozhodne i v piipadé, ze se shromazdéni v pfimérené dobé neseslo,

ackoliv vlastnik o toto jednani statutarni organ spolecenstvi pozadal.*

3.1.2. Povéreny vlastnik a vybor spolecenstvi vlastnikt jednotek

" DITMAROVA, M. Statutdrni organ spolecenstvi viastnikii jednotek - co v zakoné nenalezneme. Acta
TIuridica Olomucensis ¢. 1/2010, str. 117 — 128

*8 Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7 Cmo 188/2009 ze dne 3. 12. 2009

# Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 5216/2007 ze dne 14.5.2008
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Vybor spolecenstvi piipadné povéieny vlastnik je vykonnym organem, ktery ma
postaveni obdobné statutarnimu orgdnu v jinych prévnickych osobéach. Povéieny
vlastnik vykonadva funkci jakozto organ monokraticky, kdy veskera pusobnost i
pravomoc je soustfedéna v rukou jediného cloveéka, oproti tomu vybor spoleCenstvi je
orgdnem kolegidlnim. V jeho pusobnosti jakozto vykonného organu spolecenstvi je
predev§im vykon usneseni piijatych shromazdénim, jeho pravni postaveni ve
spoleCenstvi je vymezeno generalni klauzuli v ustanoveni 8§ 9 odst. 11 zakona o
vlastnictvi bytd, ktery stanovi, Ze jeho povinnosti je rozhodovani o vécech spojenych se
spravou domu, pokud si rozhodovani v téchto vécech nevyhradi shromdzdéni ve
stanovach pro sebe. Pravé shromazdéni si voli povéfeného vlastnika ¢i vybor z fad

svych ¢lent, stejné jako si ve stanovach upravuje vlastni ptusobnost.

Clenstvi ve voleném organu spoledenstvi je zavazkem osobni povahy a ¢len se
tak nesmi na rozdil od schiize shromazdéni nechat zastoupit jinym clenem spolecenstvi.
Hlasovani na schiizich volenych orgdnti miize byt upraveno stanovami, které mohou
urcovat odliSny pomér hlasti dle funkce ve voleném organu, obvykle vSak mivaji

vSichni ¢lenové volenych organti jeden hlas.

Vztah mezi ¢lenem vykonného organu a spoleCenstvim je vztahem smluvnim,
Casto zalozenym usnesenim shromazdéni. Nejedna se v3ak o smlouvu obchodnépravni
ani smlouvu pracovni, nejblize se zda byt smlouva piikazni dle ustanoveni § 724
obCanského zakoniku. Statutdrni organ pak za spoleCenstvi miize uzaviit piipadnou
smlouvu o sprave, kterou bude vykonavat odpovédnéa osoba s patficnymi znalostmi a
dobrou orientaci v oblasti bytového prava. Pfenést na spravce vSak neni mozZno
odpovédnost ¢lenti statutarniho organu.®® V soucasné dob& je velmi Gasto uzavirdna
spolecenstvim smlouva o spravé domu se spravcem, ktery je teti osobou, neni tak
Clenem spolecenstvi, vykon této Cinnosti je hrazenou sluzbou, kterou hradi vlastnici
prostiednictvim Uhrady ndkladl na spravu domu. tuto smlouvu upravuji vzorové
stanovy pfipadné pfijaté stanovy spolecenstvi, ve kterych je stanoven rozsah opravnéni

spravce ve vztahu ke spravé domu.

¥ DITMAROVA, M. Statutéirni orgdn spolecenstvi viastnikii jednotek - co v zdkoné nenalezneme. Acta
Turidica Olomucensis ¢. 1/2010, str. 117 — 128
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Co se tyCe vybéru osoby, kterd bude vykondvat funkci statutdrniho organu
spolecenstvi, zdkon nestanovi Zadné pozadavky na ¢lena tohoto organu, lze v§ak obecné
dovozovat pravé z postaveni vykonného organu, Ze jeho ¢lenem, jez bude za
spolecenstvi jednat, musi byt osoba zpiisobild k pravnim tkoniim. AZ vzorové stanovy
upravuji zakladni pozadavky na ¢lena organu, kterym musi byt fyzicka osoba star$i 18
let, zpisobild k pravnim ukontim, kterd je ¢lenem spolecenstvi nebo zmocnénym
zastupcem pravnické osoby, jez je Clenem spoleCenstvi. Co se tyce kvalifikac¢nich
pozadavku, pak zadné v pravnich pfedpisech stanovené nejsou, vzhledem
K pravomocem statutarniho organu spolecenstvi je vSak na misté, aby osoba volena do
této funkce méla piehled o pravnim postaveni a fungovani spoleCenstvi, stejné jako
zdjem o zodpoveédny a spolehlivy vykon této funkce, v praxi se Casto stavd, ze do
funkce je volena osoba, jez vykonava spravu domu, pecuje o stav budovy ¢i je

domovnim davérnikem.

Podminky pro zvoleni ¢lena voleného orgénu spolecCenstvi lze upravit ve
stanovach nad zadkonny ramec, ktery je v upravé velmi skoupy. K doplnéni takovych
podminek do stanov spoleCenstvi je tieba tfictvrtinové vétSiny hlast. Zvolenim vznika
pravni vztah mezi spoleCenstvim a ¢lenem voleného organu, né¢ néz by mohla byt
vztazena Uprava piikazni smlouvy. Tento smluvni vztah také zaklad4 odpovédnost ¢lena

oranu a to dle ob&anského, spravniho i trestniho prava.®

Vzorové stanovy dale stanovi, ze vykon funkce v organu spolecenstvi je
zavazkem osobni povahy a nelze se pii vykonu své funkce nechat zastoupit., zaroven
také stanovi podminky volitelnosti ¢lena organu, které zakon neupravuje. Lze tak
ziejmée usuzovat, Ze zadkon nevylucuje, aby ¢lenem orgénu byla pravnicka osoba, resp.
osoba zmocnéné pravnickou osobou, ktera za ni bude jednat, nebot’ pozadavek fyzické
osoby je stanoven pravé jen vzorovymi stanovami. V pfipadé, Ze by stanovy
spoleCenstvi ur¢ovaly jako podminku ¢lenstvi ve voleném orgdnu spolecenstvi, ze takto
voleny ¢len miuze byt vyluéné fyzicka osoba, bylo by toto ustanoveni pro rozpor se

zakonem neplatné. >

>l DITMAROVA, M. Aktualni otazky platné pravni Gpravy statutarniho organu spolecenstvi viastnikii
jednotek. Pravni forum ¢. 6/2010, str. 283 — 289
%2 Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7 Cmo 323/2011 ze dne 8. 9. 2011
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Z dikce z&kona vyvstava otazka, zda ¢len vyboru, jakoZto statutarniho organu,
musi byt ¢lenem spolecenstvi. Zakon takovy pozadavek nedefinuje, a¢ vzorové stanovy
hovoii o nutnosti ¢lenstvi ve spoleCenstvi nebo alespoit zmocnéni, v piipadé ze Clenem
je pravnicka osoba. Vyznamni Cesti pravnici se vSak ohledné této otazky déli do dvou
skupin, kdy jedna zastava nazor, Ze je-li stanovena podminky ¢lenstvi u povéteného
vlastnika, pak by tdZ podminka méla platit také pro ¢leny vyboru, druha skupina pak
zastava nazor, ze pokud by zdkonodarce takovy tmysl mél, jist¢ by ho promitl do
zakonne Upravy, nikoliv jen do vzorovych stanov, jejichz pouZiti je dispozitivni a
pfijetim vlastnich stanov spoleCenstvi muze byt pouziti vylouceno. Zaroven také
odkazuji na skutecnost, Ze vzorové stanovy vyslovné odkazuji na moznost, aby ¢lenem
voleného organu byla fyzickd osoba, jez neni Clenem spolecCenstvi jestlize k tomu byla
zmocnéna pravnickou osobou a naopak, pravnicka osoba, jez je Clenem je z Gcasti ve
voleném organu vyloudena.®® Osobné se pfiklanim k druhé variant&, kdy se domnivam,
ze je vhodnéjsi, aby c¢leny vyboru byl byt i ndjemce €i prosty uzivatel bytu nez sice
vlastnik, avSak bez zajmu o spravu domu. Zvoleni je vZdy na Gvaze shromazdéni, které
si podminku ¢lenstvi mlize upravit ve stanovach d domnivam se tak, ze oni sami jsou
schopni rozpoznat, zda z4jemce o funkci ¢lena vyboru, byt ndjemce ma opravdovy

zajem o tuto funkci a bude ji vykonavat dle predstav vétSiny ¢lend.

Jelikoz vybor spolecenstvi, ¢i povéfeny vlastnik maji postaveni statutdrniho
organu, kdy navenek za spoleCenstvi jednaji, je zaddouci upravit jejich pravomoci a
pusobnost ptfedevS§im s ohledem na skute¢nost, Ze neni-li jejich vymezeni blize
upraveno, mohli by =zavazat spoleCenstvi do budoucna k vysokym castkdm za
poskytnuté dodavatelské sluzby. Je proto na misté urcit pfesné vymezeni pravomoci
vcetné naklddani se spoleCnymi finan¢nimi prostiedky s nimiz muazou nakladat pti
zabezpeceni spravy domu bez souhlasu shromazdéni. I pfes nepohodlnost svolavani
shromazdéni kvili zdanlivé malym opravam je lepsi, pokud vlastnici vénuji sviij Cas
rozhodovani o spolecném majetku, nez nasledna uhrada ptipadné vzniklych dluht. Na
druhou stranu vybor ¢i povéreny vlastnik odvozuji své postaveni od shromazdéni, jehoz

rozhodnuti maji vykonavat a m¢li by tak mit urcité pravomoci a volnost v rozhodovani

3 DITMAROVA, M. Statutéirni orgdn spolecenstvi viastnikii jednotek - co v zdkoné nenalezneme. Acta
luridica Olomucensis ¢. 1/2010, str. 117 — 128
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o menSich opravach ¢i Upravach spole¢ného majetku, nebot’ nevykonavaji vylozené

spravcovskou funkci.

Na zakladé civilnépravni zasady, Ze co neni zakonem zakazano, je dovoleno, lze
upravit fungovani vyboru ve stanovach dle potieb a pozadavkl piislusného
spoleCenstvi. Je mozné urcit rozsah pravomoci a ptisobnosti jednotlivych ¢lent vyboru
napiiklad dle jejich funkci do nichz byli jmenovéani. Déle je mozné urcit frekvenci
schlizi vyboru a povinnosti vii¢i shroméazdéni, napiiklad predkladani pravidelnych zprav
0 stavu domu. Je v zajmu vSech jednotlivych vlastnikid, aby v piipadé kdy zakon
stanovi, ze konani schlize shromazdéni jednou ro¢né je dostatecné, nezanedbali péci o
spole¢ny majetek a nesvéfili presptiliSnou diveéru ve zvoleny organ, to plati predevsim
ve spolecenstvich, které jsou velmi rozséhlé a ¢lenové spoleCenstvi se navzajem témert

ani neznaji.

Za vykon funkce muize byt shromdzdénim schvalena odména, tuto moznost
pravni uprava nevylucuje, ale ani ji vyslovné nestanovi. Odména mize byt rozdilna dle
funkci, jez ¢len ve voleném orgdnu zastava, predseda ma rozhodné vice pravomoci a
odpovédnosti nez ftadovy cClen, tudiz odména bude ziejmé vysSi, stejné tak
mistoptfedseda ¢ini pisemné pravni tkony spolu s ptedsedou, proto jeho odména bude
obvykle vys$si nezZ odména ¢lena. Ocenovano je vSak nejenom jedndni, ale také ptiprava
podkladi, organizace schiizi, zajisStovani provadéni ptijatych usneseni apod. Lze uzaviit
s ¢lenem spolecenstvi i smlouvu ¢i dohodu upravenou zakonikem préce, a to v pripadé¢,
ze pro spolecenstvi vykondvaji ¢innost nezavisle na svém plisobeni ve voleném organu,
napf. u&etnictvi & stavebni dozor.>® Naklady na Ginnost organi spoledenstvi vlastnikil
jednotek se povazuji za ndklady spolecenstvi spojené se spravou domu a jsou tedy

hrazeny dle rozhodnuti shromazdéni.

Funkce, kterou zvoleny c¢len zastavd ve vyboru spoleCenstvi mu zanika
znovuzvolenim, nebot’ dojde k zaniku puvodniho ¢lenstvi ve vyboru snimz je tato

funkce spojena, je tak nutné op&tovné tohoto &lena zvolit do pozadované funkce.>

* NOVAKOVA, H. Rddce clena spolecenstvi viastnikii jednotek: se vzory potiebnych pisemnosti. 3. vyd.,
aktualiz. a dopl. Praha: BOVA POLYGON, 2007, str. 94-95
% Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7 Cmo 67/2010 ze dne 29. 12. 2010
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Zakonna uprava nedostate¢né upravuje situaci, kdy uplyne funkéni obdobi ¢lent
vyboru ¢i povéfeného vlastnika a zaroven neni zvolen vybor ¢i povéfeny vlastnik novy.
Je zde otdzkou, zda se vtomto piipadé uplatni ustanoveni § 9 odst. 9 zakona o
vlastnictvi bytl, ktery upravuje situaci, kdy se shromazdéni k volbé organa nesejde ¢i
organy na schiizi nejsou zvoleny, ¢i se lze domnivat, jak tvrdi napt. JUDr. Prazék, ze
dosavadni ¢lenové vyboru i na dale vykonavaji svou ¢innost nebot’ zdkon nestanovi, ze
zénikem funkc¢niho obdobi zanika také funkce. Domniva se, Ze pravni zdjem na fadném
chodu spolecenstvi i po skonceni funk¢éniho obdobi je vyznamnéjsi nez piipadny
neplatny pravni tkon u¢inény &lenem vykonného organu po skonéeni jeho funkce. *°
Osobné se vSak priklanim k varianté, ze je pravé povinnosti shroméazdéni zajistit fadny
vykon funkce vykonného organu a je nutné tak po skonceni funkéniho obdobi jmenovat

novy organ ¢i potvrdit stavajici organ ve funkci, nebot’ je to v zajmu vSech vlastnikd.

3.2. Ustanovovdani orgdnii spolecCenstvi vlastnikii jednotek

Shromazdéni je organem spolecenstvi, ktery vznikd ze zakona a tvofi jej vSichni
vlastnici jednotek v domé. Vykonné orgéany spolecenstvi vlastniki jednotek jsou voleny
shromazdénim spolecenstvi vlastnika jednotek, jeZ rozhoduje o typu orgéanu, zda zvoli
byt lepsi variantou s ohledem na skute¢nost, ze spoleCenstvi vlastnikii jednotek je
obvykle tvofeno neznamymi lidmi. V praxi se nékdy ukazuje velmi obtiznym zvolit
tficlenny vybor, nebot’ nastavaji situace, kdy funkci nechce vykonavat nikdo ptipadné
mén¢ nez 4 ¢lenové. V pripadech, kdy je problematické zvolit byt” jediného povéfeného
vlastnika, je nejspiSe vhodné uplatnit ekonomické prostiedky spolecenstvi, které mohou
pomoci ke zvoleni, naproti tomu se tak ale mlze stat ze takto zvolena osoba nebude

vykonavat funkci zodpovédné, ale pouze s vidinou finan¢niho ohodnoceni.

Clenové vyboru ¢i povéteny vlastnik jsou voleni na schlizi shromazdéni, pokud
jsou pfitomni vlastnici majici vétSinu hlast dle velikosti spoluvlastnickych podili.

zakonna Uprava vsak stanovi, ze ke zvoleni je potfeba nadpolovi¢ni vétSina hlasii vSech

% PRAZAK, Z. Spolecenstvi viastnikii jednotek: praktickd piirucka. 3. podstamné preprac. vyd. Praha:
Leges, 2010, str. 139-140
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vlastnik, nejen téch ptitomnych na schizi, tudiz bude nutné peclivé vypocitat hlasy
jednotlivych piitomnych vlastnikd. Ke kontrole pak dochéazi pifi zapisu vyboru c¢i
povéteného vlastnika do rejstifku spoleCenstvi vlastniki jednotek dle listiny

pritomnych, jez je ptilohou zapisu.

Povéfeny vlastnik ¢i ¢len vyboru je volen na funkéni obdobi urcené ve
stanovach spolecenstvi, pfi¢emz vzorové stanovy urcuji funkéni obdobi pétileté, coz je i
maximalni mozna délka stanovena zakonem. Je nutné vSak upozornit, Ze zakon stanovi
max. dobu funkéniho obdobi vyboru, nelze tedy usuzovat, ze kazdému ¢lenu vyboru
bézi samostatné funkéni obdobi a kon¢i kazdému rtizné, funkéni obdobi se nevztahuje k
osobé &lena vyboru, nybrz k celému organu.®’ Zaroven viak zakon nezakazuje op&tovné
zvoleni do funkce. Nezvolenim nového Clena ¢i povéfené¢ho vlastnika vSak automaticky
nepokracuje ve funkci stavajici ¢len ¢i povéreny vlastnik, je zde nutné znovuzvoleni
pfipadné zvoleni novych ¢lent, avsak opét je nutné dodrzet potfebnou nadpoloviéni

vétsinu vSech ¢lent spoleCenstvi vlastniki jednotek.

Podle vzorovych stanov neni nutné, aby shromazdéni nejprve hlasovalo o volbé
vyboru a nasledné o volbé poveteného vlastnika, dle dikce zakona se vSak zda vhodné,
aby shromdzdéni zacalo s volbou pravé vyboru, nebot” volbu povéreného vlastnika
zékon stanovi, Ze jej shromadzdéni poveri, pokud neni zvolen vybor. Vybor spolecenstvi
jakozto kolektivni organ by mohl byt zarukou zachovani spravedlnosti a fadného
posouzeni zalezZitosti spolecenstvi, snaze také ziejm¢ miZe realizovat piijata usneseni
shromazdéni.*®

Je 1i zvolen vybor spoleCenstvi, pak je zdkonnou povinnosti, aby mél minimalné
3 ¢leny. Neni stanoveno, zda mé organ tvofit lichy pocet osob, zdkon stanovi pouze
minimalni pocet Clenl, avSak vzhledem k procesu schvalovani, kdy se rozhoduje
prostou vétSinou, je to vhodné feSeni, ptipadné by bylo vhodné, aby stanovy v ptipadé
zvoleni sudého poctu ¢lenil vyboru urcily specificky zptisob hlasovéni, aby nedochazelo
k nemoznosti ucinit rozhodnuti. Vybor ze svého stfedu voli pfedsedu a mistopiedsedu

vyboru. Zakon jiz déale neupravuje, zda volba probihd na schiizi shromazdéni ¢i zda

 NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T. a kol. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr. 4., doplnéné a
prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, 114 s.
58 HELESIC, F., Bydleni ve viastnim byté. 1. vydani. Praha: C. H. BECK, 2010, str. 162
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pfedseda piipadné mistopfedseda budou voleni na schtizi vyboru. Je vhodné tuto volbu
upravit ve stanovach spolecenstvi, aby nedochézelo k rozporiim, nebot’ funkce predsedy
méa neopomenutelny vliv, kdy zakon stanovi v ustanoveni § 9 odst. 13 zakona o
vlastnictvi bytu, zZe navenek jedna za spolecCenstvi praveé predseda, to se vSak jiz netyka
pisemnych ukont, které ¢ini spolecn¢ s mistopiedsedou. Nezvoleni ¢lenit vyboru do
funkci by tak opét znamenalo nemoznost jednat za spoleCenstvi navenek. Je vSak také
mozné, aby si rozhodovani o funkcich ve vyboru vyhradilo shromézdéni stanovami
spoleCenstvi pro sebe, naptiklad tim, ze funkce ur¢i soucasné s volbou ¢lenti organti na
schizi shromazdéni. Predseda volenych organti ma pak mimo vySe uvedené také
postaveni ptedsedajiciho schlize tohoto organu, tzn. svolani, fizeni schiize, odpovédnost

za zapis z jednani voleného organu.

Funkéni obdobi ¢lenti volenych organt je dle vzorovych stanov pétileté, jak jiz
bylo zminéno, avSak zdkonny pozadavek tik4, Ze nesmi presdhnout pét let, pficemz
zakon jakozto pravni predpis vysSi pravni sily ma ptfednost pfed nafizenim vlady,
kterym se vydavaji vzorové stanovy. Lze se domnivat, Ze stanoveni pétilet¢ lhuty ve
vzorovych stanovach bylo z divodu, ze krat$i doba funkéniho obdobi miize zpiisobovat
nejistotu spolecenstvi, kdy nové zvoleny organ potfebuje dostatecné¢ dlouhou dobu na
prevzeti véci a zapracovani se do systematiky organu. Zakon blize neurcuje ani
moznosti ukonceni vykonu funkce vyjma uplynuti doby. Vzorové stanovy vsak v ¢l. VI
odst. 8 umoznuji odstoupeni z funkce, odvolani ¢i ukonceni zénikem Clenstvi ve
spoleCenstvi. Odstoupeni z funkce pak povéfeny vlastnik dorucuje shromazdéni,
zatimco Clen vyboru pouze vyboru, jakozto organu spolecenstvi, pficemz stejné jako u
jinych pravnickych osob funkce kon¢i dnem , kdy bylo odstoupeni z funkce projednano
prislusnym organem, nejpozdéji vSak do 30 dnii od doruceni vyboru, resp. do 60 dni od
doruceni shromazdéni. Delsi lhlita u projednéni shromazdénim je zde ziejmé z divodu

obtizného svolani shromézdéni oproti schiizi vyboru.

V nékterych pfipadech je nutné pfijmout stanovy vlastni i z pohledu organt
spolecenstvi, kdy mohou ojedin€le nastat ptipady, ze neni mozné naplnit podminky
Clenstvi v organu, muze se tak jednat napt. o bytovy dim, kdy bytové jednotky jsou

rozdéleny mezi rodinné piislusniky v fad¢ piimé, pticemz vzorové stanovy vylucuji v
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¢l. VI odst. 3 ustanoveni vyboru v takovémto piipadé, tudiz v uvahu by piipadala pouze

volba povéteného vlastnika.

Pti volbé Clent volenych orgdnt se zde nabizi moznost volby nahradnika, kteti
pak automaticky nastoupi do funkce po ukonceni funkce ptivodnich volenych clent,
kdy neni nutné, aby se znovu svolavalo shroméazdéni a novou volbu ¢lent projednévalo,
vhodné je zvolit rovnou funkce zvolenych nahradnikt, v ptipadé, Ze volbu do funkce

provadi shromdzdéni a ne pfimo vybor spolecenstvi.

V piipadé, Ze spoleCenstvi jedna za vlastniky ohledné spole¢nych ¢asti domu,
mize byt takové jednani omezenim jednani jednotlivych vlastnikl, nebot’ tito pak

nemohou uplatiiovat samostatna prava v tomté fizeni.”®

Nekteti autofi se domnivaji, ze ustanoveni § 9 odst. 9 zakona o vlastnictvi byt o
vykonu funkce organu vlastnikem s nadpolovi¢ni vétSinou hlast, pfipadné vlastniky,
ktefi byli vlastniky ke dni vzniku spoleCenstvi, nelze uplatnit v piipadé, ze nebylo
svolano prvni shromazdéni. Podle této teorie statutarni organ dosud platné nebyl zvolen,
pii¢emz volba prozatim ani neprobéhla, neni, kdo by ho vykonaval a z dikce zakona o
vlastnictvi byti podle nich nelze dovozovat opravnéni jinych subjektd jednat jako
statutarni organ.®® Domnivam se viak, Ze tento vyklad neni jednoznainy, lze se
domnivat, Ze pravé takovéto situace by mél upravovat zékon o vlastnictvi bytd, nebot’
spoleCenstvi jako pravnicka osoba vznikd ze z&kona, pak neni mozné, aby tato osoba

nemohla jednat az do své prvé schiize.

3.3. Rozhodovani organii spolecenstvi viastnikii jednotek

Ackoliv Uprava spoleCenstvi je upravou obCanskopravni nelze nez se priklonit
k nazoru, ze pro rozhodovani spoleCenstvi prostiednictvim schlize shromazdéni by se
v zalezitostech, které zakon o vlastnictvi bytd neupravuje mohla pouZit ustanoveni

obchodniho zakoniku o konani valnych hromad jinych pravnickych osob. Dulezitym

* Rozhodnuti Nejvy3siho Spravniho Soudu sp. zn. 1 As 38/2011 ze dne 22.6.2011
0 PRAZAK, Z. Spolecenstvi viastnikii jednotek: praktickd piirucka. 3. podstané preprac. vyd. Praha:
Leges, 2010, str. 94
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judikatem v této oblasti je rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, které fika, e jednani
ucinénd shromazdénim nejsou pravnim uvkonem, tim miZze byt pouze jednani
vykonného organu, jeZ je piimo zékonem k takovému jednani zmocnén.®! Postaveni
vykonného organu spolecenstvi vlastnikti je v tomto obdobné, nebot’ zakon o vlastnictvi
vyslovné stanovi, Ze spoleCenstvi jednd svym statutdrnim organem, ktery také dale
definuje, pficemz lze dovodit, ze rozhodnuti shromazdéni je pouze podkladem pro

takovy vykon, jez je nasledné pravnim tkonem ve vztahu k tfetim osobam.

3.3.1. Svolani schiize organu spolecenstvi vlastniki jenotek

Shromazdéni se musi dle zdkona o vlastnictvi byttt schdzet minimaln¢ jednou za
rok, odliSnou frekvenci mohou stanovit stanovy spoleCenstvi. Povinnost svolat
shromazdéni ma statutdrni orgédn, v piipad¢ prvni schlize pak ptivodni vlastnik. Tuto
moznost vSak zdkon dava zaroven i vlastnikim, pokud splni podminku, ze svolat
shromdzdéni mizou vlastnici, jez maji minimaln¢ jednu Ctvrtinu hlasti. Kazdoro¢ni
schlize shromazdéni, pii niz dochéazi k projednéni ucetnich dokumentt, vCetné ucetni
zaveérky a vyro¢ni zpravy, piipadné k stanoveni zalohovych plateb ¢lenti spolecenstvi na
pristi rok se obvykle nazyva vyro¢ni schiizi. Zapisy zjednani schiize by mély byt
zakladany ve Sbirce listin pfislusného rejstiikového soudu, kam se zakladaji
Vv elektronické podobé pro moznost online zveiejnéni, coz se jevi byt nejlepSim

piistupem pro vSechny ¢leny spolecenstvi.

Zakon o vlastnictvi byt se vyslovné nezmifluje o postupu pii svolavani
shromazdéni, pro prvni schiizi shromazdéni se tak pouzije ¢l. VII odst. 8 vzorovych
stanov, jez nafizuje doruceni pisemné pozvanky a jeji soucasné vyvéseni alesponi 15 dni
pred konanim schiize. Dorucenim se zfejm¢ rozumi odeslani posStovni zasilky,
vyvéSenim pak ziejmé zvefejnéni v prostordch domu, jehoZ se schiize tyka. V pozvance
musi byt uvedeno datum, hodina, misto konani, program jednani a misto, kde se lze

seznamit s podklady schiize, nejsou-li k pozvance ptipojeny.

Pozvanka by méla byt co nejvice konkrétni a méla by byt vyvéSena ptipadné

dorucena v souladu se stanovami spolecenstvi, tento zakonny pozadavek ma zasadni

%1 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu v CR sp. zn. 1 Odon 88/97 ze dne 17. 12. 1997
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vyznam pro ptipadny nasledny soudni spor vedeny proti rozhodnuti shromazdéni,
pfi¢emz soud bude jako prvni zkoumat podminky a zplisob svolani schiize, na niz bylo
piijato dotCené usneseni. Dulezitd je 1 formulace pozvéanky, nebot’ tato obsahuje
program jednani. pii neurcitosti hrozi opét podani ndvrhu na rozhodnuti soudu, nebot’
pod obecnym pojmem programu se muze skryt moznost pokusu o obejiti

spolurozhodovani a ur&itymi vlastniky. %

Podklady pro jednani shromazdéni ptipravuje obvykle svolavatel schuze,
piipadné jeho pomocny tutvar, tyto podklady by mély byt jednotlivym vlastnikiim
zptistupnény k nahlédnuti pfed kondnim schtize, aby si mohli projednavané skute¢nosti
pfedem ovéfit piipadné pfipravit dotazy ¢i vyjadieni. Ptipadné vzniklé naklady na
piipravu ¢i konani schlize naptf. pronajmuti prostoru ke konéni schlize hradi
spolecenstvi jako naklad spojeny se spravou domu. Pokud svolavatel svold schiizi
shromazdéni, ktera se jevi ostatnim ¢lentim spolecenstvi neopodstatnénou a odmitnou-li
o programu takové schiize jednat, pak by bylo spravedlivé, aby takto vzniklé naklady
hradil svolavatel schlize, zdkon o vlastnictvi se vSak o takové moznosti nezminuje,

proto bude nejspise predmétem Upravy ve stanovach spole(:enstvi.63

Jelikoz UcCast na schiizi shromédzdéni je podminéna vlastnickym pravem
k jednotce v dom¢, domnivam se, ze je povinnosti svolavatele, ktery je zaroven
predsedajicim schlize a odpovida tak za fadny pribéh a platnost pfijatych rozhodnuti,
aby ke dni konani schiize ovéfil, zda vSichni ucastnici schlize jsou ke dni kondni této
schlize zaroven vlastniky jednotek, coz Ize snadno ovéfit pies elektronicky pristup do
katastru nemovitosti, ktery je bezplatny, eviduje vlastnické prdvo a zvefejnuje i
vkladova fizeni v piipad¢, ze by jednotka byla pravé ptrevadéna, nebo lze dovodit, Ze pii
ovéfeni totoznosti a zjistovani opravnéni vlastnika k iCasti na schiizi a hlasovani by
mohl poZadovat doloZeni vypisu z katastru nemovitosti pfimo po osob¢, ktera o sobé

prohlasuje, Ze je vlastnikem nemovitosti.

Ucast na schizi shromézdéni je osobnim pravem vlastnika jednotky, sama o

sob¢ vSak neni pravnim tkonem, tim je pouze hlasovani na takové schiizi, nelze proto

%2 PRAZAK, Z. Spolecenstvi viasmikii jednotek: praktickd prirucka. 3. podstatné preprac. vyd. Praha:
Leges, 2010, str. 106-107
63 HELESIC, F., Bydleni ve viastnim byté. 1. vydani. Praha: C. H. BECK, 2010, str. 136
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ze zakonné Gpravy dovozovat pravo vlastnika nechat se na schuizi zastoupit, jelikoz pIné
moc k Gcasti na schtizi shromazdéni neni plnou moci k pravnimu ukonu ve smyslu § 31
odst. 1 obcCanského zakoniku. Nicméné¢ pokud stanovy spoleCenstvi tuto moznost
vyslovné ptipousti, pak tomuto zastupovani nic nebrani, nebot’ v ustanoveni § 9 odst. 14
pism. d) zékona o vlastnictvi byt je vyslovné stanovena moznost spoleéenstvi upravit
prava a povinnosti svych &lend.*

PInd moc ud€lena zmocnénci k zastoupeni zmocnitele na schlizi shromazdéni je
tak plnou moci sui generis, na niZ se nevztahuji ustanoveni obc¢anského zakoniku, nebot’
opraviiuje zmocnéncem k jinému jednani nez jsou pravni tkony. Zcela nedostacujici je
generalni plna moc, nebot’ je zda pozadavek urcitosti ti€asti na schiizi shromazdéni, bez
ohledu na skutecnost, zda se plna moc vztahuje na jednu konkrétni schiizi spolecenstvi
¢1 vicero. Nelze udélit plnou moc ani vice zmocnénciim, coz vSak nevylucuje moznost
substituce puvodniho zmocnénce. Problematickym se zda byt fakt, Ze soud timto svym
vySe uvedenym rozhodnutim ucinil vyznamnou ptekazku schiizim shromézdéni, kdy
zastoupeni bylo dosud béznou véci, nebot’ se mélo za to, ze je zdkon nevylucuje a dle
civilniho prava tato moznost je, plné moci uznavali i notafi, nyni vSak bude ziejmé
nutnost spolecenstvi zménit stanovy, nebot’ omezeni zastoupeni by mohlo vést jesté k
niz8$i Gcasti nez je dosud obvykla, coz by mohlo znaéné zkomplikovat jednotliva
rozhodnuti. Co se tyCe diive pfijatych rozhodnuti, jez byly pfijaty pravé diky
zmocnénclim, neni mozno se nadale neplatnosti takto piijatych usneseni dovolat, nebot’
pro podani navrhu soudu na neplatnost usneseni je stanovena objektivni Sestimé&si¢ni

lhiita.®

3.3.2. Priibéh schiize organii spolecenstvi vlastnikii jednotek

Schiizi tidi obvykle jeji svolavatel, coz v pfipadé schliize shromazdéni bude
obvykle pfedseda vyboru, jelikoz vybor je obvyklym svolavatelem shroméazdéni, miize

vSak povéfit jakéhokoliv jiného ¢lena vyboru, pokud se vSak na schiizi bude projednavat

%4 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 29 Cdo 3399/2010 ze dne 23. 5. 2012
6 CECH, P. Komplikace se zastoupenim na schiizi shromazdéni SJV. Pravni radce ¢. 8/2012, str. 65 — 66
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zalezitost tykajici se ¢lenli vyboru, at’ uz jejich jmenovani, odvoléni, ¢i jejich odména,
pak by bylo na misté, aby schiizi alesponn vtomto bod¢ jedndni fidil jiny clen
spolecCenstvi. Pfedseda shroméazdéni v uvodu schiize proveéii usnasenischopnost
shromazdéni, pokud neni jednani pfitomen potiebny pocet vlastnikd, pak tuto
skutecnost konstatuje a jednani ukonci, pokud je shromézdéni usndSenischopné pak
jmenuje séitatele hlast, zapisovatele, pfipadné ovétovatele zapisu. Nasledné se schvali
program jednani, pro ktery zakon neurcuje potfebné kvorum, tudiz je schvalen prostou
vétSinou pritomnych ¢lend. Dale probihd samotné jednani o jednotlivych bodech
programu, jez byl zvetfejnén v pozvance. Pfedseda schiize musi umoznit kazdému ¢lenu
spolecenstvi, aby se k projednavané véci mohl vyjadiit a aby mu jeho dotazy tykajici se
spolecenstvi byly fadné¢ zodpovézeny, zarovenn by vSak mél zabranit ttokim na jiné
Cleny spolecenstvi ¢i opakovani se. Pokud se ¢len chova nevhodné, pak je mozné ho na
zaklad¢ ptijatého usneseni ze schiize vyloucit, nebot’ se 1ze domnivat, Ze nikdo nesmi
narusovat pravo ostatnich ucastnit se schiize. Pokud byly k projednavanému bodu
programu vzneseny pozménovaci ¢i doplnujici navrhy, mélo by se nejprve hlasovat o
nich a az nasledn¢ o ptivodnim navrhu svolavatele. Piijaté usneseni svolavatel nadiktuje

;o o . o x o o - v- 66
do zapisu ze schiize. Po projednani vSech bodl programu svolavatel schtizi ukonci.

V zépise z jednani je nutné uvést pocet pfitomnych ¢&lenti a jejich podil na
spolecnych castech domu, konstatovani usnaSenischopnosti, schvaleni programu,
diskusi nad body programu, vysledky jednotlivych hlasovani, pifijatd usneseni, vyhrady
a pripominky c¢leni shromdzdéni. Ptilohou zéapisu ze schiize shromazdéni je také
prezencni listina pfitomnych c¢lent spolecenstvi a také pozvanka na tuto schizi.
V prezenéni listiné se krom¢ jména a pfijmeni uvede pfedevSim spoluvlastnicky podil,
dle n¢hoz je mozné vypocitat podil na hlasovani a pfijatém usneseni. Totoznost ¢lena je
nutno ovétit zejména z divodu hlasovani. Zmocnil-1i nepfitomny vlastnik tieti osobu, je
vhodné, aby udé€lend plna moc byla podepsana ufedné ovéfenym podpisem prave

Z davodu hlasovani, avSak zalezi na znéni stanov.®’

3.3.3. Hlasovani na schiizi organi spolecenstvi vlastniki jednotek

66 HELESIC, F.', Bydleni ve viastnim byté. 1. vydani. Praha; C. H. BECK, 2010, str. 140 -142
% NOVAKOVA, H. Radce clena spolecenstvi viasmikii jednotek: se vzory potiebnych pisemnosti. 3. vyd.,
aktualiz. a dopl. Praha: BOVA POLYGON, 2007, str. 83-84
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Shromazdéni je schopné se usnéset, je-1i pfitomna vétSina hlast vSech vlastnikd,
pficemz hlasy jsou pfidéleny dle spoluvlastnickych podili vlastnikti na spole¢nych
¢astech domu, neni-li dohodou vlastnikti ur¢eno jinak. K pfijeti usneseni je dle zakonné

upravy potieba nadpolovicni vétSiny hlast vlastnikii pfitomnych na schiizi shroméazdéni.

Shromazdéni rozhoduje na schiizi dle programu, jez byl uveden v pozvance na
shromazdéni. Pouze v ptipadé, jsou-li na schiizi pfitomni vSichni vlastnici je mozné
doplnit body programu. Neprojednani nékterého z bodti programu, jez byl na pozvance
ke schtizi uveden, nezaklada neplatnost usneseni piijatého shromazdénim a zakon s nim
nespojuje Zadné disledky. Neplatnost usneseni piijatého na shromazdéni nezaklada ani
skutecnost, Ze shroméazdéni nebylo fadn¢ svolano, pokud jsou jednani pfitomni vSichni

vlastnici.®®

K pocitani pottebného kvora je na schiizi shromazdéni volen scitatel hlast,
nebot’ tento kol nepatii k jednoduchym, zvlasté pak u mnohoclennych spolecenstvi.
JUDr. HeleSic uvadi piiklad z praxe ohledné snazs$iho pocitani hlast, kdy si
,,Spolecenstvi nékdy ulehcuji zjisteni vysledku tim, Ze oznaci pozvanku urcitou barvou.
Podle ni se pozna, jakou vdhu hlasii ma ten ¢i onen clen. Hlasovani se pak provadi

zvednutim ruky, v niz dr#/ ¢len takto oznacenou pozvanku*. ®

V nékterych ptipadech hlasovani o zasadnich zalezitostech spolecenstvi je piimo
zakonem stanoveno vysSi kvorum, tyka se to naptiklad volby c¢lent vyboru ¢&i
povéteného vlastnika, pro které musi vzdy hlasovat nadpolovi¢ni vétSina hlasu vSech
¢lent spolecenstvi vlastnikil jednotek. Mezi dalsi takové ptipady patii zména prohlaSeni
vlastnika budovy, pfijeti a zména stanov, rozuctovani sluzeb a uzavieni smlouvy o
zastavnim pravu k jednotkam, kdy jsou ve vSech téchto ptipadech potfebné tfi Ctvrtiny
hlast pfitomnych vlastniki. U posledniho zminovaného ptikladu, zastavni smlouvy k
jednotce, je vSak zapotiebi zaroven souhlas vlastnika v souladu s ustanovenim § 9 odst.

2 zékona o vlastnictvi bytt.

68 Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7 Cmo 297/2009 ze dne 25. 2. 2010
69 HELESIC, F., Bydleni ve viastnim byté. 1. vydani. Praha: C. H. BECK, 2010, str. 143

36



Zakon o vlastnictvi byt dokonce vyslovné stanovi, ze k rozhodnuti o zméné
ucelu uzivani stavby, zméné stavby, jakozto o nejzasadnéjSich otdzkéach spole¢ného

bydleni, je tieba souhlasu vSech vlastniki jednotek.

Stejné jako pii zméné stavby je obligatorni souhlas vSech vlastniki v piipadé
zmény jednotky, jiZz se méni vzhled domu v souladu s ustanovenim § 13 odst. 3 z&kona
o vlastnictvi bytl. Jedna se o jakoukoliv zménu, jez se projevi navenek, at’ uz se jedné o
zménu tvaru, barvy ¢i vécné zmény, jimiz muze byt napiiklad vyména stavajicich
sklenénych soucasti za soucasti difevéné apod. Vzhledem k nutnosti oprav a vymény
soucasti v prib¢hu doby, je nutné vzdy peclivé a individudlné zvazit, zda zamyslena
oprava nebude narusovat celkovy vzhled domu ¢i zda se jinak vyrazné neprojevi, nebot’
v takovém piipadé by byl souhlas vSech vlastnikti potfebny. Zakon ani v poslednim
jmenovaném piipadé nestanovi ud€leni souhlasu vlastniki prostfednictvim pftijatého
usneseni na schiizi shromézdéni, tudiz Ize obdobné dovodit, ze je mozné udelit souhlas
pouze per rollam, neni zde dllezitd forma, pouze obsah. Zaroven se vSak nelze proti
neposkytnutému souhlasu branit soudni cestou, protoZe se v tomto piipadé nebude
jednat o postaveni piehlasovaného vlastnika, nebot” k samotnému hlasovani vibec
nedoslo. Pravé hlasovani je potfeba naptiklad pii zméné tcelu jednotky, kde je tieba,
aby rozhodlo shromazdéni tadné pfijatym usnesenim, proti némuz pak bude mit

prehlasovany vlastnik pravo soudni ochrany. ™

Z mého pohledu nepfili§ vydafenou tpravou je hlasovani o modernizaci,
rekonstrukci, stavebnich upravach a opravach spole¢nych ¢asti domu, neméni-li se
vnitini uspotadani, kdy zdkon vyzaduje tfi ¢tvrtiny hlasii vSech vlastnikdl, pficemZ neni
zcela ziejmé, co mél zakonodarce pii pfijeti tohoto usneseni na mysli. Toto ustanoveni
ma ziejme své odivodnéni ve zvySené ochrané jednotlivych vlastnikli, v praxi vSak
muze vyrazné¢ zabranovat drobnym upravdm a opravam nemovitosti, které jsou
nezbytné, nebot c¢asto byva pro spoleCenstvi problém, aby se v ptipadech
mnohoclennych spolecenstvi sesli vlastnici v takto hojném poctu a opravam tak casto
byva branéno. Na druhé stran¢ zédkon o vlastnictvi byt stanovi opravnéni kteréhokoliv

vlastnika, ktery se domniva, Ze rozhodnuti je nutné ¢i vhodné pfijmout a na schuzi

"PRAZAK, Z. Spolecenstvi viastnikii jednotek: praktickd piirucka. 3. podstatné preprac. vyd. Praha:
Leges, 2010, str. 125-126
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shromazdéni se nepodafilo pfijmout usneseni potfebnym poctem hlasti, obratit se na

soud, aby o této zalezitosti rozhodl.

V soucasné dob¢, kdy pievazna Cast bytové zastavby v naSi republice ma jiz
nejlepsi léta za sebou a nastava obdobi oprav a modernizaci je nasnad¢é otdzka, jak
postupovat, je-li modernizace potfebnd, avSak nenajde se potiebna tii¢tvrtinova vétsina
vlastnikii. Spolecenstvi jsou presvédcovana k péci o své domy i ze strany statu, ktery
vyviji nejriznéjsi dotacni a podpirné programy, ¢imz snizuje celkové néklady
spolecenstvi a zvySuje tak zaroven Casto tlak na vlastniky ze strany vyboru spolecenstvi.
Problematickd vSak byva predevSim schlize shromazdéni, kde je obvykle velmi tézké
ziskat t¥ictvrtinovou vétSinu pro schvaleni modernizace, at’ uz pro nevuli ¢i pro neucast.
Tuto skuteCnost lze nahradit udélenim plnych moci, u kterych by vSak mél byt
pozadavek ovérenych podpist, které bohuzel dosud nejsou Statnim fondem Zivotniho
prostiedi k Z&dosti 0 dotaci potiebné piesto, ze se jedna o Cerpani vysokych Castek se
splatnosti v fadech i desitek let. Miize tak nastat situace, kdy plna moc nebyla udélena
radné, resp. vlastnik o takové plné moci nevédé€l, v piipadé€, Ze na tuto skute¢nost
upozorni, vybor dokumenty zaml¢i ¢i se vymluvi na jejich ztratu ¢i zni¢eni. Dokazovani
je pak velmi t&€zké a pripadné soudni fizeni se mize tahnout mnoho dal$ich let. Proto by
bylo vhodné na takovou moZznost ufedniho ovéfeni podpisi myslet pii vytvareni

vlastnich stanov spolecenstvi, kdy by se takovym situacim dalo predejit.”*

Pravnim nedostatkem upravy ustanoveni § 11 zakona o vlastnictvi bytu, jez se
zabyva hlasovanim o modernizaci a rekonstrukci je jednoznac¢né také jeho nepiesné
znéni, které stanovi, Ze je potieba dosahnout pro pfijeti usneseni hlasii tfi Ctvrtin
vlastnik, coz by vSak v praxi mohlo také znamenat, Ze pro pfijeti takového usneseni
budou stacit hlasy vlastniki, které maji méné nez polovi¢ni podil na spole¢nych ¢astech
domu. Lze se tak domnivat, Ze zdkonodarce mél na mysli spiSe tfi¢tvrtinovou vétSinu
hlast, ale jelikoz tak neucinil, bylo by lepsi toto hlasovani upravit ve stanovach. Dle

vykladu i diivodové zpravy k novele ¢. 171/2005 Sb., jez zavedla toto ustanoveni do

"L BLATNY, R. Praxe a legislativa pfi hlasovani spolecenstvi viastnikii bytovych jednotek o zateplovéni
fasady a prijeti uvéru. Dané a pravo v praxi ¢. 12/2012, str. 50
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zakona o vlastnictvi byt 1ze dovodit, Ze zakonodarce mél amysl, jez byl vySe zminén,
2

navzdory nepfili§ vydafenému znéni ptislusného ustanoveni.’

Lze vSak velmi tézko rozpoznavat, ktera navrhovand opatfeni provadéna
spolecenstvim jsou kterym z vySe uvedenych typt zvlastnich ptipadd, pro néz zakon
stanovi vysSi hlasovaci kvorum. Jedna se tak predev$im o rozliseni modernizace a
zmény stavby, lze mit obecné za to, Ze probiha-li pouze oprava stavajicich soucasti
domu, pfipadné 1 vyména starSich ¢asti za nov¢jsi, jedna se pouze o modernizaci a je tak
potieba tfictvrtinova vétSina, nesmi jit vSak o technickou zménu domu, kterd by byla

zménou stavby.

Nejvyssi soud CR ve své rozhodovaci praxi zastava nazor, Ze opravy, jeZ jsou
potiebné k zachovani soucCasného stavu domu, piipadné k zabranéni jeho zhorSeni
nejsou podstatnymi zménami ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 5 zakona o vlastnictvi
bytt, tudiz se pro n¢€ nepouzije specialn¢ uréené kvorum pfi piijimani rozhodnuti. Nelze
totiz ze zédkona dovodit vy$si potiebné kvorum nez zdkon vyslovné urCuje. Zvysena
kvora stanovena v urcitych situacich zdkonem o vlastnictvi byt nelze pomoci analogie
pienést na obdobné zélezitosti na které je bézné potieba jen nadpolovicni vétsSina hlast
pfitomnych vlastniki. Zarovein urCuje povinnost soudu, fadné se vypotfadat
s odivodnénim rozhodnuti v ptipadé, Ze pfedmétem rozhodovéani je pravé uprava
spolecné véci, nebot vyznamnou Upravou muze byt i pouhd vymalba spolecnych

prostor, ktera vyrazn¢ zméni nemovitost. 3

Problematictéjsi je naptiklad situace, kdy se dim bude zateplovat, nebot’ je
mozné, Ze se zméni pudorys stavby, tim dojde ke zméné stavby dle zakona o vlastnictvi
bytl a pfijeti usneseni shromdzdéni k takovéto stavebni upravé bude vyzadovat souhlas
vSech vlastnikti. V ptipad¢ zatepleni a pfipadech jemu obdobnych je zajisté zapotiebi
pro piedchazeni ptipadnych budoucich sport, aby spolecenstvi dostatecné jasné
odivodnilo, pro¢ bylo vyuzito pouze tfictvrtinové kvorum a zaroven i odiivodnit postoj
spolecenstvi, Ze se jedna pouze o modernizaci nikoliv jiz o zménu stavby. V praxi

pokud je zakonem o vlastnictvi byti vyzadovan souhlas vSech vlastnikii je cCasto

2 PRAZAK, Z. Spolecenstvi viasmikii jednotek: praktickd prirucka. 3. podstatné preprac. vyd. Praha:
Leges, 2010, str. 83 5
73 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1199/2009 ze dne 26. 1. 2011

39



provadéno hlasovani per rollam, nebot’ mize byt neredlné, aby se vSichni vlastnici sesli
Vv jeden Cas na stejném misté k projednani této zalezitosti, proto je mozné Ze se vede
oddélené debata mezi jednotlivymi vlastniky a k samotnému hlasovani pak dojde
distanéné¢ mimo schiizi shromazdéni, souhlas vSech je vSak obligatorni nalezitosti,

kterou nelze obejit.”*

Ustanoveni zdkona o vlastnictvi bytd tykajici se kvora potfebného pro piijeti
vySe zminovanych usneseni jsou kogentni Upravou, od které se nelze odchylit ani
odliSnym ustanovenim stanov, nebot” zdkon takovou odchylku nepovoluje pfiCemz
nezéalezi na tom zda by odchyleni bylo nad stanovené kvorum ¢i pod jeho hranici.
V obou piipadech by totiz mohlo dojit k poruseni prav vlastnikd na jedné stran¢, kdy by
mohl byt na svych pravech nezdkonné zkracen, v pfipadé soudniho fizeni by pak soud

zfejmé rozhodl v jeho prospéch.”

VySe uvedené zasady hlasovani se vSak neuplatni v pfipadé, kdy spoleCenstvi
vlastnikil jednotek je tvofeno pouze tfemi vlastniky, nebot’ v takovychto ptipadech je k

piijeti rozhodnuti vyzadovan souhlas vsech tii vlastnikii.

Usneseni piijaté shromazdénim spolecenstvi je neplatné v téch castech, u nichz
neni v zapise ztakového jedndni u jednotlivych bodt hlasovani uvedena
usnasenischopnost, nebot’ pak je nemozné zjistit, zda bylo dosazeno potifebného kvora
pro prijeti takového usneseni. Zaroven soud judikoval, Ze neni mozné aby clen
spoleCenstvi, ktery se jednani neucastnil nasledné udé€lil sviij souhlas s pfijatym
usnesenim, ¢imz by se dosdhlo potfebného kvora. Tuto moznost zdkon nepfipousti,
kdyz jednoznaéné fika Ze pro hlasovani je potieba urcity pocet hlast, pficemz nelze

provadét hlasovani mimo zasedéani.

Je v8ak vhodné, aby stanovy spolecenstvi upravily postup, ktery nastane pokud
se nepodafi na schiizi shroméazdéni pfijmout usneseni pro nedostateCnou ucast ¢lent
spoleCenstvi. Obvykle se v béznych zalezitostech ur¢i ndhradni postup vcetné

potiebného poctu zacastnénych ¢lent, kvora potiebného pro prijeti usneseni na nahradni

" PRAZAK, Z. Spolecenstvi viasmikii jednotek: praktickd prirucka. 3. podstatné preprac. vyd. Praha:
Leges, 2010, str. 123-124

® PRAZAK, Z. Spolecenstvi viasmikii jednotek: praktickd prirucka. 3. podstatné preprac. vyd. Praha:
Leges, 2010, str. 115

"® Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7 Cmo 160/2008 ze dne 23. 1. 2009
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schiizi, kterd se bude konat v pfedem urcené lhiit¢ a program jednéni zistane totozny
S programem puvodni schlize. Lze také urcit, Ze v takovém piipadé probéhne nahradni
hlasovani per rollam, tj. hlasovani mimo zasedani. ’" Timto zptisobem oviem nelze

obejit kvorum potiebné pro pftijeti zasadnich usneseni stanovené zdkonem o vlastnictvi

byt

3.3.4. Prijeti usneseni na schiizi organu spolecCenstvi vlastnika jednotek

Usneseni schiize organt je platné piijato, vyslovila-li se pro néj potiebna vétSina
pritomnych vlastnikli. Kazdé jednotlivé usneseni se pak poznamena dle bodli programu

do zéapisu ze schiize organu.

Neni-li schiize shromazdéni svolana v souladu s pravnimi piedpisy a stanovami
spolecenstvi, muze to byt divod neplatnosti usneseni pfijatého na této schiizi. Nejvyssi
soud vSak ve svych rozhodnutich upozornil na skutecnost, Ze pfi uplatnéni principu
proporcionality je nutné fici, Ze ne kazdé poruseni pravniho pfedpisu ¢i stanov zaklada
neplatnost pfijatého usneseni. Jsou-li na schuizi pfitomni vSichni vlastnici ¢i alespon
jejich zéstupci, pak chybné svolani chize nezaklada neplatnost pfijatého usneseni.
Nejvyssi soud také dovozuje z postaveni vzorovych stanov jakozto podzakonného
pravniho ptedpisu, Ze upravuji-li vlastni stanovy spolecenstvi zpisob svolani schiize
spolecenstvi, pak neni dulezit¢, zda obsahuji napt. predchozi moznost nahlizeni do
podkladt, o nichz se bude na schiizi rozhodovat, vzorové stanovy se v tomto piipadé
viibec nepouZiji, nebot’ ty byly vytvofeny s Umyslem upravit vztahy mezi vlastniky

dosud neupravené vlastnimi stanovami.”®

Pokud se né¢ktery z vlastnikii domniva, ze rozhodnuti nebylo platné piijato, nebo
doslo k poruseni prav jednotlivych vlastnikii, mize se doméahat nahrazeni rozhodnuti
rozhodnutim soudnim, a to pouze byl-li pfehlasovan pii rozhodovani o dulezitych
zéleZitostech. Navrh na rozhodnuti soudu mize podat v objektivni Thuté 6 mésicti ode

dne pfijeti rozhodnuti, pfi¢emz hodnoceni dilezitosti zalezitosti ponechava zdkonodarce

""HELESIC, F., Bydleni ve vlastnim byzé. 1. vydani. Praha: C. H. BECK, 2010, str. 137
" Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 29 Cdo 383/2010 ze dne 25. 1. 2012 nebo Rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 29 Cdo 3399/2010 ze dne 23. 5. 2012
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na rozhodovaci praxi soudt. Tato lhuta je lhuta prekluzivni, tudiZ jejim uplynutim
s kone¢nou platnosti zanikd pravo na piezkoumani rozhodnuti shromazdéni soudni

cestou.

Dulezitou zalezitosti je napfiklad i volba organi spoleCenstvi, kdy judikatura
vyslovné uruje, ze prehlasovany vlastnik se mtze dovoldvat neplatnosti zvoleni jak

’ ’ . v r . v o 79
celého organu, tak i pouze n¢kterého z jeho Clend.

Jak vyplyva z vySe uvedeného, navrh nemize podat vlastnik, ktery pro pfijeti
usneseni hlasoval, ale pouze ten, jenz byl ptehlasovany. Domnivam se, Ze zde je trochu
problematické, ze zakon vyslovné nestanovi povinnost vyhotovovat zapisy ze schiize
shromazdéni v pisemné formé. Tento pozadavek zakladaji pouze vzorové stanovy
v ustanoveni ¢l. VII odst. 17 a 18, které zaroven stanovi obligatorni podpis
piedsedajiciho schlize a zapisovatele a odpovédnost svolavatele za spravnost tohoto
zapisu. Pfijetim vlastnich stanov tak spoleCenstvi 1ze obejit tento poZzadavek stanoveny
pouze natizenim vlady, a¢ se tak v praxi zfejm¢ vétSinou nestava, nebot’ pravé moznost
dovolani se soudniho rozhodnuti, které by pfijaté rozhodnuti spoleCenstvi zruSilo by
byla miziva.

Osobou opravnénou k podani navrhu je kterykoliv vlastnik, i ten ktery se schiize
shromazdéni osobné neudastnil, jak vyplyva z judikatury Nejvyssiho soudu CR, nebot
tato pravni Uprava byla do pravniho fadu zavedena pravé z davodu ochrany
jednotlivych vlastnikt. Nelze proto zakonné ustanoveni o moznosti podani navrhu pii
piehlasovani vykladat restriktivné. Skutecnost, ze soud rozhoduje pouze v piipadech,
hlasovalo-li se o dulezitych zalezitostech, které mohou zménit charakter ¢i hodnotu
budovy, je zakladem urceni, ze navrh soudu mohou podat vSichni vlastnici, nelze
omezit vlastnické pravo kteréhokoliv vlastnika, jez se nemohl Ucastnit napt. z divodu

nemoci. &

Pasivné vécné legitimovano ve vySe uvedeném sporu je spolecenstvi vlastnikti

jednotek, Zzaloba tedy bude sméfovat piimo proti nému, nebot pfijeti usneseni

*® Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 29 Cdo 3706/2010 ze dne 25. 1. 2012
80 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1423/2009 ze dne 25. .5. 2011
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shromazdénim jakoZto nejvys$S§im orgdnem je vnitfnim projevem vule spoleCenstvi

o s e o P . 81
jakozto pravnické osoby, které mtize zpisobovat pravni u¢inky i navenek.

Navrh na rozhodnuti soudu se podavd u soudu vécné a mistné prisluSného,
piicemz vécné piislusnym je v souladu s ustanovenim § 9 odst. 3 pism. u) obcanského
soudniho tadu krajsky soud, mistni ptislusnost se pak v souladu s ustanovenim § 85
odst. 3 obcanského soudniho fadu fidi mistem sidla spolecenstvi vlastnikli jednotek.
Zakladem stanoveni vécné pfislusnosti krajskych soudt je i dle judikatury Vrchniho
soudu v Praze predevSim skuteCnost, Ze aC se nejednd o obchodnépravni zélezitosti,
presto zakon svéfuje tuto agendu krajskym soudiim s ohledem na jejich specializaci a
podobnost s organizaci obchodnich spolecnosti a také z diivodu zachovéni jednotnosti a

predvidatelnosti rozhodnuti.®?

Jak vyplyva z judikatury Nejvyssiho soudu CR, tak formulace petitu Zaloby
musi sméfovat proti nesouhlasnému stanovisku, pfiCemz petitem nemé byt navrzeno
jiné feSeni sporné otdzky, nybrz jen pozadavek na zruSeni. Tuto zalobu pak miize soud
zamitnout nebo ji vyhovét. Soud vSak dle vykladu soudu nemtize nahrazovat rozhodnuti
spolecenstvi svym rozhodnutim u¢inénym na zaklad¢ navrhu pouze jediného vlastnika,
bez ohledu na jeho vlastnicky podil, ackoliv zakon o vlastnictvi byt v ustanoveni § 11
odst. 3 véty tfeti umoznuje zrusit rozhodnuti spolecenstvi rozhodnutim soudnim, pokud
tim soud nezasahne do prav tfetich osob nabytych v dobré vife. Soud pouze
pirezkoumava platnost, tedy soulad s pravnimi predpisy a stanovami piislusného
spoleenstvi, v opatném pipadé prohlasi neplatnost prijatého usneseni.®® Je jiz

v v 7

ustalenou praxi rozhodovaci &innosti Nejvyssiho soudu CR, Ze nelze soudné piedjimat

’ v ’ vr v v row r ’ VR 84
rozhodnuti spole€enstvi v ptipad¢ zruSeni nékterého usneseni neplatné ptijatého.

Dle rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu CR neni usneseni piijaté
shromdzdénim vlastnikii jednotek pravnim ukonem, nebot spoleCenstvi vlastnikil
jednotek platné jedné prostednictvim svého statutarniho organu obdobné jako naptiklad

akciové spolecnosti.® Usneseni je tak pouze podkladem pro &innost statutirniho

8L FIALA, J. Pasivni vécnd legitimace spolecenstvi viastnikii jednotek. Pravni forum ¢. 4/2005, str. 131
82 Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn. Ncp 2702/2007 ze dne 15. 1. 2008

8 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1423/2009 ze dne 25. .5. 2011

8 viz napf. Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 4912/2008 ze dne 17. 8. 2010

8 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 5010/2007 ze dne 14. 10. 2008
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organu, ktery za spolecenstvi nasledn¢€ objednava sluzby, uzavird smlouvy nebo cCini

jiné prévni ukony souvisejici se spravou domu.

Také Ustavni soud ve své judikatufe upozoriiuje na skuteénost, Ze rozhodnuti
shromdzdéni je vnitinim projevem spoluvlastnictvi bez pravnich uink vici tietim
osobam v dusledku chybéjici pravni subjektivity, tou je naddno samo spoleCenstvi
vlastniki jednotek, které jednad prostfednictvim statutdrniho organu, ktery je vSak
usnesenim shromazdéni vazan a nadale jedna za spolecenstvi pravé dle znéni usneseni a

pokynt udélenych shromazdénim, jez je nejvysSim organem spole(:enstvi.86

Autofi komentafe k obchodnimu zakoniku odkazuji na judikaturu ve vécech
druzstev, a to konkrétné ohledné zdpist z Clenské schiize, které vztahuji na zapisy
z valnych hromad, pficemz se domnivam, Ze tato judikatura by se obdobné dala
vztdhnout 1 na spoleCenstvi vlastnikii jednotek, nebot” obcanské pravo neupravuje
nalezitosti zapisu ze schuize. Dle této judikatury je nutné v zapise ze schiize uvést
nejenom pocet souhlasnych hlasu, ale také pocet ptitomnych pti prijeti kazdého
usneseni. Neni-li tak uc¢inéno, pak dikazni bfemeno v fizeni o uréeni neplatnosti

usneseni schlize nese druzstvo, v naSem piipad¢ spoleCenstvi vlastnik j ednotek.®’

4. PLATNA PRAVNI UPRAVA DLE NOZ

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen "NOZ"), jeZ je v soucasné
chvili platny a¢ net¢inny, pti¢emz ucinnosti by mél nabyt k 1. 1. 2014, upravuje institut
spoleCenstvi vlastniki jednotek v systematice NOZ v ¢asti tfeti upravujici absolutni
majetkova prava, dilu ¢tvrtém upravujicim spoluvlastnictvi, oddilu patém upravujicim
bytove spoluvlastnictvi, jez nahrazuje zakon o vlastnictvi bytt a zahrnuje tak vlastnictvi

jednotky véetné odvozeného spoluvlastnictvi ke spole¢né nemovitosti®, atov § 1194 a

8 Naélez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 646/04 ze dne 8. 3. 2005

8 STENGLOVA, I, PLIVA, S., TOMSA, M. a kol. Obchodni zikonik. Komentdr. 12. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2009, str. 189

% BELOHLAVEK, A. J., CERNY, F., JUNGWIRTHOVA, M. a kol. Novy obcansky zdkonik. Srovndni
dosavadni a nové obéanskopravni tipravy véetné predpisii souvisejicich. Plzen: Ale§ Cenék, 2012, str.
332
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nasl., kdy pouZiva pouze pojmu spolecenstvi vlastniki. Spolecenstvi vlastnikt i nadale
zustava pravnickou osobou a zlstava zachovana i omezena zpusobilost jednat, resp.
okruh zalezitosti ve kterych je spoleCenstvi opravnéno jednat, piicemz v pojmoslovi
NOZ se jedna o omezenou svépravnost. Je zde také nové vyslovné stanoveno, ze
spolecenstvi vlastnikd nesmi podnikat, ani se pfimo ¢i nepiimo podilet na podnikéani ¢i
jiné ¢innosti podnikatelskych subjektt, a to ani byt jejich spoleénikem ¢i ¢lenem. Také
nabyti majetku je omezeno pouze pro Gcely spravy domu a pozemku. Pro fungovani a
upravu organizace spoleCenstvi vlastnikli se subsididrné pouziji ustanoveni NOZ o

spolku.

4.1. Uprava bytového vlastnictvi v NOZ

NOZ prichazi s novou pravni Upravou, ktera je ve srovnani s uéinnou pravni
upravou komplexnéj$i a zéroven jsou velmi dobfe zpracovany mezery v zakon¢, které
se objevily v pribéhu uginnosti zakona. Uprava NOZ jiz nerozlifuje mezi vécmi
V pravém slova smyslu a byty a nebytovymi prostory, nybrz stanovi, ze véci je vse co je
rozdilné od osoby a slouzi potiebé¢ lidi. Tim se zméni pravni postaveni bytt, které dosud
mohly byt pfedméty obCanskopravnich vztaht nikoliv vSak ve stejném rozsahu jako
véci, ackoliv tato nova uprava neméni nic na faktu, Ze nelze s bytem ¢init veskeré

jednani jako s béznou véci, napft. ji znicit.

I nadéle ztstdva rozdélena sprava domu bez pravni subjektivity, tudiz bez
vzniku spole€enstvi vlastnikii a sprava domu prostfednictvim spolecenstvi vlastnikl
jako pravnické osoby. NOZ pak vyslovné stanovi povinnost vlastnika fidit se pravidly
pro spravu domu. Tato pravidla jsou v pravni Gpravé zavedena nové a nahrazuji tak
drive fakultativné zfizované domovni fady ¢i obdobné dokumenty. Podminkou je vSak,
aby s témito pravidly byl fadné¢ seznamen ¢i o nich mohl alespon védét, tzn. byla
naptiklad zvefejnéna na vyvésce v domé. Sprava jenové definovdna v ustanoveni 8§
1189, bliZsi podrobnosti tykajici se mimo jiné také ¢innosti pii spravé domu a pozemku

by mé&l pak upravit pravni piedpis jehoz piijeti NOZ piedpoklada.
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4.2.Postaveni spolecenstvi viastnikit v NOZ

Pro ptehlednost pravnich vztahd, které vznikly za pisobnosti zdkona o vlastnictvi
byt a obdobnych vztahti vzniklych za u¢innosti NOZ stanovi ustanoveni § 3063 NOZ,
Ze nabyl-li nabyvatel vlastnické pravo alespon k jedné jednotce v dom¢ dle zakona o
vlastnictvi bytt, pak i kazdé dalsi nabyti jednotek v domé se bude fidit zdkonem o
vlastnictvim bytl, nikoliv Gipravou NOZ, nebot’ by takové spoluvlastnictvi spole¢nych
¢asti domu fungovalo v rezimu dvou odliSnych pravnich Uprav, coZz by vedlo zajisté

k mnohym komplikacim.

Hlavni zména v postaveni spoleenstvi vlastnikli nastane ptedev§im piti vzniku
spoleCenstvi vlastniki a z&pisu vlastnickych prdv do katastru nemovitosti, kdy
dosavadni pravni uprava urovala vznik spolecenstvi jiz ze zdkona pfevodem jednotek
za splnéni podminek a zapis spolecenstvi do rejstiiku spoleCenstvi byl pouze
deklaratorni, zatimco dle NOZ vznika spolecenstvi zapisem do rejstiiku spolecenstvi,
kdy zépis je konstitutivni a také vlastnické pravo k dalsi prevadéné jednotce nebude do
katastru nemovitosti zapsano, pokud nebude prokdzan vznik spoleCenstvi vlastniku.
Takto se zabrani situacim, které Casto nastavaly, kdy 1 pies fakticky vznik spolecenstvi
vlastnikii jednotek nebyly schvéleny stanovy spoleCenstvi, zvoleny organy a
spoleCenstvi vlastniki jednotek nebylo zapsano do rejstiiku spolecenstvi a nemohlo
navenek jednat jinak, neZ jednali-li vsichni vlastnici zaroveii. Uprava spoledenstvi
vlastniki se také pfiblizuje stale vice do obchodnépravni roviny, nebot’ NOZ také
rozdéluje vznik a zaloZzeni spoleCenstvi, kdy zalozeni probéhne schvalenim stanov,

zatimco vznik pravé zépisem do rejstiiku spolecenstvi.

Co se tyce stanov, pak ustanoveni § 3041 NOZ vyslovné stanovi. ze ustanoveni
stanov, ktera budou odporovat ustanovenim NOZ ke dni nabyti jeho u¢innosti pozbudou
zavaznosti, zaroven je pravnickd osoba jiz je i SVJ povinna pfizpisobit do tii let od

ucinnosti své stanovy tpravé NOZ a dorucit je organu vefejné moci.

Vlastnik bude mit dle nové pravni Gpravy vyslovnou moznost seznamit se
s vysledky hospodateni spoleCenstvi. Zustava i nadale zakotvena povinnost vlastnika

prispivat na néklady spojené se spravou domu Co se ty¢e povinnosti platit zalohy na
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sluzby, pak tuto NOZ také upravuje, pfiCemz je zaroven uréeno pravo na vyuctovani,
kdy NOZ vyslovné stanovi, ze zuctovani probehne zpravidla nejpozdéji do 4 mésict od
skonceni zuctovaciho obdobi, pficemz stanovi také splatnost vyuctovani do tii mésicti

od uplynuti lhuty, neni-li stanoveno jinak.

NOZ také nové ptichazi s moznosti spoleenstvi sdruzovat se s ostatnimi
spoleCenstvimi ¢i stat se Cleny jinych pravnickych osob za ucelem spoluprace pfi
napliiovani svého ucelu, coz se ziejm¢ Casto uplatni v sidliStnich oblastech, kde
moznost organizované spoluprace muze vést ke zlepSeni podminek v celé oblasti.
Majetkova tcast v takovémto sdruzeni ¢i Clenstvi je vSak také zdkonem omezena a to

maximalné na poskytnuti ¢lenského vkladu nebo ¢lenskych ptispévki.

NOZ nadale neupravuje opravnéni SVJ uzavirat ndjemni smlouvy spole¢nych
¢asti domu a jednotek , nebot se ve své podstaté nejedna o spravu domu jako takového.
Lze se tedy domnivat, Ze do budoucna budou tyto smlouvy uzavirany samostatnymi
vlastniky, kdy dle ustanoveni o podilovém spoluvlastnictvi bude postaovat souhlas

nadpolovi¢ni vétSiny spoluvlastnikii. 89

4.3.0rgany spolecenstvi vlastnikii v NOZ a jejich rozhodovani

Uprava NOZ i nadale zachovava shroméazdéni spoledenstvi jakoZto nejvyssi
organ spolecenstvi, stejné jako vybor jakozto statutdrni orgén, povéien¢ho vlastnika
vSak méni na predsedu spolecenstvi, kterého lze zvolit jen povoluji-li to vyslovné
stanovy spolecenstvi. Pusobnost vyhrazenou shroméazdéni nebo statutarnimu organu
nebude mozné delegovat na ptipadny dalsi, napt. kontrolni organ, ktery si spolecenstvi
stanovami zFidi. | nadale v3ak ztistava povinnost statutarniho organu svolat shromazdéni
k zasedani minimaln¢ jednou za rok a také dosavadni Uprava hlasovani na schizi
shromazdéni. Oproti tomu je nové vyslovné stanoven kogentni vycet pusobnosti

shromazdeéni.

8 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku
: komentar. Vyd. 1. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 205
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NOZ stanovi dikladnéji pozadavky na Eleny vyboru, kdy podminkou je plna
svépravnost a zaroveil bezihonnost, NOZ také nestanovi povinnost byt clenem
spolecenstvi pro moznost vykonu funkce, kterou vs§ak mohou jednotliva spolecenstvi ve
svych stanovach vylouéit. Nové NOZ zavadi pojem odpovédna osoba, tedy osoba, ktera
je odpovédnd za spravu domu a pozemku. V ptipadé€, Ze spolecenstvi nevzniklo je
takovou osobou spravce domu. Podminky vzniku spolecenstvi zlstavaji i nadale stejné.
Novotou je také skutecnost, ze ¢len vykonného orgédnu musi jednat s péci fadného
hospodare, jedna se o pfibliZzeni statutarnimu organu obchodnich spole¢nosti, a¢ NOZ
jiz nedba na skutecnost, ze vykonny organ spolecenstvi by m¢l mit i vlastni rozhodovaci
pravomoci, tato skute¢nost bude zifejm¢ upravena prav€é provadécim pravnim

predpisem.

Zcela novou moznosti, kterou NOZ upravuje, je zakonna uprava moznosti
rozhodnuti mimo zasedani, které se jevi jako do budoucna velmi vyuzivané, nebot
situace rozsahlejSich spoleCenstvi zcela neumoziuje sjednat spolecny termin zasedani
shromazdéni, tato moznost dosud mohla byt upravena ve stanovach spolecenstvi, nebot’
zakon o této varianté mlcel, ale nyni jiz pfimo zakonna uprava dava spoleCenstvi tuto
moznost. Jedna se o moznost rozhodnout mimo zasedani, pokud fadné¢ svolané
shromazdéni nebylo zpusobilé usnaset se. Rozhodnuti mimo zasedani svolava osoba
opravnéna shromazdéni svolat, z&kon stanovi i podrobngjsi podminky navrhu na
rozhodnuti mimo zasedani i nalezitosti hlasovani, kdy se dle ustanoveni § 1212 NOZ k
platnosti vyzaduje uvedeni data rozhodnuti, plné znéni nédvrhu a vlastnoru¢ni podpis.
Statutarni organ pak bez zbyteéného odkladu informuje vlastniky o celém obsahu
rozhodnuti, neuéini-li tak, smi toto rozhodnuti ozndmit navrhovatel. Tento vstiicny krok
zakonodarct vyrazné usnadni fungovani spoleCenstvi a snad i urychli rozhodovaci a

piedevsim schvalovaci procesy v souvislosti se spravou spole¢né nemovitosti.

AZ praxe ukaZe na vhodnost nové pravni Upravy, jiZz nyni lze viak konstatovat,
ze zakonodarci ucinili vhodny krok, kdy velkou c¢ast upravy zahrnuli ptimo do
zédkonného predpisu, ¢imz vhodné reflektovali pfipominky k soucasné pravni uprave,

kterou se jiz nékolikrat snazili a¢ netispéSn€ zmeénit novym pravnim piedpisem.
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ZAVER

Cilem mé prace bylo zhodnoceni pravni Gpravy organi spolecenstvi vlastnikli
jednotek a jejich rozhodovani, kdy jsem se predevs§im chtéla zaméfit na problematiku s
tim souvisejici, na otazky, které vyvstaly v priibéhu plsobnosti zdkonné tUpravy
spoleCenstvi a na mozné nejasnosti a nesrozumitelnosti dané pravni upravy. Zamgéfila
jsem se piedev§im na hodnoceni pouZzitelnosti a srozumitelnosti zakonné Gpravy z
pohledu vlastnikli, jakozto laické vefejnosti, pro néz je tato uprava primarné urcend a
nemélo by tak podle mého nézoru dochazet k vykladovym nejasnostem ¢i chybéjici
upravé. Po duikladném prostudovani dané problematiky jsem zjistila, Ze nebude mozné v
rozsahu této prace popsat veSkeré problémy s nimiz se vlastnici jednotek pii vykonu
spravy své nemovitosti potykaji. Zameéfila jsem se proto na vybrané problémy, které
jako nejvice diskutované. I pres variabilitu problému vlastnikd jsem se vSak snazila
drzet linie zédkona a zhodnotit alespoil okrajové veskeré problémy, které mohou pii
fungovani organt ¢i jejich rozhodovani nastat. Nékteré z uvedenych problému jsou
spojeny spiSe s Clenstvim ve spoleCenstvim, vétSina z nich je ale feSitelna pomoci
zmény stanov spolecenstvi, kdy je na zcela ¢lenech, jak moc upravi své spole¢né
fungovani, proto jsem je do této prace také zahrnula, nebot’ zména stanov je mozna

pouze piijatym rozhodnuti na schtizi shromazdéni.

Prave zékon o vlastnictvi bytl o néjz se Gprava spolecenstvi vlastnikii opird, neni
z mého pohledu nejvhodnéjsim pojetim mozné pravni Gpravy. Jeho strohost a
formulacni nepfesnosti, které se vyskytuji vedou k mnoha otazkdm, na které se
zakonodarci ziejm¢ pokusili dat odpovédi alesponn formou nafizeni vlady, jimz se
vydavaji vzorové stanovy, ovSem tento pravni predpis je podzédkonnou normou, tudiz
neni pravné zavazny a pouzije se pro vztahy spoleCenstvi vlastniki jednotek pouze
subsidiarné. Vhodné&jsi by se z mého pohledu zdala celistva pravni Uprava na drovni
zékona upravend v jediném pravnim pfedpisu. Nepfesnost zdkona a chybéjici pravni
Uprava davaji velky prostor rozhodovaci ¢innosti soudu, ktera jiz zaujala své stanovisko
k velkému mnozstvi otazek, pfesto vSak tento postup neni vhodny, nebot’ soudni fizeni

v Ceské republice je pomémé zdlouhavym procesem a nastavaji tak situace, kdy
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vlastnik ¢asti domu, ktery se proti rozhodnuti ostatnich vlastnikli brani soudni cestou,

musi ¢ekat nékolik let, pficemz v dobé rozhodnuti piekazka jiz nemusi byt aktualni.

Do budoucna se upira pozornost v§ech k novému obcanskému zékoniku, jenz by
ucinnosti m¢l nabyt 1. 1. 2014, avSak domnivam se, Ze pravni uprava, a¢ v mnohém
odkazlim na ustanoveni spolkd a na jiny pravni ptedpis, ktery bude upravovat nékteré
zalezitosti spojené se spravou domu. AZ praxe ukaze, zda naroky kladené na vlastniky
nemovitosti, kdy se postaveni spoleCenstvi vyrazné pfiblizuje postaveni obchodnich
spole¢nosti, nejsou az zbytecné velké a nevyzaduji odbornou pomoc pfi spravé svého
majetku, coz by mohlo znamenat dalSi ekonomickou zatéz vlastnikt, kterd by se na
jednu stranu mohla zdat zbyte¢nd, na druhou by vSak mohla ustélit praxi ¢innosti
spolecCenstvi a mohla by zabranit alespont nékterym soudnim sportim, které vznikaji
praveé z nemoznosti ¢i neochoty se dohodnout. Je tak spiSe otazkou Casu a praxe, jaka ve

skute¢nosti nova pravni Uprava bude.
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ABSTRAKT

Organy spolecenstvi vlastnikii jednotek a jejich rozhodovani

Diplomovéa prace pojednava o organech spolecenstvi vlastnikii jednotek, jejich
postaveni v ¢eském pravnim fadu a jejich rozhodovani. Prace je zaméfena na vykon
rozhodovaci ¢innosti v praxi a problémy s ni spojené. Zameétuje se predevSim na pravni
upravu zdkona ¢. 72/1994 Sb., zdkona o vlastnictvi bytl,, vCetné natfizeni vlady c.
371/2004 Sb., jimz se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikl jednotek, kde se

zaméfuje na problematickd ustanoveni ¢i chybéjici pravni Gpravu.

Diplomova prace se sklada ze ¢tyt kapitol. Kapitola prvni je Uvodni, jsou zde
definovany cile préace, postaveni bytového vlastnictvi v ¢eském pravnim Fadu, jeho

historicky vyvoj a vymezeni stéZejnich pojmu.

Druha kapitola popisuje spoleCenstvi vlastnikli jako pravnickou osobu, jeji
vznik, prava a povinnosti, postaveni v pravnim fadu vcetné Clenstvi, kde se blize vénuje

podminkam vzniku, praviim a povinnostem jednotlivych ¢lent, i zdnikem c¢lenstvi.

Tteti kapitola pak popisuje organy spolecenstvi vlastnikl jednotek. Tato kapitola
je rozdélena do tii Casti, kdy prvni znich popisuje postaveni organii, predevsim
shromdzdéni a vykonnych organi spolecenstvi vlastnikli jednotek, druha ¢ast popisuje
jejich ustanovovani a volbu a tfeti pak jejich rozhodovani, kdy se prace zabyva
moznostmi jejich svolani, pribéhem schiize v€etn¢ hlasovani a nasledné pfijimanim

rozhodnuti.

Ctvrta kapitola pak piinasi srovnani s novou pravni upravou, kterou pfinasi
obcansky zakonik, jehoZ ucinnost je stanovena na 1. 1. 2014 a jeZ teprve pouZitim v

praxi ukaze své opodstatnéni.
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ABSTRACT

The governing bodies of the association of owners of (residential) units and
their decision/making

This thesis deals with the governing bodies of the asscociation of owners of
(residential) units, their position in Czech legal order and their decision-making. Thesis
is focused on the performance of decision making in practise and problems which are
associated with it. It focuses primarily on the enactment of Act No. 72/1994 Coll., Act
on ownership of (residential) units, including government regulation No. 371/2004
Coll., where are defined standard Articles of owners of (residential) units, which

focuses on the problematic provisions or lack of legislation.

The thesis consists of four chapters. The first chapter is introductory, there are
defined goals of the work, postition of ownership of units in the Czech legal system, its

historical development and definition of key terms.

The second chapter describes the association of owners of (residential) units as a
legal person, its origin, the rights and obligations standing in the legal system, including
membership, which takes a closer view of the conditions, rights and obligations of

individual members, and way of termination of membership.

The third chapter describes the governing bodies of the association of owners of
(residential) units. This chapter is divided into three parts, the first of them describes the
status of the body especially the assembly and the executive bodies of unit owners, the
second part describes their appointment or election, and then the third part describes
their decision-making, when the thesis deals with the possibilities of convening,

negotiation process, including voting and decisions-making.

The fourth chapter compares current effective law with the new legislation,
which brings the new civil law, presented by act No. 89/2012, which comes into effect

on 1% January 2014, and the only practise in future shows his substantiation.
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