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1. Uvod

Bytové pravo se vice ¢i méné dotyka zivota kazdého z nas. Vlastnictvi bytu je
V dnesni dob¢ Zzadanou a rozSifenou formou feSeni bytové situace. Problematika
s vlastnictvim bytu souvisejici pak pfinasi spoustu podnéti k zamysleni. Vlastnictvi
bytu ma na rozdil od vlastnictvi jiné véci svou specifickou povahu, kterd je dana tou
skutecnosti, ze byt je vzdy soucasti vétSiho celku, tedy domu, ve kterém se nachazi.
V domé se zpravidla nachazi vice bytll ve vlastnictvi riznych vlastnikli. Pravni ptedpisy
musi reagovat na tuto skutecnost zvlastni upravou tak, aby zajistily spravu domu jako
vétsSiho celku nezbytného pro existenci bytu a zaroveil aby zarucily stejnou ochranu
prav vsech vlastnikd byt v domé.

Pro komparaci Ceské a italské pravni upravy jsem se rozhodla z toho divodu, ze
po vstupu Ceské republiky do Evropské unie dochazi &astdji k situacim, kdy je
nabyvatelem vlastnického prava k bytu italsky obfan. Naopak nékteti CeSti obcané
mohou uvazovat o koupi bytu v Italii. Nabyti vlastnického prava k bytu v cizi zemi
S sebou piindsi rizné komplikace. Pomineme-li jazykovou bariéru, hlavnim z problému
je odli$nost pravni Gpravy a chdpani prav a povinnosti s vlastnictvim bytu souvisejicich.
Proto mi pfipada vhodné pokusit se o pfibliZeni italského pojeti této problematiky ceské
vefejnosti, upozornit na zasadni rozdily, pfipadné najit shodny pfistup k nékterym
problémim. Rozhodla jsem se tedy vyuzit pfilezitosti seznamit se blize S danou
problematikou béhem studijniho pobytu na Univerzit¢ v Boloni v rdmci programu
LLP/Erasmus.

V tUvodni cCasti, pfedtim nez se zacnu do hloubky vénovat porovnani obou
systémt, bych ¢tenare rada seznamila se zakladnimi pojmy italské pravni Gpravy, aby se
snaze orientoval ve srovndvaci Casti mé prace, kde se jimi budu zabyvat podrobnéji.
V jednotlivych kapitolach pak nejprve rozeberu italsky pfistup k dané problematice
a dale jej budu konfrontovat s pfistupem zdejSim. Nejprve se vénuji vyvoji institutu
vlastnictvi byt a jeho pravni Upravy, jelikoz mi to pfipada podstatné pro hlubsi
pochopeni rozdilt v pojeti bytového vlastnictvi u nas a v Italii. Dalsi ¢ast mé prace je
vénovana vykladu pojmt byt, jednotka a spoleéné &asti domu. Upravou spoleénych
¢asti domu se zabyvam s ohledem na veskerou problematiku s nimi souvisejici. Jednou
z kliCovych oblasti mé prace je srovnani spoleCenstvi vlastniki jednotek (jakoz

i vlastnictvi jednotek) a condominia v jejich zakladnich rysech, zptsobu jejich vzniku



a zaniku a jejich pravni povaze. Po sezndmeni s organy odpovédnymi za spravu domu
nasleduje c¢ast, kterou bych oznacila za stézejni. Jedna se o detailni popis procesu
piijimani rozhodnuti, ktera se tykaji spravy domu. V posledni ¢ésti prace se zabyvam
pravy a povinnostmi vlastnikii jednotek. OdliSnosti ¢i shody v piistupu k nékterym
situacim vyplyvaji ztextu prace, zaveér je pak pokusem o nalezeni pficin téchto
odlisnosti.

Zvlastni uprave, kterd se tykd vzniku bytového vlastnictvi v domech, jejichz
pivodnim vlastnikem byla bytovd druzstva, na jejichz vystavbu byla poskytnuta
finan¢ni, ivérova a jind pomoc podle zvlastnich predpist, se ve své praci nevénuji do
velkych podrobnosti. Vzhledem k odlisnému historickému vyvoji v Italii nedoslo k tak
zna¢nému rozsifeni institutu bytovych druzstev jako v naSich podminkach, jedna se tak
spiSe o zélezitost okrajovou. Zvlastni pozornost nevénuji ani smlouvé o vystavbé,

jelikoz se jedna o upravu svého druhu a italské pravo podobny institut nezna.

2. Zdakladni pojmy
2.1 Condominio

Klicovym pojmem problematiky vlastnictvi bytii v italském pravnim fadu je
pojem condominio. Legalni definice tohoto pojmu v italském pravnim fadu bohuzel
chybi, ustanoveni italského ob¢anského zakoniku ndm nabizeji pouze hruby nastin skrze
upravu vztahii mezi vlastniky jednotek v budové, a tak se o pfesné vymezeni pojmu
pokousi italska doktrina a judikatura.

V minulosti tento pojem slouzil k oznaceni souhrnu lennich vztahli nalezejicich
k jediné véci, oznacoval rozdéleni panstvi nad véci mezi vice subjektli na zakladé
riznych pravnich titull. Po rozpadu feudalniho fadu nebyl pojem uzivan a znovu se
objevil az v Kralovském dekretu ¢. 56 z 15. ledna 1934 o Upravé vztahid v ramci
condominia v domech?, aviak jiZ s odli$nym vyznamem.?

Italsky etymologicky slovnik odvozuje ptivod z latinského slova condominium. To

se sklada ze dvou casti, pfedpony con, ktera znamenad spolu, spoleéné, a kotene

! Regio decreto-legge 15 gennaio 1934, n. 56 Disciplina del rapporti di condominio sulle case
2 Dogliotti, M., Figone, A. Condominio negli edifici. In Sacco R. Digesto delle Discipline Privatistiche.
Sezione civile. Aggiornamento. Tomo I. 1. edizione. Torino: UTET, 2003, s. 342
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dominium, jehoZ vyznamem je sprava véci, vlada nad véci.® Ztohoto pohledu
condominio tedy znamena spravu véci spolu s ostatnimi.

Vyhledame-li pojem condominio v ptekladovych slovnicich, nalezneme jako jeho
protipol Cesky vyraz spoluvlastnictvi. Takovy pieklad vSak neni zcela presny. Pfesnym
prekladem pojmu spoluvlastnictvi, jak mu rozumi Cesky pravni fad, je italské slovo
comunione. Comunione je ostatné¢ nazvem celé hlavy VIL, knihy III. italského
obcanského zakoniku, kde je condominio upraveno. Ta se dale déli na dvé ¢asti, Cast 1.
O spoluvlastnictvi obecnd a &ast II. O condominiu negli edifici.* Ze systematiky
italského obcanského zakoniku tak vyplyva, Ze se jedna o vécné pravo, o zvlastni druh
spoluvlastnictvi.

R. Vigano vidi condominio jako communio pro diviso a comunione jako
communio pro indiviso, ¢imz pln¢ vystihuje rozdil mezi témito dvéma druhy

spoluvlastnictvi.’

Spoluvlastnictvi jako takové — comunione je spoluvlastnictvim
podilovym, kdy kazdy spoluvlastnik vlastni ideélni podil na véci, nikdy zaddnou z jejich
konkrétnich ¢asti, zatimco v pifipadé condominia jako spoluvlastnictvi specialniho
kazdy ze spoluvlastniki je majitelem konkrétni bytové ¢i nebytové jednotky a
Vv podilovém spoluvlastnictvi se nachdzi pouze spole¢né Casti domu a véci urcené ke
spole¢nému uzivani.

Spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu pfistupuje automaticky k vlastnictvi
bytové ¢i nebytové jednotky. ,.Je to pripad nuceného spoluvlastnictvi, jehoz vlastnici
Jjednotlivych jednotek nemohou byt zbaveni.*® Jiné feseni by ostatné ani nebylo mozné,
a to z toho divodu, Ze jednotky jsou vzdy casti domu, od kterého je nelze oddé¢lit.
Vlastnictvi jednotky by nemélo Zadny smysl, kdyby do ni vlastnik nemél ptistup skrze
spole¢né prostory. Navic pokud by vlastnici jednotek nebyli zaroven spoluvlastniky
spole¢nych casti domu, jen téZko by se nasel nékdo, kdo by se postaral o spravu domu,

jehoz stav je ptimo provazan se stavem jednotek ve vyluéném vlastnictvi.

%11 Vocabolario Etimologico di Pianigiani; dostupny na WWW:
http://www.etimo.it/?term=condominio&find=Cerca

* 0 condominiu v budovach

5 Vigano, R. Il condominio fra ,,pubblico® e ,,privato®. Archivio delle locazioni e del condominio, 1994,
s. 11 anasl.

® Galgano, F. Trattato di diritto civile. Volume I. 2. edizione. Padova: Cedam, 2006, s. 575
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Condominio v sob& zahrnuje spoluvlastnictvi spole¢nych casti, upravené v ¢l.
1117 — 1139 c. c., které vlastnik nabyva skrze vlastnictvi bytové ¢i nebytové jednotky,
jehoz pravni Uprava je obsazena v ¢l. 832 a nésledujicich c¢. ¢. Uvést piesny cesky
vyznam slova condominio je obtizné. Nejéastéji byva pouzivan jako oznaceni vztahu
vlastnika jednotky ke spoleénym céastem domu, ale také jako oznaceni kolektivu

vlastnikd — ¢lend condominia ve svém souhrnu.

2.2 Piano o porzione del piano
Codice Civile neoperuje s pojmy bytova ¢i nebytova jednotka, ale s pojmy piano o

porzione del piano, tedy podlazi ¢i jeho ¢ast, coz ziejmé vychazi z historického vyvoje
institutu vlastnictvi bytu. Pojem jednotky (bytové i nebytové) — unita immobiliare je
v italském pravnim prostfedi znam z katastralnich ptfedpist. Jeho vyznam vSak neni
totozny s vyznamem, ktery tomuto pojmu pfikladaji ¢eské pravni ptedpisy. Italska
doktrina i judikatura pojem jednotky v souvislosti s vlastnictvim byt hojné pouZzivaji.
Podrobngji tuto problematiku zpracuji v ¢asti ¢tvrté. Pro vétsi prehlednost a zachovani
jednoty pojmoslovi budu pro oznaceni podlazi ¢i jeho ¢asti, bytu 1 nebytového prostoru
pouzivat pojem jednotka.

Ani pojem podlazi ¢i jeho ¢ast vSak neni italskym obcanskym zdkonikem blize
specifikovan. Ostatné italskd pradvni uprava pfistupuje k vymezeni c¢asti domu
ve vyluéném vlastnictvi ve srovnani s ¢eskou pravni tipravou ponékud vlaznéji, neklade
zvlastni dlraz na proces vzniku jejich vlastnictvi a vénuje se situaci, kdy je budova na

jednotky jiz rozdé€lena.

2.3 Titolo

Titolo je zpravidla listina dokazujici nabyti vlastnického prava k casti budovy,
Z niz Ize vyvodit nasledny vznik condominia. Nejcast¢ji se jedna o smlouvu o pievodu
bytové jednotky. PiifeSeni sporii ohledné urceni spoleénych €asti domu judikatura
piipousti jako nabyvaci titul kroms listin také vydrzeni.” Tato moznost je diisledkem
absence listiny, kterd by obsahovala vycet spole¢nych ¢asti domu a byla by zdvazna pro

vSechny vlastniky, jakou je v nasem prostiedi prohlaSeni vlastnika budovy.8

" Cass. 8. 8. 1986 n. 4987
fv terminologii nového obc¢anského zakoniku je prohlaSeni vlastnika oznacovano jako prohlaSeni o
rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam.
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Jelikoz ke vzniku condominia nejsou stanoveny zadné formalni pozadavky a neni
tvofeno prohlaseni vlastnika budovy, dochazi k oznaceni jednotek vzdy v konkrétni
smlouvé, ktera je nabyvacim titulem. Zakladni pravidla pro spravu spolecnych casti
domu a jejich vycet jsou tim padem upraveny bud’ v jednotlivych smlouvach o pfevodu,
nebo az v regolamento di condominio.

Smlouva o pfevodu jednotky mulze upravit prava a povinnosti vlastnika tak
podrobnym zpusobem, Ze pfijeti regolamento di condominio neni nutné a jako tzv.
regolamento contrattuale jej nahrazuje. Takto piijaté regolamento ma vyssi pravni silu,
jelikoz bylo schvaleno vSemi vlastniky ve smlouvach o pfevodu. Neni tedy mozné
zmenit jej na shroméazdéni vlastnikii prostou vétsSinou, zména v takovém piipadé musi
byt pfijata jednomysIn¢.

Nastat ovSem mitiZe i ta situace, Ze konkrétni vycet spolecnych ¢asti a pravidla pro
jejich spravu v konkrétnim piipadé stanoveny nejsou a chod condominia se tfidi pouze
zakonnymi ustanovenimi. Takova situace je v praxi velmi problematicka, jelikoz
Codice Civile neobsahuje vycerpavajici upravu problematiky condominia, coz
divodovd zprava vysvétluje rlznorodosti bytovych situaci a snahou o zajiSténi

flexibility.’

2.4 Regolamento di condominio
Dokument zahrnuje prvky stanov spolecenstvi vlastnikli jednotek a domovniho

radu, obsahuje pravidla pro spravu a uzivani spole¢nych casti, zptisob rozdéleni nakladt
na spravu spolecnych ¢asti a upravu vztahli mezi jednotlivymi vlastniky. Komise
zpracovavajici divodovou zpravu ke Codice Civile se o regolamento di condominio
vyjadiila nasledovné: ,,Prijeti regolamenta je nanejvys vhodné, jelikoz zdakon, ac by byl
sebedetailnéjsi, neni schopen reagovat na zvlastnosti kazdého condominia a mistni
zvyklosti. «10

Zakon stanovi v ¢l. 1138 c. c., Ze se pfijima povinng, pokud je ¢lenti condominia
vice nez deset, a to prostou vétsinou, jak vyplyva z dikce ¢l. 1136 odst. 2 c. c. Jeho

piijeti ¢1 zménu miZe iniciovat kterykoli z vlastniki. Podle ustanoveni ¢l. 1138 odst. 3

c. ¢. se regolamento di condominio zapisuje do pfislusného rejstiiku. Tento rejstiik,

% Terzago, G. Il condominio. Trattato teorico-pratico. 7. edizione. Milano: Giuffre, 2010, s. 382
19 Terzago, G. Il condominio. Trattato teorico-pratico. 7. edizione. Milano: Giuffre, 2010, s. 382



viak nikdy nebyl vytvofen, a tak se zapis provadi v rimei R.R.ILL* Podle rozhodnuti
Kasac¢niho soudu z 28. 1. 1998 ma tento zapis deklaratorni povahu, zapis do rejstiiku
proto neni podminkou platnosti regolamenta. 12

Doktrina ptipousti také piijeti regolamenta mimo shromazdéni vlastniki. Mize
k nému dojit uzavienim dohody mezi vSemi Vlastnikyls, piipadn¢ piijetim regolamenta
vytvofenym puivodnim vlastnikem budovy ab initio, na né&jz odkazuji smlouvy
o ptevodu. ,,Jediné regolamento prijaté smluvni cestou miize platné zasahnout do prav,
ktera souviseji s ¢dastmi budovy ve vylucném vlastnictvi. Regolamento prijaté na
shromazdeni stanovi pravidla tykajici se spolecnych casti budovy.“14

V piipadé, kdy se nepodafii regolamento piijmout, a¢koli to zakon vyzaduje, mtze
kterykoli z vlastnikti iniciovat soudni fizeni. Doktrina se vSak neshoduje v tom, zda
soud muze rozhodnout o piijeti konkrétniho regolamenta. Nékteti autofi zastavaji
nazor, ze soud nemutze nahradit vali condominia o znéni internich pfedpisi a musi se
omezit na pouhé konstatovani povinnosti regolamento ptijmout.*

Soudni ptezkum regolamenta piijatého shromazdénim je upraven v ¢l. 1107 ¢. c.
(norma tykajici se spoluvlastnictvi): ,,Kterykoli z viastnikit majici vyhrady proti prijeti ¢i
zmeéné regolamenta jej miiZe napadnout u soudu do 30 dnit od prijeti rozhodnuti, kterym
bylo prijeti ¢i zména regolamenta schvaleno. Nepritomnym bézi lhiita ode dne, kdy se o

prijeti rozhodnuti dozvédeéli. Soud rozhodne o vsech namitkdch jedinym rozsudkem.*

2.5 Tabelle millesimali
Doslovné pielozeno se jedna o tisicinové tabulky, které podle ¢l. 68 disp. att. tvorti

ptilohu k regolamento di condominio. Jedna se o tabulky, které uréuji spoluvlastnicky
podil jednotlivych vlastnikii na spole¢nych castech domu. Spoluvlastnicky podil je
urcen pomérem hodnoty jednotky k hodnoté celé budovy, tyto hodnoty je tteba vyjadiit

Vv tisicinach. Tabelle se pfijimaji stejnym zplisobem jako regolamento, s tim rozdilem,

! Registro immobiliare je rejstiik nemovitosti, ktery v Italii funguje vedle katastru nemovitosti.

'2 Cass. 28. 1. 1998 n. 714

3/ tomto piipadé hovoiime o tzv. regolamento contrattuale (smluvni) & convenzionale (dohodou).
4 Maglia, S. Introduzione allo studio del regolamento condominiale. Archivio delle locazioni

e del condominio, 1994, ¢. 2

1> Maglia, S. Introduzione allo studio del regolamento condominiale. Archivio delle locazioni

e del condominio, 1994, ¢. 2



ze urceni jejich konkrétniho znéni soudem je mozné, jelikoz jsou vyjadienim objektivné
zjistitelnych skutecnosti.

, Pro ucely stanovené v cl. 1123, 1124, 1126 a 1136 c. c. regolamento di
condominio urci pomeérnou hodnotu kazdého podlazi ¢i jeho casti patrici do vyluéného
viastnictvi jednotlivych clenit condominia,* stanovi ¢l. 68 odst. 1 disp. att. Hodnoty
Vv tabulkéach uvedené jsou tedy zakladem pro rozdéleni nakladd souvisejicich se spravou
domu a pro vypocet usnasenischopnosti shromazdéni a vétSiny potifebné pro pfijeti
rozhodnuti.

Zakon dava pomérné velkou volnost ve zptisobu ur¢eni hodnoty jednotky. Urceni
hodnoty jednotky a hodnoty budovy je zavislé na spousté¢ proménnych faktort,
Vv pribchu casu se tak hodnota jednotky i budovy miize ménit. Jedinym voditkem pro
zpusob urceni hodnoty jednotky je ustanoveni ¢l. 68 odst. 3 disp. att., které obsahuje
vycet skutecnosti, k nimz se pii uréeni hodnoty jednotky nepfihlizi

Ustanoveni ¢l. 69 disp. att. pak umoziuje revizi tabulek, pokud jsou hodnoty
Vv tabulkéch uvedeny chybné nebo pokud doslo ke stavebnim upravam budovy, které
maji vliv na velikost spoluvlastnickych podili. Za chybné uréeni hodnot 1ze povazovat
nejen chyby v psani a poctech, ale i jakoukoli jinou chybu, v jejimz disledku dochazi
k rozdilu mezi faktickou a vypoctenou hodnotou jednotky. V druhém piipadé se
zohlediiuji stavebni upravy, které maji za nésledek znacnou zménu poméru hodnot mezi
jednotkami. Takovou stavebni Gpravou tedy mliZze byt nejen vystavba novych jednotek,
ale také innovazioni velkého rozsahu. Revizi tabulek lze provést i v zajmu jediného

vlastnika.

2.6 Innovazioni
Z doktrinalnich vykladi vyplyva, Ze innovazioni jsou zménou stavajiciho stavu

budovy, kterd vede k lep§imu ¢i pohodInéjSimu vyuziti budovy ¢i jejich spoleénych
¢asti. V tomto pojeti se tedy setkava objektivni prvek — zména s prvkem subjektivnim —
zlepSeni.'® Ze znéni ustanoveni, ktera obsahuji pravni upravu condominia, Ize vyvodit,

Ze opravy a stavebni upravy délime do tii zakladnich kategorii.

1% Terzago, G. Il condominio. Trattato teorico-pratico. 7. edizione. Milano: Giuffre, 2010, s. 124
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Nejméné piisny rezim maji opravy malého rozsahu, které spadaji pod béznou
spravu, k jejich provedeni neni tfeba souhlasného usneseni shromazdéni vlastnikli a
muze je tak zajistit pouze administrator. O néco piisnéjsi rezim maji opravy velkého ¢i
znacného rozsahu, ty spadaji pod spravu mimotadnou a k jejich provedeni je tfeba
pfijeti usneseni shromazdéni vlastnikll podle ¢l. 1136 odst. 4 c. c., takové usneseni je
pfijato, souhlasi-li vétSina pfitomnych, jejichz soucet spoluvlastnickych podilti €ini
alespon 1/2 hodnoty budovy. Nejpiisnéji se Codice Civile stavi k innovazioni, pro
jejichz provedeni je nezbytné, aby byly schvaleny shromazdénim vlastniki vétSinou
predepsanou v ¢l. 1136 odst. 5 ¢. €. Rozhodnuti o provedeni oprav a uprav budovy je
piijato, pokud je schvaleno vétsinou c¢lent condominia, ktefi zaroven disponuji
takovymi spoluvlastnickymi podily, které v souctu ptedstavuji alespont 2/3 hodnoty
budovy. Existuji vSak i vyjimky z tohoto pfisného rezimu, o kterych se blize zminim
Vv Casti vénované piijiméani rozhodnuti na shromazdéni vlastniki.

Stanovit, do jaké kategorie oprava spada, je pomé&rn¢ obtizné, obecna pravidla
neexistuji, vzdy tak bude nutné zamyslet se nad rozsahem, ucelem a dopadem
provadéné opravy. Z vySe uvedeného lze usoudit, Ze napf. oprava vchodovych dvefi by
spadala do rezimu b&zné spravy, zatimco v pfipad¢ opravy stiechy by se jednalo o
spravu mimofadnou, a pokud by vlastnici chtéli realizovat stavbu vytahu, museli by
jednat v souladu s pravidly pro innovazioni.

Pravni uprava je v tomto ohledu bohuzel velmi roztfi$téna a nejednoznacna, zcela
odli$ny rezim maji opravy a stavebni upravy provadéné vlastniky jednotek na jejich
vlastni ndklady, 1 kdyz takové opravy zasahuji do spolecnych casti domu. Tuto
problematiku se pokusim piiblizit v posledni ¢asti své prace.

Innovazioni jsou zakazany ve tfech piipadech. Jejich provedeni neni mozné,
pokud by mohly ohrozit stabilitu a bezpec¢nost budovy, pokud by podstatné meénily
vzhled budovy nebo pokud by zamezily uZivani nékteré¢ ze spolecnych ¢asti domu
nékterému z vlastnikd.

Zvlastni rezim maji innovazioni, které nejsou nezbytné a jejichz naklady by byly
pro nékteré vlastniky zbytecné zatéZujici. V tomto piipadé ¢l. 1121 c. c. umoziluje, aby
se na provedeni innovazioni podileli ti clenové condominia, ktefi na ni maji zajem. To
ovSem plati pouze v piipade, kdy je mozné odd€lené uzivani nove vzniklého dila, pokud

oddé¢lené uzivani neni mozné, innovazioni nemohou byt provedeny. Pro pfipad, ze by
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néktery z vlastnikt, ktery se na provedeni innovazioni nepodilel, nebo jeho pravni
nastupce méli zajem uzivat noveé vzniklé dilo, stanovi posledni odstavec ¢l. 1121 c. c.,
ze je to mozné, pokud slozi ptispévek k provedeni dila a budou pravidelné piispivat na

jeho udrzbu.

2.7 Amministratore
Administrator condominia je v podstaté¢ spravcem domu, funkce administratora

zahrnuje 1 nékteré z prvka funkce ¢lena vyboru spolecenstvi vlastnikli ¢i povéteného
vlastnika.'” Zajistuje kazdodenni chod condominia a jeho b&nou spravu a zastupuje
condominio navenek. Hlavni rozdilem je, ze z divodu chybéjici pravni subjektivity
condominia neni administrator b&zné¢ pojiman jako vykonny a statutarni organ
condominia, ale pouze jako spolecny zastupce vSech vlastnik. Proto jsou piipadné
nedostatky pravni Upravy feSeny pouzitim ustanoveni o smlouvé piikazni. V praxi byva
administratorem osoba na condominiu nezucastnéna.

Podle ¢l. 1129 c. c. je administratora nutné jmenovat, je-li pocet ¢lend condominia
vetSi nez Ctyfi. Je volen shromazdénim, kterym muize byt také kdykoli odvolan.
K odvolani je dostacujici jmenovani nového administratora. V piipadé¢ odvolani
administratora zlstava puvodni administrator ve funkci, dokud neni jmenovéan novy,
aby byl zajiStén chod a sprava budovy.

Administrator je jmenovan na dobu jednoho roku a mulze byt jmenovan i
opétovne. V piipad€ ne€innosti shromazdéni nebo pokud na shromézdéni neni dosazena
potiebnd vétSina pro volbu administratora, jmenuje administratora na Zadost c¢lena

condominia soud. Osob¢ administratora se budu podrobnéji vénovat v ¢asti 0Smé.

2.8 Assemblea dei condomini
Shromazdéni vlastnikl pifijima zasadni rozhodnuti tykajici se condominia a jeho

chodu. Skrze hlasovani v§ech ¢lenti condominia se formuje viile condominia, kterou pak
dale vykonavé administrator. Nejednd se o organ v pravém slova smyslu, jelikoz
condominio dle vétsinového nazoru neni nadano pravni subjektivitou. Pokud bychom
condominiu ptiznali pravni subjektivitu, jednalo by se o nejvyssi organ condominia

majici kolektivni charakter. Za stavajici situace se vSak musime spokojit s nasledujici

Y Novy obcansky zakonik zavadi nové oznageni této funkce — piedseda spolecenstvi vlastnikd.

12



definici: je to organismus, kde se vytvaii a vyjadfuje spolecnd vile jednotlivych
vlastnikl, kde dochazi jak ke zpracovani navrhli jednotlivych vlastnikd, tak k nasledné
kontrole Cinnosti uskutecnéné k provedeni téchto navrhi.'®

Piisobnost shromazdéni 1ze z Casti dovodit z ¢l. 1135 c. c., ktery obsahuje vycet
zalezitosti, jez maji byt projednany na fadném shromazdéni. Zbylé zalezitosti spadajici
do piisobnosti shromazdéni je nutné dovodit ze znéni zakona.

CL 1136 c. c. pak uréuje, kdy je shromazdéni usnaenischopné a kdy je dosazeno
vétsiny potiebné pro piijeti rozhodnuti v konkrétnim piipadé. V €l. 1137 c. ¢. najdeme
upravu soudniho pfezkumu rozhodnuti pfijatych shromdzdénim. Pomérmné velkd ¢ast
pravidel tykajicich se shromazdéni je stanovena v kralovském dekretu ¢. 318 z roku
1942, ktery je provadécim predpisem ke Codice Civile."® Témto ustanovenim se budu

vénovat podrobnéji v ¢asti osmé a devaté.

2.9 Multi — proprieta

Je dal$im zvlaStnim druhem spoluvlastnictvi, ktery se posledni dobou stale Castéji
vyskytuje v praxi, zakonem vSak neni upraven. Jedna se o situaci, kdy je jedina jednotka
zcizena soucasné nékolika subjektim. Kazdy z nabyvatelti ziskd pravo uzivat jednotku
vyluénym zplsobem, avSak pouze v pfedem stanoveném casovém obdobi — turnusu,
které se kazdoro¢né opakuje, tak aby se vSichni nabyvatelé vystfidali. Nabyvatel nesmi
véc uzivat takovym zplisobem, kterym by ji zménil ¢i znicil. S nabytym uzivacim
pravem vSak muze libovolné€ disponovat a na jeho obranu pouzit petitorni ¢i possessorni
zaloby.

Otazkou je, zda je mozné hovofit o vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi v pravém slova
smyslu, vzhledem k uzavienému poc¢tu vécnych prav. Terzago se domniva, ze je mozné
K institutu pfistupovat jako k vlastnictvi, které je limitovano dohodou vSech nabyvatelu:
»Multi-proprieta neni v podstaté nic jiného nez vlastnické pravo vice subjektii k jediné

v o ’ . . v 120
veci omezené dohodou o jejim uzivani.*

18 Vigano, R. Il condominio negli edifici. In Rescigno, P. Trattato di diritto privato. 8-Proprieta. 1.
volume. 2. edizione. Torino: UTET, 2002, s. 432

19 Regio decreto 30 marzo 1942, n. 318 Disposizioni per l'attuazione del Codice Civile e disposizioni
transitorie

% Terzago, G. Il condominio. Trattato teorico-pratico. 7. edizione. Milano: Giuffre, 2010, s. 903
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Jiz tak nepiehledna situace se dale komplikuje tim, ze nabyvatelé ziskavaji vztah
multi-proprieta k jednotce a skrze ni vztah condominio ke spoleénym ¢astem domu ¢i
rezidence. Spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech nalezejici k jednotce, ktera je
predmétem multi-proprieta, je dale rozdélen mezi jeji nabyvatele v poméru k ¢asovému
obdobi, po které maji pravo jednotku uzivat.
spekulativnich divoda. Prodéavajici ziskd maximalni mozny ekonomicky uzitek
prodejem jediné véci vice subjektim. Ceny se pak 1iSi dle obdobi, na které si vlastnik
moznost uzivani véci kupuje. Jednotka, zpravidla situovana v turistické rezidenci, je jiz

vybavena.

3. Prameny pravni apravy
3.1 Historicky vyvoj pravni upravy

3.1.1 Obecné

Institut vlastnictvi bytu se objevuje v rtiznych podobach od starovéku az do dnesni
skupiné obyvatelstva. Vystavba byt je totiz méné ndkladnd nez vystavba domkl a
klade men$i naroky na stavebni pozemky. To je vyhodné piedevSim v husté
zabydlenych méstech, kterd byvala svého ¢asu pevné ohrani¢ena hradbami.

Klasické fimské pravo vychazejici ze zasady superficies solo cedit? pak pojem
vlastnictvi bytu nezna. Vlastnik pozemku je vlastnikem celé budovy, kterd se na
pozemku nachazi. V ptipadech, kdy byla budova sloZzena z vice bytd, byly tyto
predmétem vztahu ndjemniho, pfipadné se jednalo o sluzebnosti. Byty nebyly véci
Vv pravnim slova smyslu. Budovy sloZzené z vice bytl byly ozna¢ovany jako insulae.

O néco vétsimu rozsifeni vlastnictvi bytl, k némuz dochéazi ve stfedoveku,
napomohla feudalni koncepce dé¢leného vlastnictvi a Ustup od néazoru, Ze véci
nachazejici se na pozemku jsou jeho soucasti. Zpocatku k déleni doma dochazelo pfi
déleni pozistalosti. Pozdé&ji se ve meéstech, kterd byla uzaviena hradbami, zacalo

objevovat rozdélovani domi také inter vivos. ,,Casto pak platilo, Ze v takto rozdélenych

21 povrch ustupuje pozemku.
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domech vrchni vlastnictvi nalezelo viastnikovi domu a uzZitkové vlastnictvi viastnikim
bytii, kteri ovsem méli k bytim rozsahla dispozicni a plna uzivaci prava; hovorilo se tu
o communio pro diviso.“?®> Za byt pfitom mohly byt povazovény i jednotlivé obytné
mistnosti. Nejcastéji vSak bytem byvalo celé podlazi ¢i jeho ¢ast.

Dalsi vyvoj, v jehoz nésledku doslo k rozpadu feudalniho systému, ptinesl névrat
k fimskopravnim tradicim a vnimani vlastnického prava jako prava absolutniho.
Vlastnictvi byt bylo vnimano jako feudalni piezitek. Velké kodifikace vznikajici v 18.
a 19. stoleti se tedy vlastnictvim bytu do velkych podrobnosti nezabyvaly, a to navzdory
tomu, ze historicky vyvoj ptivadél stale vice lidi do mést. V n€kterych ptipadech pouze
okrajové upravily pravni rezim byt jiz vlastnénych vétSinou s tim, ze nové vznik
vlastnictvi bytu nebyl mozny. Fakticky v8ak k rozdélovani budov dochazi, soukromé
stavebni spole¢nosti se tim snazi pfizpiisobit vzristajici poptavce. V reakei na problémy
vznikajici v téchto oblastech se staty postupné snazi pfijmout piislusnou pravni
1'1pravu.23

K obratu dochazi az ve 20. stoleti, kdy se institut vlastnictvi bytli znovu rozsifuje
predevsim v reakci na hospodaiskou a socialni situaci v povaleénych obdobich.
K diivéjSimu piijeti pfislusSné pravni Upravy dochédzi v zemich romanského pravniho
okruhu, zfejmé pod vlivem ¢l. 664 francouzského Code Civil. Némecky pravni okruh
zaujima k vlastnictvi bytii odmitavy postoj pomérné dlouhou dobu z divodu disledného

ptrevzeti fimskopravnich principli pandektistickou naukou.

3.1.2 Italie

Vyvoj pravni upravy bytového vlastnictvi v Italii zcela odpovida vySe popsanému
celoevropskému vyvoji. Ve stfedovéku se projevuje snaha zachovat nedé€litelnost
pfedev§im u venkovskych nemovitosti. K déleni domii dochazi vyjime¢né nasledkem
rozdéleni dédictvi. V prosperujicich italskych méstech se vSak postupem ¢asu projevuje

nedostatek prostoru a k realnému déleni domi dochazi.?*

22 Dvor4k, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPIL, 2007, s. 2

% Dogliotti, M., Figone, A. Condominio negli edifici. In Sacco R. Digesto delle Discipline Privatistiche.
Sezione civile. Aggiornamento. Tomo I. 1. edizione. Torino: UTET, 2003, s. 341

2 Dogliotti, M., Figone, A. Condominio negli edifici. In Sacco R. Digesto delle Discipline Privatistiche.

Sezione civile. Aggiornamento. Tomo I. 1. edizione. Torino: UTET, 2003, s. 341
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K vyraznéj§imu narGstu bytové vystavby dochdzi od 18. stoleti nasledkem
primyslové revoluce. Kratce po sjednoceni Italie v roce 1861 zacinaji piipravné prace
k pfijeti Ob¢anského zakoniku, v platnost vstupuje v roce 1865. Jeho velkym vzorem je
Napoleonsky kodex — italsky Codice Civile z roku 1865 zcela kopiruje jeho strukturu.
Problematiku vlastnictvi bytu sice vyslovné neupravuje, avsak v knize Il. O vlastnictvi,
casti III. O omezenich vlastnického prava, hlavé II. O pozemkovych sluzebnostech
najdeme né¢kolik ustanoveni, kterd upravuji vztahy vlastnikii jednotlivych byt k celé
struktufe domu. Italska nauka pak vyvinula konstrukei, ktera vychazela z vyuziti prava
stavby®® nejen k umozndni stavby na cizim pozemku, ale i k umoZnéni navaznosti
jednotlivych bytd jako nemovitosti ve vyluéném vlastnictvi.?®

Prvni viceméné celistva tiprava je obsaZena v Kralovském dekretu ¢. 56 z 15.
ledna 1934 o upravé vztahi v condominiu v domech.?” Dekret byl pozd&ji zménén na
zakon ¢. 8 z 19. ledna 1935. K pfijeti tohoto ptfedpisu dochézi v reakci na nardst
vystavby bytovych domul. Z Gipravy obsazené v tomto pravnim piedpise pak vychazi
kralovské komise pfi zpracovani ndvrhu nového Obcanského zdkoniku.

Piipravné prace na navrhu nového Obcanského zékoniku probihaji od roku 1923,
zakonik je pak postupné piijiman v letech 1939-1942 a mnohokrat novelizovany plati
dodnes. Pravni uprava condominia piijata vroce 1942 na rozdil od jinych casti
obcanského zakoniku neprosla velkymi zménami. MoZzn4 pravé proto se v prubchu
doby ukézala v jistych ohledech nedostatecnou, z tohoto diivodu jsou otazky zakonikem
neupravené Casto pfedmétem rozhodovani Kasa¢niho soudu.

Zakonodarce do problematiky vlastnictvi byt zasahl pouze okrajové
prostiednictvim zékont, jez samostatn¢ upravuji odliSnou problematiku. Naptiklad ¢I.
10 zékona €. 392 zroku 1978, o najmu meéstskych nemovitosti®, dava najemci bytu,
ktery je pfedmétem individualniho vlastnictvi, pravo ucastnit se shromézdéni vlastnikti
a vystupovat ve vécech, jez se tykaji dodavky sluzeb a rozuctovani jejich cen; jedna-li
se 0 dodavku tepla ¢i klimatizaci a odvétrani, ndlezi mu dokonce hlasovaci pravo. Déle

bych zminila ¢l. 2 zdkona ¢. 13 zroku 1989, o zamezeni architektonickych bariér

®Pravo stavby je v italském pravu oznaCovéno jako superficie.

% Dogliotti, M., Figone, A. Condominio negli edifici. In Sacco R. Digesto delle Discipline Privatistiche.
Sezione civile. Aggiornamento. Tomo I. 1. edizione. Torino: UTET, 2003, s. 343

% Regio decreto-legge 15 gennaio 1934, n. 56 Disciplina del rapporti di condominio sulle case

%8 Legge 27 luglio 1978, n. 392 Disciplina delle locazioni di immobili urbani
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v soukromych budovach®, ten uklada shromazdéni vlastniké povinnost rozhodnout
o zadosti osoby stizené handicapem, jez se tyka uprav spoleénych ¢asti domu, které by

dané osob¢ zajistily jejich bezbariérové uzivani.

3.1.3 Ceska republika

Také vyvoj na naSem Uzemi vice mén¢ odpovidal vySe popsanému vyvoji. Roku
1811 byl pro vSechny zemé rakouského cisafstvi, s vyjimkou zemi Koruny uherské,
vyhlaSen VSeobecny obCansky zakonik. Ten se problematikou vlastnictvi bytti vyslovné
nezabyval, ¢ast doktriny vSak vychazela z predpokladu, ze moznost vlastnit byt jako
rozdelenou ¢ast budovy lze dovodit ze znéni § 361, ktery stanovil: ,,Ndlezi-li véc posud
nerozdélena nékolika osobam zaroven, jest jim vSem spolecna. Hledic k véci celé,
pokladaji se spoluvlastnici za osobu jedinou; jsou-li jim vSak poukazany jisté casti,
ackoliv neoddélené, tehdy jest kazdy spoluvlastnik uplnym viastnikem své casti.*
K realnému déleni domt tedy stale dochazelo.

V druhé poloving 19. stoleti se projevily, predev§im v zdkonech o pozemkovych
knihach, snahy zakazat pro budoucnost déleni domii na jednotlivé byty, avSak zapisy
vlastnického prava k bytim vzniklé pied pfijetim téchto predpist zlstavaly v
platnosti.*

I pfes rozvoj bytové vystavby souvisejici s obnovou bytového fondu
Vv povalecnych obdobich byl na nasem Uzemi institut bytového vlastnictvi poprvé
upraven az zékonem €. 52/1966, o osobnim vlastnictvi bytd ze dne 30. 6. 1966.

Zakon o osobnim vlastnictvi byt pfimo navazoval na upravu osobniho vlastnictvi
a spoluvlastnictvi obsazenou v obCanském zakoniku. Vlastnictvi bytu bylo koncipovano
tak, Ze byt byl pfedmétem vyluéného osobniho vlastnictvi, zatimco diim a jeho spole¢né
¢asti predmétem osobniho podilového spoluvlastnictvi, které vSak nebylo nedilnou
soucasti vlastnictvi bytu. Pfedmétem osobniho vlastnictvi mohl byt pouze jeden byt ¢i
rodinny domek, jehoz velikost byla omezena § 128 OZ.

Jednim z cilli tohoto zdkona mél byt ndrist bytové vystavby za soucasného

omezeni vystavby rodinnych domi, jelikoz do pfijeti tohoto zdkona byla vystavba

9 Legge 9 gennaio 1989, n. 13 Disposizioni per favorire il superamento e I'eliminazione delle barriere
architettoniche negli edifici privati
% Luby, S. Vlastnictvo bytov v prave rozli¢nych spologenskych formacii. Pravny obzor, 1964, s. 324
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rodinného domu jedinou moznosti osobniho vlastnictvi k nemovitosti. Podle ustanoveni
obcanského zdkoniku mohl byt v osobnim vlastnictvi rodinny domek ¢i rekreacni chata,
avSak po pfijeti zakona ¢. 52/1966 Sh. mohl byt v osobnim vlastnictvi nejen rodinny
domek, ale i byt.

Vlastnik bytu mél prdvo a povinnost ucastnit se na spravé domu a jako
spoluvlastnik rozhodovat o spolecnych ¢astech domu a pozemku, zejména o zplsobu
jejich udrzby a oprav. Hlasovaci pravo vSech vlastniki bylo dle § 8 ZoOVB stejné
a rozhodovalo se prostou vétSinou. Zakon dale v § 18 odst. 1 stanovil vlastnikiim
povinnost ptispivat na naklady spojené s udrzovanim, opravami, popiipade zlepSovanim
spoleCnych ¢asti domu a pozemku v poméru ke svym spoluvlastnickym podilim,
nebylo-li dohodou uréeno jinak, pfi¢emz velikost spoluvlastnického podilu se urcovala
podle § 17 odst. 2 ZoOVB stejnym zplUsobem jako dnes, tedy pomeérem velikosti
podlahové plochy jednotky k velikosti podlahovych ploch vsech jednotek v domé.
Zakon dale upravoval postup pii vystavbé domu obcany a zplsob vzniku vlastnictvi
bytu.

Samotné pfijeti zdkona o osobnim vlastnictvi bytl vSak vétsi rozsifeni institutu
nepfineslo, jelikoz prodej byti do osobniho vlastnictvi v domech jiz existujicich, které
byly ve vlastnictvi statu, byl umoznén pouze, pokud by mély byt proddny vSechny byty
v domé. Toto ustanoveni zménila novela ¢. 30/1978 Sb. tak, Ze nové umoznila prodej
jednotlivych bytli v domech ve vlastnictvi statu nehledé na to, jestli dojde k prodeji bytt
ostatnich.*

V disledku zmén spoleCenskych a politickych pomért po roce 1989 bylo nutné
pfijmout novy zakon, ktery by upravoval problematiku vlastnictvi bytd v souladu
Snovymi pomé&ry a ktery by umoznil privatizaci statnich a obecnich bytl a prevody
byt druZstevnich. Z objektivnich diivodii souvisejicich s rozdélenim Ceskoslovenska
doslo k pfijeti tohoto zakona az 23. 4. 1994. Jedna se o zakon ¢. 72/1994 Sh., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim

a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byti).

31 Zuklinové, M. N&kolik uvah o osobnim vlastnictvi bytd. Pravnik, 1979, &. 5
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3.2 Soucasny stav pravni upravy

3.2.1 Italie

Italska pravni tprava vlastnictvi bytl je soustfedéna v Obcanském zékoniku —
Codice Civile, a to v knize I11. O vlastnictvi, hlavé VII. O spoluvlastnictvi — comunione,
¢asti II. O condominiu v budovach. Systematické umisténi vychazi z pojeti condominia
jako specidlniho typu spoluvlastnictvi. Upravu vlastnictvi jako takového, ktera je
dilezita ve vztahu k jednotkam, najdeme v knize I11., hlavé II. O vlastnictvi.

Ustavni zaklad pravni upravy vlastnictvi bytd je tieba hledat v &l. 42 Costituzione.
Odstavec druhy ¢l. 42 Cost. stanovi, Ze soukromé vlastnictvi je uznano a zaruceno
zdkonem. Zakon urci, jakym zptsobem se vlastnictvi nabyva, jakym zpiisobem by mél
byt pfedmét vlastnictvi uzivan a také jeho omezeni za ticelem zajiSténi socidlni funkce
vlastnictvi a jeho vSeobecné dostupnosti. Dal$i ustanoveni se vénuji moznostem
vyvlastnéni, vyhradam vlastnictvi statu, specidlni povaze vlastnictvi zemédé€lskych
pozemki a zakonnému postupu pii ziskavani penéZnich prostiedki. Z hlediska
bytového vlastnictvi je podstatné jesté ustanoveni ¢l. 47 odst. 2 Cost., pomoci né¢hoz stat
podporuje pfistup obyvatel k vlastnictvi nemovitosti ur¢enych k bydleni skrze vlastni
uspory.

Limity vlastnického prava ve vztahu ke tfetim osobam dle mého nazoru nejsou
dostatecné vyjadieny. V doktriné se uvazuje o pouziti ¢l. 2 Cost., ktery vedle zajiSténi
statni zaruky zakladnich prav ¢lovéku jako jednotlivci, tak v socialnich formacich
vyjadiuje obecnou povinnost solidarity v roviné politické, ekonomické a socialni.

Dalsim dulezitym ptedpisem, ktery se vénuje Upravé condominia, je kralovsky
dekret ¢. 318 z 30. 3. 1942, ktery obsahuje provadéci a prechodna ustanoveni ke Codice
Civile® Zminéné predpisy upravuji zasadni otizky vlastnictvi bytd celistve
a systematicky.

V praxi je vSak tfeba dbat zvySené opatrnosti, jelikoZ nékteré okrajové zaleZitosti
jsou v disledku postupné dekodifikace upraveny i v jinych zakonech. Jedna se o tyto

piedpisy: zakon & 392 zroku 1978, o najmu méstskych nemovitosti®; zdkon &. 13

%2 Regio decreto 30 marzo 1942, n. 318 Disposizioni per l'attuazione del Codice Civile e disposizioni
transitorie
%% Legge 27 luglio 1978, n. 392 Disciplina delle locazioni di immobili urbani
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z roku 1989, o zamezeni architektonickych bariér v soukromych budovach®; zakon &.
122 z roku 1989, o parkovacich plochach®®; zakon ¢&. 10 z roku 1991, provadéci predpis
k Narodnimu ekologickému plénuse; zékon ¢. 179 zr. 1992, o vystavbé budov za
iéelem bydleni®’ atd.

Hierarchie prament vyplyva z ustanoveni ¢l. 1138 odst. 4 c. c., ten vyjmenovava
ustanoveni Codice Civile kogentni povahy a dava ptednost smluvni autonomii stran jak
pted dispozitivnimi ustanovenimi Codice Civile, tak pied regolamento del condominio.
Cl. 1139 c. c., ktery je poslednim ustanovenim &asti 1l., je odkazem na normy
o spoluvlastnictvi: ,, Pro pripady vyslovné neupravené v této cdasti pouzijeme ustanoveni
o spoluviastnictvi obecné. “

Pramenem, ktery nemuizeme opomenout, je pomérné rozsahld judikatura
Kasa¢niho soudu. ,,Cekajic, Ze zdkonoddrce prizpiisobi normy vyvoji, soudy musely
zasahnout a zastoupit jej, coz casto vedlo nejen kinterpretaci, ale i k pokusiim
o prepsani pravidel. Z tohoto diivodu se domnivam, zZe je mozné pripodobnit italsky
pravni 7ad v oblasti upravy condominia systému common law, ktery je zalozeny vice na

«38

soudnich precedentech nez na zakonné uprave.”™ Kli€ovym rozhodnutim se budu

vénovat v jednotlivych ¢astech své prace.

3.2.2 Ceska republika

V soucasné dob¢ je problematika vlastnictvi bytu upravena samostatnym zakonem
¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl. Zaklad pravni upravy vlastnictvi vSak najdeme
v obCanském zékoniku; § 118 odst. 2 OZ stanovi, Ze pfedmétem obcanskopravnich
vztahli mohou byt rovnéz byty a nebytové prostory. Na ustanoveni navazuje § 125 odst.
1 OZ, ktery odkazuje na podrobngj$i Upravu vlastnictvi bytli obsazenou v zédkoné

o vlastnictvi bytd. Zakon o vlastnictvi byt je specidlnim zdkonem v poméru

% Legge 9 gennaio 1989, n. 13 Disposizioni per favorire il superamento e I'eliminazione delle barriere
architettoniche negli edifici privati

% Legge 24 marzo 1989, n. 122 Disposizioni in materia di parcheggi, programma triennale per le aree
urbane maggiormente popolate, nonche' modificazioni di alcune norme del testo unico sulla disciplina
della circolazione stradale, approvato con decreto del presidente della repubblica 15 giugno 1959, n. 393
% Legge 9 gennaio 1991, n. 10 Norme per l'attuazione del piano energetico nazionale in materia di uso
razionale dell'energia, di risparmio energetico e di sviluppo delle fonti rinnovabili di energia

%7 Legge 17 febbraio 1992, n. 179 Norme per I'edilizia residenziale pubblica

% Ciaccia G. G., Condominio e mediazione: legittimazione e poteri dell’amministratore, Altalex, 2012;
dostupny na WWW: http://www.altalex.com/index.php?idnot=16821
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k obcanskému zakoniku. To ostatn¢ vyplyva i z ustanoveni § 3 ZoVB. Pravni upravu
vlastnictvi jednotky je tak tieba hledat v § 123 a nasl. OZ, pokud zékon o vlastnictvi
bytl nestanovi jinak.

Z Gstavnépravniho hlediska je zakladem vlastnictvi byth uprava obsaZena
v Listin¢ zakladnich prav a svobod. Vlastnictvi byti se dotykd jak ¢l. 11 LZPS
upravujici vlastnické pravo, tak ¢l. 12 LZPS, ktery zarucuje nedotknutelnost obydli.
Klicovou je véta druha ¢l. 11 odst. 1 LZPS, ktera stanovi, ze vlastnické pravo vsech
vlastnikii ma stejny zdkonny obsah a ochranu. Z hlediska spoluvlastnickych vztaht
vV domé se jevi jako zdsadni ustanoveni ¢l. 11 odst. 3 LZPS: ,,Viastnictvi zavazuje.
Nesmi byt zneuzito na ujmu prav druhych anebo v rozporu se zakonem chranénymi
obecnymi zdjmy. Jeho vwkon nesmi poskozovat lidské zdravi, prirodu a Zivotni prostiredi
nad miru stanovenou zakonem.*

Zakon o vlastnictvi bytli se vénuje nejen vlastnictvi byt a nebytovych prostor,
jeho vzniku a zaniku, spravé domu, v némz se byty nachazi, ale i pravidlim pievodu
bytil z vlastnictvi bytovych druzstev a obci do vlastnictvi soukromych osob. Zakon je
oproti zdkonu ¢. 52/1966 Sb. koncipovéan tak, ze spoluvlastnik domu je zaroven
vlastnikem jednotky a podilovym spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti domu a pozemku.

Na rozdil od italského, Cesky zakon vycet kogentnich ustanoveni neobsahuje
a hierarchie prament, které¢ upravuji pravni poméry konkrétniho spolecenstvi, vyplyva
z obecnych principl o pravni sile.

Zakon o vlastnictvi bytl byl aZ do soucasné doby nékolikrat novelizovan,
nejvyznamngéji v roce 2000. Zakon ¢. 103/2000 Sb. ptedevsim zavedl vznik SVIJ jako
pravnické osoby ex lege, dile umoznil povazovat za budovu i sekci se samostatnym
vchodem, zménil zpisob zdkonného ruceni vlastnikli a upfesnil nélezitosti prohlaseni
vlastnika, smlouvy o vystavbé atd. Tato vyznamna novela pfinesla nékteré praktické
problémy, na néz zakonodarce reagoval zakonem ¢. 451/2001 Sh., ktery mimo jiné
ztidil rejstiik spoleCenstvi. Za zminku stoji také novela zakona ¢. 171/2005 Sh., ktera
usnadnila pfijimani usneseni shromdzdéni vlastniki o modernizaci, rekonstrukci,
stavebnich tpravach a opravach spolecnych casti domu, jimiZ se nemeéni vnitini
uspotadani domu a zéaroven velikost spoluvlastnickych podilit na spole¢nych castech
domu tim, Ze snizila vétSinu potiebnou pro piijeti tohoto usneseni. Nove misto souhlasu

vSech vlastnikii postacuje souhlas tfi¢tvrtinové vétsiny.
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Na zakon o vlastnictvi bytl navazuje natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se
vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikii jednotek. § 9 odst. 10 ZoVB stanovi,
ze vzorovymi stanovami se fidi pravni poméry spolecenstvi, pokud spolecenstvi
neschvali vlastni stanovy. Toto ustanoveni je dale upfesnéno § 1 nafizeni vlady, kterym
se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastniki jednotek tak, Ze vzorovymi
stanovami se fidi pravni poméry spoleCenstvi nejen v piipade, ze dosud nedoslo ke
schvaleni stanov spoleCenstvi, ale i v pfipad¢, ze stanovy spoleCenstvi vlastnikl
spoleCenstvim piijaty byly, ale neobsahuji nékterou z ndlezitosti vypoctenych v § 9
odst. 14 ZoVB. V takovém piipadé se pro Upravu pravnich pomérd v dané zalezitosti
pouziji ptislusnd ustanoveni vzorovych stanov. Vzorové stanovy pak déle rozvadi ¢i
dopliuji nékterd ustanoveni zdkona o vlastnictvi bytli a Casto jsou tak voditkem pro
feSeni zaleZitosti zakonem neupravenych. Cast odborné vefejnosti nevidi tuto situaci
jako zadouci, a to hned z n¢kolika divodd. Pfedné dochazi k pfesunu pravni Gipravy ze
zakona do podzakonného pravniho ptedpisu. Dale je vlastnikiim zasahovéano do vykonu
vlastnického prava povinnym pouzitim vzorovych stanov pro urcité pfripady.39

Dalsimi piedpisy, jez se spolecCenstvi vlastniki dotykaji, jsou zakony upravujici
vystavbu, zakon a vyhlaska o odpadech a ptedpisy tykajici se dodavky sluzeb. Tyto
piedpisy upravuji postaveni spoleCenstvi v ur€itych situacich, aniz by zasahovaly do
vnitini struktury spolecenstvi tak, jak to ¢ini zminéné italské zakony.

Pro odstranéni nedostatkii pravni Gpravy, na néZ odkazovala praxe, bylo v letech
2005, 2007 a 2009 uvazovéano o pfijeti nového zdkona o vlastnictvi bytl. K piijeti
ptipravenych navrhii vSak nedoslo a nova tprava vlastnictvi byt byla zahrnuta v roce
2011 do navrhu nového obcanského zakoniku v ramci rekodifikace soukromého
préva.40

Nachazime se tak v ptechodové fazi, jelikoz dne 3. 2. 2012 byl pfijat novy
obcCansky zakonik, jehoz soucasti je také uprava vlastnictvi bytd. Normy tykajici se
vlastnictvi bytll jsou zafazeny do €asti III. Absolutni majetkova prava, hlavy II. Vécna
prava, dilu IV. Spoluvlastnictvi, oddilu V. Bytové spoluvlastnictvi. Systematickym

zafazenim se uprava vlastnictvi byt obsaZena v novém obcanském zékoniku piiblizuje

% Dvorak, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 298

* Ditmarové, M. Vlastnictvi bytu a spole¢enstvi vlastnikii jednotek ve svétle rekodifikace. Pravni
forum, 2011, ¢. 7
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pravni upravé italské. Systematické zatrazeni také lépe vyjadiuje skuteCnost, ze na
vlastnictvi bytu navazuje specialni spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu a pozemku.

Nova pravni tprava nabude uc¢innosti dne 1. 1. 2014,

3.3 Vyhlidky do budoucnosti

3.3.1 Italie

Pravni Gprava v oblasti condominia plati beze zmén od nabyti G¢innosti Codice
Civile, ¢as od ¢asu byva diskutovana potieba reformy této pravni upravy, ale je otazkou,
zda k n&jaké dojde. Zda se, ze judikatura Kasa¢niho soudu celkem obstojné vypliiuje
mezery, které zastarald pravni Uprava obsahuje a obcas do ni vnaSi nové svétlo.
Reforma by vsak byla vhodna hned ze dvou duvodu: zaprvé — platna pravni uprava
z roku 1942 byla v podstaté prvni svého druhu a zjevné tedy nemohla obsahnout
vSechny dilezité otazky v dané oblasti a zadruhé — béh casu a vyvoj spolecnosti piinasi
nové otazky k feSeni. Situace, kdy vlastnici v piipadé vyskytu problémt Codice Civile
neupravenych ¢ekaji na jejich feSeni béhem dlouhotrvajiciho soudniho sporu, jisté neni
zadouci.

Jedna z mnoha navrhovanych reforem pravni tipravy condominia je v soucasné
dob¢ projednavana vlddou. Neméla by piinést Zadné pievratné zmény, pouze upiesnit
néktera ze stavajicich ustanoveni. Zasadni pojeti condominia zistane nezménéno,
zakonodarce pouze zareaguje na né€které palCivé otdzky z praxe, Casto v konformité

2%

condominia orizzontale, bytového komplexu o vice budovach. Dale reforma pfinasi
piehlednéjsi pravidla pro zmény a opravy spoleénych prostor. Dochazi také k posileni
postaveni administratora. Uplnou novinkou je postih vlastniki-dluznik ztratou
hlasovacich prav. Nejspornéjsi otazku, a sice pravni subjektivitu condominia, reforma
bohuZel neftesi.

Italsky zakonodarce se dale bude muset zabyvat novym pojetim condominia, které
pfinasi praxe poslednich let vyuzivanim tohoto institutu také ve strukturdch urcenych
k zabave a rekreaci namisto zajisténi bytovych poteb. Jedna se o condominio-kotviste,
multi-proprieta, ale i garazova stani.

Urgentni se jevi situace v oblasti multi-proprieta. Uzivani institutu se rozsifuje,

ackoli chybi jeho detailni pravni prava a k feSeni faktickych problémit dochazi pomoci
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slozitych teoretickych konstrukci, coz zplsobuje v praxi zna¢né problémy. Urcité
garance nabyvatelim zarucuji evropské smérnice. Smérnici 1994/47/CE zapracoval
italsky zakonodarce do decreto legislativo* & 427 z 9. 11. 1998, o ochrané nabyvatele
casové omezené¢ho uzivaciho prava k nemovitostem™*. Pozd¢ji ji nahradila smérnice
2008/122/CE, jejiz obsah italsky zékonodarce Castecné promitl do zdkona o ochrané
spotiebitele®® a do zékona o turistickém ruchu®. Tato uprava sméfuje predeviim
k ochrané nabyvatele jako spotiebitele, aniz by feSila realny zaklad dané situace.
V praxi se Casto pouzivaji normy upravujici condominio pro uréeni pravidel spravy
nejen budovy, ale i dané jednotky.

Zajimavym podnétem k zamysleni je zave€re¢na Cast prace autord M. Dogliotti
a A. Figone, ktera se vénuje smé&fovani budouciho vyvoje condominia. Ti se piekvapivé
nezmiiiuji o nutnosti reformy pravni Upravy. Stav, kdy jsou pfipadné nedostatky
podlozeny Cetnymi zavéry judikaturnimi i doktrinalnimi, jim nepfipada tak zavadny
jako mysleni jednotlivel — vlastnikii bytd. Vyzdvihuji tedy jiz zminény Gstavni princip
solidarity, obsazeny v ¢l. 2 Costituzione. Dokud bude vlastnictvi bytu pojimano jako
pravo disponovat véci — bytem zplsobem plnym a vyluénym, nedosdhnou c¢lenové

condominia snadno shody a nedojde k odstranéni piipadnych spori.*®

3.3.2 Ceska republika

Vlastnictvi bytl se bude od 1. 1. 2014 fidit ustanovenimi nového obcanského
zékoniku. Nova uprava z vetsi Casti vychazi z Gpravy stavajici, soucasné piinasi
upfesnéni v nékterych problematickych oblastech a drobné zmény v nézvoslovi.
Zméndm, které nova pravni uprava piinasi, se budu podrobnéji vénovat v jednotlivych

Castech své prace.

* Decreto legislativo je normativni akt se silou zakona vydavany moci vykonnou z vyslovného zmocnéni
moci zékonodarnou. Pro zakon jako takovy se pouziva pojmu legge.

*2 Decreto legislativo 9 novembre 1998, n. 427 Attuazione della direttiva 94/47/CE concernente la tutela
dell'acquirente per taluni aspetti dei contratti relativi all'acquisizione di un diritto di godimento a tempo
parziale di beni immobili

*% Decreto legislativo 6. 9. 2005 n. 206 Codice del consumo

* Decreto legislativo 23. 5. 2011 n. 79 Codice della normativa statale in tema di ordinamento e mercato
del turismo, a norma dell'articolo 14 della legge 28 novembre 2005, n. 246, nonche' attuazione della
direttiva 2008/122/CE, relativa ai contratti di multiproprieta’, contratti relativi ai prodotti per le vacanze di
lungo termine, contratti di rivendita e di scambio

** Dogliotti, M., Figone, A. Condominio negli edifici. In Sacco R. Digesto delle Discipline Privatistiche.

Sezione civile. Aggiornamento. Tomo I. 1. edizione. Torino: UTET, 2003, s. 396
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Autofi nového obcanského zikoniku odGvodnuji zatazeni pravni Upravy
vlastnictvi bytu do Obcanského zékoniku nésledovné: ,,Predevsim jde i pri uprave
bytového viastnictvi o upravu viastnického prava a cely jeho komplex systematicky do
obcanského zakoniku ndlezi. Opacné reSeni vede k diverzifikaci pravniho radu, k jeho
entropii a zbytecnym duplicitam v zajmu tzv. komplexnosti pravni upravy. Zarazeni
upravy do obcanského zakoniku umozni zjednoduseni a vétsi prehlednost pravni
Lipravy.“46 Cini tak s odkazem na ¢&lanek M. Zuklinové O vlastnictvi bytd, kterd jiz
v roce 1993, tedy v dobg, kdy byla ptijimana nova tprava vlastnictvi bytti, poukazovala
na nevhodnost za&lenéni Gpravy vlastnictvi bytti do samostatného pravniho piedpisu.*’

Podle ustanoveni § 3028 NOZ se prava a povinnosti fidi novym obcanskym
zakonikem poté, jakmile tento nabude Uc¢innosti. Vznik vécnych prav se fidi pravni
upravou platnou v dobé, kdy k nému doslo. Pfedchozi pravni upravou se pak i po nabyti
ucinnosti nového obcanského zdkoniku fidi ta prava a povinnosti vyplyvajici z vécnych
prav, k jejichz vzniku doslo pfed nabytim ucinnosti nového obcanského zakoniku.

Ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi obsahuje novy obcansky zakonik jediné
pfechodné ustanoventi, a to § 3063, podle néjZ vznikne 1 po dni nabyti G¢innosti nového
obc¢anského zakoniku vlastnické pravo k jednotkdm v domé podle zakona o vlastnictvi
bytl, pokud pfede dnem nabyti Gi¢innosti nového obcanského zakoniku nabyl alespon
jeden z vlastnikt vlastnické pravo k jednotce podle zakona o vlastnictvi byti.

Ve srovnani se stavajici pravni Gpravou dochdzi k jistému posunu tim, ze novy
obcansky zakonik nehovofii o vlastnictvi bytl, ale o bytovém spoluvlastnictvi, ¢imz je
vedle zajisténi bytovych potieb kladen vétsi diraz na spoluvlastnictvi domu. ,,Ndzev
oddilu vyjadiuje hlavni socialni a hospodarsky ucel upravy, jimz je predevsim zajisténi
prava uzivat a pozivat prostorove vyclenénou cast domu, a to prdava odvozeného od
viastnictvi jednotky.“*® V souladu stim je jednotka nové definovana jako jedina
nemovitd véc, ktera zahrnuje byt jako prostorové odd€lenou ¢ast domu a podil na
spolecnych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neodd¢litelné. ,,Pri bytovém

spoluvlastnictvi jde v podstatée o modifikaci obecné upravy spoluvlastnictvi v tom

*® Eliag, K. a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012,
s. 497

*7 Zuklinova, M. O vlastnictvi bytd (s tvahami o mozné pravni Gprave). Pravnik, 1994, &. 3

8 Eliag, K. a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou divodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012,
s. 499
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smyslu, ze spoluvlastniku sice ndlezi viastnictvi idedlniho podilu k domu, ale rozsirené
o vylucné pravo k urcitym prostorove vymezenym castem domu a zdroven omezené
stejnym pravem jinych spoluvlastniku k jinym prostorové vymezenym castem domu,
takze idealni podily ziistavaji na spolecnych castech nemovité véci a na spolecnych
zarizenich.“*

I novy obcansky zakonik odkazuje pro bliz§i podrobnosti na podzakonny pravni
predpis, ¢ini tak v ustanoveni § 1222. Provadéci pravni predpis ma stanovit zplsob
vypoctu podlahové plochy bytu, vycet spolecnych casti, a podrobngjsi urCeni spravy
domu a pozemku. Vycet spolecnych casti bude stanoven formou vyvratitelné pravni
domnénky, tedy stejnou formou, jako je tomu v Italii. Spole¢nymi jsou ty ¢asti, o nichz
to stanovi pravni piedpis, pokud z dokumentt (pfip. jednani), které jsou pravnim
titulem, nevyplyva jinak.

Pokud nevyplyva z ustanoveni o spolecenstvi vlastnikii néco jiného, pouziji se na
zaklad¢ ustanoveni § 1221 NOZ piiméfené ustanoveni o spolku, vyjma ustanoveni

o shromdzdéni delegatt, dil¢ich €lenskych schlizich a o ndhradni ¢lenské schiizi.

4. Byt
4.1 Vymezeni pojmu byt

4.1.1 Vymezeni z hlediska italského prava

Jak jsem jiz zminila ve vymezeni zakladnich pojmu, se kterymi v oblasti
vlastnictvi byt pracuje italsky pravni fad, Codice Civile pojem bytu ¢i bytové jednotky
nezna, nybrz hovoii o piano — podlazi a porzione del piano — cast podlazi. Jejich
vymezenim ani uelem, k némuz jsou urceny, se nezabyva. Ze samotné¢ho pojmu
podlazi ¢i jeho ¢ast vSak vyplyva, ze se jedna o prostor uvnitt domu, jehoZz uzavienost
lze ptedpokladat. Minimaln¢ jeho horizontalni hranice totiz mohou byt bez vétSich
problémi urceny.

Definici bytu italsky ob¢ansky zakonik neobsahuje a je obtizné najit ji v italskych

pravnich pfedpisech vitbec. Na prvni pohled se zda, Ze italskéd pravni uprava vlastnictvi

* Eliag, K. a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou divodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012,
s. 509
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bytli nevychdazi ani tak ze snahy zajistit uspokojeni bytovych potieb, ale ze spise reaguje
na spolecenskou potfebu realného déleni budov, aniz by zkoumala, za jakym ucelem
k tomuto déleni dochazi. Jde piedev§im o upravu vlastnictvi ohrani¢eného prostoru
uvnit domu a nutnost navazat na néj spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti této budovy bez
ohledu na to, zda je tento prostor uzivan k bytovym ¢i nebytovym ucelim. Codice
Civile tedy neobsahuje ani definici pojmu nebytovy prostor.

Z pohledu soukromopravnich pfedpisti je tedy mozné, aby vlastnik ménil ucel,
kK némuz vyuziva podlazi ¢i jeho ¢ast ve svém vyluéném vlastnictvi, aniz by k tomu
potteboval rozhodnuti Gfadu ¢i souhlas ostatnich vlastnikt. Jedinym omezenim, které
mu italsky obcansky zakonik dava, je povinnost necomezovat ¢innosti prava ostatnich
vlastnikl. Vetejnopravni predpisy se k moZnosti zmény Ucelu uzivani jednotky stavi
odligng. Ucel, k némuz je jednotka uzivana, je evidovan v katastru nemovitosti.” Takto
zapsany udaj pak hraje vyznamnou roli v oblasti prava daiiového. Vlastnik by tedy m¢l
jakoukoli zménu uéelu uZivani jednotky hlasit na piislusném tfads.™

Piesto bych se rdda o vymezeni pojmu bytu pokusila. Italsky etymologicky
slovnik odvozuje vznik slova byt — appartamento od slovesa appartare, které znamena
rozdé€lovat, ¢imz vyjadiuje, Ze byt vznikéd v disledku rozdéleni domu na vice Casti tak,
aby bylo zajisténo jeho pohodiInéjsi vyuziti. Pojem byt tedy oznacuje soubor mistnosti,
ktery tvoii obydli odd&lené od zbyvajici &asti domu.*?

Obé&znik Ministerstva vefejnych zakazek ¢. 1820 z 23. 7. 1960, jehoz tcelem je
sjednoceni kritérii pro vystavbu budov>*, definuje byt jako mistnost & soubor mistnosti
vzajemné propojenych, které jsou umistény v trvalé stavebni konstrukci nebo jsou

s takovou stavebni konstrukci funk¢né propojeny a jsou urceny k rodinnému bydleni.

%0 &1. 12 Regio decreto-legge 1939, n. 652 Accertamento generale dei fabbricati urbani, rivalutazione del
relativo reddito e formazione del nuovo catasto edilizio urbano

*1 &1. 20 Regio decreto-legge 1939, n. 652 Accertamento generale dei fabbricati urbani, rivalutazione del
relativo reddito e formazione del nuovo catasto edilizio urbano; ¢1. 9 Decreto 2 gennaio 1998, n. 28
Regolamento recante norme in tema di costituzione del catasto dei fabbricati e modalita’ di produzione ed
adeguamento della nuova cartografia catastale

%211 Vocabolario Etimologico di Pianigiani; dostupny na WWW:
http://www.etimo.it/?term=appartamento&find=Cerca

%3 Circolare ministero dei lavori pubblici 23 luglio 1960, n.1820; dostupny na WWW:
http://www.agenziaimpreselazio.com/urbanistica.html

% K vydani tohoto ob&zniku vedla snaha o sjednoceni terminologie v oblasti vystavby budov na celostatni
urovni tak, aby se zamezilo nedorozuménim, ktera vznikala v dtsledku odli$nosti terminologie pouzivané
Vv jednotlivych italskych regionech.
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Vnitini predpis Agenzia del territorio™ obsahujici vykladovéa pravidla sektoru
nemovitosti®® hovoii o bytu jako o jednotce uréené k soukromému bydleni, ktera je
slozena zjedné nebo vice propojenych mistnosti a nachazi se ve stavbé urcené
k bydleni, jez je slozena z vice bytovych jednotek. Za byt se povazuji nejen jednotky,
do kterych je zaruCen pristup skrze spolecné prostory, ale také jednotky, které mayji

samostatny piistup zvné&jsku.

4.1.2 Vymezeni z hlediska ¢eského prava

Byt je ustanovenim § 2 pis. b) ZoVB definovan jako mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu uréeny k bydleni. Vazba pojmu
byt na rozhodnuti stavebniho uUfadu vychézi z historick¢ého vyvoje bytového prava.
Zakon o vlastnictvi byt definici pfevzal z § 62 zakona ¢. 41/1964 Sb., o hospodateni s
byty, ktery znél: ,,Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni a mohou tomuto svému ucelu slouzit jako
samostatné bytové jednotky.*

Tato definice se jevi z hlediska sou¢asného pravniho stavu pomérné nest'astnou.
Predevsim z hlediska principl, na kterych stoji soukromé pravo, neni vhodné vazat
obsah soukromopravniho institutu na spravni rozhodnuti. Dal§im problémem, na ktery
definice bytu narézi, je skutecnost, Ze k vydavani rozhodnuti stavebniho ufadu, kterym
by doSlo kur€eni ucelu uzivani mistnosti nebo souboru mistnosti, jiz nedochazi.>’
Vazba pojmu bytu na stavebné-pravni predpisy byla vyjadiena také pro ucely ndjmu
bytu, podle Nejvyssiho soudu neni rozhodujici, jakym zpisobem jsou mistnost ¢i
soubor mistnosti uzivany, nybrz kolaudaéni stav.”

Definice bytu z hlediska stavebné-technického je obsazena ve vyhlaSce
Ministerstva pro mistni rozvoj ze dne 12. srpna 2009 o technickych pozadavcich na
stavby, ¢. 268/2009 Sb. Podle § 3 pis. g) této vyhlaSky se bytem rozumi soubor

mistnosti, popfipadé jednotlivd obytna mistnost, které svym stavebné-technickym

% Agenzia del territorio je spravni ufad odpovédny za vedeni katastru nemovitosti, rejstiiku nemovitosti,
statistiky o vyvoji trhu nemovitosti a poskytovani odhadnich sluzeb.

% Glossario delle definizioni tecniche in uso nel settore economico-immobiliare; dostupny na
WWW:http://www.agenziaterritorio.it/sites/territorio/files/servizi/Osservatorio%20immobiliare/glossario.
pdf

> Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi bytti. Komentaf.

4., doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 18

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 400/2000
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usporddanim a vybavenim spliluji pozadavky na trvalé bydleni a jsou k tomuto ucelu
uzivani urceny.

Od tohoto pojeti novy obcéansky zakonik upousti, bytem se podle né&j rozumi
prostorové odd€lena ¢ast domu, vazba na rozhodnuti stavebniho tfadu mizi. To souvisi
s celkovym pojetim nového obcanského zakoniku, ktery klade velky diraz na autonomii
vile. Pro zajimavost uvadim, jak je byt novym obcanskym zédkonikem definovan pro
ucely najmu bytu v § 2236. Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
¢asti domu, tvofi obytny prostor a jsou uréeny a uzivany k ucelu bydleni. V ptipadé, Ze
by se jednalo o mistnost ¢i soubor mistnosti, které k bydleni ur¢eny nejsou, nemuze tato
skutecnost byt ndjemci na Gjmu. Navic pokud si smluvni strany ujednaji, Ze k obyvani
bude pronajat jiny nez obytny prostor, jsou strany zavazany stejné, jako by byl pronajat
obytny prostor.

Definici nebytového prostoru nam pak nabizi § 2 pis. ¢) ZoVB, je jim mistnost
nebo soubor mistnosti, které na rozdil od bytu nejsou podle rozhodnuti stavebniho uradu
uréeny k bydleni, ale k jinym ucelim nez k bydleni, pfi¢emzZ nebytovymi prostory
nemohou byt pfislusenstvi bytu nebo pfislusenstvi nebytového prostoru ani spoleéné
¢asti domu. Obdobnou definici obsahuje zakon €. 116/1990 Sb., o nagjmu a podnajmu
nebytovych prostor, v § 1. Novy obc¢ansky zdkonik o nebytovém prostoru stanovi, ze

ustanoveni oddilu o bytovém spoluvlastnictvi plati také pro nebytové prostory.

4.2 Jednotka

4.2.1 Vymezeni z hlediska italského prava

Pojem jednotky ma v italském pravnim fddu mnohem $ir§i dopad, nez jaky zname
z ¢eskych pravnich predpisi. Vymezeni pojmu jednotky vychazi z vefejnopravnich
pfedpisti v oblasti upravy katastru nemovitosti a dafiového préva, avSak doktrina
i judikatura jej pouZivaji i v oblasti bytového prava. Cl. 5 kralovského dekretu &. 652
z roku 1939 stanovi, Ze za jednotku je mozno povazovat i ¢ast budovy, pokud je tato
zpuisobild ve stavu, v jakém se nachézi, zajistit majiteli prijem.*®

Ucelen¢jsi definici jednotky obsahuje ¢l. 40 prezidentského dekretu ¢&. 1142

zroku 1949, o vytvoreni katastru méstskych nemovitosti. Jednotkou je podle tohoto

> Regio decreto-legge 1939, n. 652 Accertamento generale dei fabbricati urbani, rivalutazione del
relativo reddito e formazione del nuovo catasto edilizio urbano
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predpisu kazda stavba ¢i jeji Cast, ptipadné i soubor staveb, které se nachazeji ve
vlastnictvi jediného vlastnika a podle mistnich zvyklosti mohou byt povazovany za
nezéavislé.* Prakticky vzdy se jedna o autonomni nemovitost slouzici k ucelu bydleni.

Nafizeni Ministerstva financi ¢. 28 z roku 1998 tento pojem dale rozvadi za jiz
zminénym ucelem kontroly pfijmii. Za jednotku se povazuji stavby, casti staveb ¢i
soubory staveb bez ohledu na material, z néhoz jsou postaveny, a bez ohledu na zptsob,
jakym jsou piipevnény k pozemku. Hlavnim kritériem je samostatnost jednotek, jak
Z hlediska funk¢niho, tak z hlediska potencionalniho zajisténi pfijmu.61

Stejné jako v nasem pravnim prostiedi i v Italii jes vlastnictvim bytové ci
nebytové jednotky nedilné spjato spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu, ty Codice
Civile oznacuje jako parti comuni — spole¢né ¢asti, jejichz vycet je uveden v ¢l. 1117
C. €. V doktring jsou jednotky oznacCovany jako beni finali — Géelovy, cilovy predmét
vlastnictvi a spole¢né ¢asti domu jako beni strumentali — pomocny pfedmét vlastnictvi.
Dtivodem tohoto rozliSeni je skutecnost, ze spolecné ¢asti domu pomahaji lepSimu
vyuziti jednotek v individudlnim vlastnictvi, cozZ je ucelem celé této konstrukce.

Problematické je, Ze spolecné ¢asti budovy v Italii v katastru nemovitosti
evidovany nejsou. To muize byt pfi¢inou sporti mezi vlastniky o uréeni spole¢nych casti
domu, v krajnich pfipadech miize dokonce dojit ke zmenSeni spole¢nych casti

v disledku vydrzeni nékteré ze spoleénych casti jednim ze spoluvlastnikd.

4.2.2 Vymezeni z hlediska ¢eského prava

V soucasné dob¢ se jednotkou podle § 2 pis. h) ZoVB rozumi byt nebo nebytovy
prostor (i rozestavény), ktery je vymezen podle zdkona o vlastnictvi bytd. Za
rozestavény byt nebo nebytovy prostor 1ze povazovat byt nebo nebytovy prostor, pokud
je rozestavén v domé¢, ktery je alespont v takovém stupni rozestavénosti, ze je jiz
navenek uzavien obvodovymi sténami a stfeS$ni konstrukei.

Pravni povaha bytu je tak ovlivnéna tim, jestli je vymezen jako jednotka. Pokud
doslo k vymezeni bytové jednotky, na byt se pohliZi jako na véc nemovitou, jejiz rezim

je v souladu se znénim § 125 OZ upraven zvlaStnim zdkonem o vlastnictvi byti.

% Decreto del presidente della repubblica 1 dicembre 1949, n. 1142 Approvazione del regolamento per la
formazione del nuovo catasto edilizio urbano

%1 Decreto 2 gennaio 1998, n. 28 Regolamento recante norme in tema di costituzione del catasto dei
fabbricati e modalita’ di produzione ed adeguamento della nuova cartografia catastale
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V ptipadé, ze k vymezeni jednotek v budoveé nedoslo, nejsou byty ani nebytové prostory
véci v pravnim smyslu slova, avsak podle § 118 OZ mohou byt pfedmétem jinych
obc¢anskopravnich vztaht.

Ustanoveni § 1 odst. 1 ZoVB vyjadiuje, Ze spoluvlastnik budovy je vlastnikem
bytu nebo nebytového prostoru jako prostorové vymezené ¢asti budovy a zaroven
podilovym spoluvlastnikem spolecnych ¢asti budovy. Vlastnictvi jednotky tak navazuje
na spoluvlastnictvi spolecnych c¢asti, se spoluvlastnickym podilem na spole¢nych
¢astech domu neni mozné disponovat samostatn¢.

Novy obcansky zakonik pojima jednotku odliSnym zptsobem, podle néj se jedna
0 nemovitou véc, kterd zahrnuje jak byt, tak podil na spolecnych ¢astech domu,
vzajemné spojené a neodd¢litelné.

Ze se v piipadé bytu — jednotky jedna o nemovitou véc, lze usuzovat ze znéni
§ 498 NOZ, jez se zabyva rozdélenim véci na movité a nemovité. Nemovitostmi jsou
podle tohoto ustanoveni pfedev§im pozemky, stavby na nich umisténé se obnovenim
superficiarni zasady stavaji jejich soucasti. Nemovitou véci mize byt kromé pozemku
takova véc, o niz to stanovi zdkon, piipadné véc, o které zdkon stanovi, Ze neni soucasti
pozemku, nelze-1i takovou véc piemistit bez poruseni jeji podstaty. Ustanoveni § 1159

NOZ pak jasné stanovi, ze jednotka je véci nemovitou.

5. Vymezeni a sprava spolecnych ¢asti domu
5.1 Spolecné prostory dle Codice Civile

5.1.1 Zakonné ustanoveni

CL 1117 c. c., ktery uvozuje celou &ast tykajici se condominia, obsahuje vydet
spolecnych ¢asti domu, které jsou predmétem spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnik,
pokud ztitolo nevyplyva jinak. Vycet je rozdélen na tii Casti. Prva ¢ast zahrnuje
pozemek, na kterém dim stoji a jednotlivé ¢asti domu, konkrétné: zaklady, nosné zdi,
sttechu 1 jiné stfeSni prostory, schodiste, vstupni brany, chodby, sloupovi, dviir 1 ostatni
¢asti budovy, u nichz spole¢né uzivani vyplyva z jejich povahy. Druha ¢ast je vyctem
mistnosti k zajisténi sluZzeb ke spolecnému uzivani: vratnice, pradelna, kotelna, suSarna
a ostatni mistnosti pro jiné spolecné sluzby. Tteti ¢ast vyjmenovava dila a instalace,

které slouzi ke spolecnému uzivani: vytahy, studny, jimky, rozvody vody, kanalizace,
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rozvody plynu a elektiiny, odpady, spole¢né vytapéni apod., a to az k odbockam do
jednotlivych bytt ¢i nebytovych prostor.

Doktrina i judikatura se dle mého pohledu zcela spravné shoduji, Ze tento vycet
neni taxativni. Ostatné¢ to vyplyva i ze znéni zakona samého, ktery vycet zakoncuje
slovy, Ze ustanoveni se vztahuje i na ostatni ¢asti domu, které jsou nezbytné ke
spolenému uzivani. O vécech a prostorich uvedenych v zdkonném vyctu se
predpoklada, ze jsou spolecnymi ¢astmi domu. Nejedna se tedy o kogentni ustanoveni,
¢l. 1117 pouze zakladd domnénku spoluvlastnictvi. Tuto domnénku je mozno vyvratit
dolozenim vlastnického titulu k ¢asti domu, kterd by jinak byla povazovana za
spole¢nou. Toto pravidlo se nepouzije u téch ¢asti domu, které jsou objektivné nezbytné

pro jeho existenci.

5.1.2 Condominio a condominio parziale

Cl. 1119 c. c. stanovi: ,,Spolecné casti budovy mohou byt ddle déleny pouze
v pripade, Ze toto déleni neztizi uzivani spolecné veci zadnému z viastnikii.* Tim se
dostavame k zajimavé otazce, a sice zda je mozné, aby véci vymezené ve vyctu ¢l. 1117
C. ¢. byly pfedmétem spoluvlastnictvi jen nékterych vlastnikt, jako tzv. condominio
parziale®.

Tato moznost je pfevaznou Casti doktriny a judikatury vyvozovéana ze znéni ¢l.
1123 odst. 3 c. c., ten upravuje rozdéleni nakladi na udrzbu a spravu spoleénych casti
nasledujicim zplisobem: ,,Pokud ma budova vice schodist, dvorkii, stresnich prostorﬁes,
del nebo rozvodii, které jsou urceny, aby slouzily ruznym castem budovy odlisnym
zpuisobem, naklady na jejich udrzbu hradi pouze ti vlastnici, kteri z nich maji uzitek.*

Vétsina autorti ze znéni tohoto ¢lanku vyvozuje vznik condominia parziale pro
danou ¢ast budovy vedle condominia pro celou budovu. Pomérné detailné se této
konstrukei vénuje G. Terzago®. Condominio parziale podle n&j vznika ex lege tam, kde
jsou v budové funkén€ propojené véci a zafizeni, jez mohou ucelné slouzit pouze

neékterym vlastnikim. Tito vlastnici konaji shromazdéni a spravuji spole¢né véci

62 condominio dil¢i, astedné

% Vedle klasické stiechy — tetto, je italskym zakonodarcem upraven také tzv. lastrico solare, jedna se
o rovnou stfechu domu, jejiz prostor miize byt vyuzivan k rekreaci a slunéni obyvatel domu nebo pro
suseni pradla, jelikoz k obdobnému vyuziti stfech v nasich podminkach bézné nedochazi, budu i ve
zbytku své prace oznacovat lastrico solare i sttechu souhrnné jako stie$ni prostory.

® Terzago, G. Il condominio. Trattato teorico-pratico. 7. edizione. Milano: Giuffre, 2010, s. 24 an.
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relativné nezavisle na hlavnim condominiu. V absolutni podob¢ by tato teorie mohla
vést ke komplikaci spoluvlastnickych vztaht uvniti budovy, jelikoz spoluvlastnické
pravo by nenalezelo vSem spoluvlastnikiim ke spole¢nym castem jako celku, ale rizné
¢asti budovy by byly predmétem spoluvlastnictvi odlisnych vlastniki.

Oproti tomu R. Vigano je toho ndzoru, Ze pouze ze zplsobu rozdéleni nakladu
neni mozné vyvodit vznik dalsiho condominia v téze budové. Tim vsak condominio
parziale nevylucuje, pouze v ném vidi spiSe moznost vylu¢ného uzivani urcitych
spole¢nych ¢asti budovy vlastniky jen nékterych jednotek. Podle n¢j slouzi norma nikoli
k tomu, aby dala vzniknout dal$imu condominiu, ale k tomu, aby zabranila sporim
o rozd&leni nakladi vramci jediného condominia.®® Dle mého nazoru spravnou
odpovéd’ na kladenou otdzku nabizi Vigano, jim nabizené fteSeni je vhodné
z praktického hlediska, jen téZko si lze v praxi ptedstavit spravu budovy na dvou ¢i vice
urovnich (condominio pro celou budovu, condominio pro konkrétni ¢ast budovy).

Judikatura se touto problematikou zabyva pomérné hojné pii feSeni konkrétnich
ptipadi, nabizi pomémné jasny postup urCeni vzniku condominia parziale, avsak
nezabyva se jeho povahou, ¢imz je i nadile otevien prostor pro vySe naznacené
teoretické spory. Z rozhodnuti Kasa¢niho soudu vyplyva, ze vznik tzv. condominia
parziale mtze nastat ex lege tam, kde z objektivniho hlediska dochazi k funkénimu
propojeni uréitych spoleénych ¢asti pouze s né€kterymi jednotkami. Condominio
parziale tedy vznika tam, kde uZivani spoleénych véci nebo sluzeb je k uzitku pouze

nékterych jednotek.66

5.1.3 Urceni spole¢nych ¢asti v konkrétnim pripadé

Vycet spolecnych ¢asti budovy byva v konkrétnich piipadech nejcastéji uveden
v regolamento di condominio nebo v titolo. MiiZze byt ménén pouze za souhlasu vsech
vlastnikti, s vyjimkou ptipadi, kdy je soudem uznéno vydrzeni nékteré ze spole¢nych
¢asti domu jednim z vlastnikd.

wmluvni autonomii vSak neni pridélen velky prostor: tato nemiize z condominia

vyloucit ty casti, které ¢l. 1117 oznacuje jako casti budovy nezbytné ke spolecnému

% Vigano, R. Il condominio negli edifici. In Rescigno, P. Trattato di diritto privato. 8-Proprieta. 1.
volume. 2. edizione. Torino: UTET, 2002, s. 389
% Cass. 2. 2. 1995 n. 1255
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uzivani.*“®" Ne vechny spoletné &sti budovy urené &l. 1117 jsou oviem nezbytné ke
spole¢nému uzivani, nékteré jsou nadstandardni a ve vétSiné budov se ani nevyskytuji
(napt. vratnice). Nejpiisnéjsi pravni uprava tedy bude platit pro ¢asti podstatné pro
samotnou existenci domu (pozemek, nosné zdi atd.).

Pojem titolo mize byt v piipadé ¢l. 1117 c. c. vykladan pomérné Siroce. Nemusi
zahrnovat pouze listinu, na jejimz zdkladé dochazi k ptevodu vlastnictvi jednotky, ale
jiz zminéné regolamento di condominio, dohodu uzavienou mezi v§emi vlastniky, zavet
a ve vyjimecnych ptipadech miize vyplyvat z faktického stavu vydrzeni.

V zavéti je mozné upravit vycet spoleénych casti pouze v pfipadé, kdy je
zustavitel vlastnikem celé budovy, ktera ma byt rozd€lena mezi vice dédici. Neni
mozné zasahovat do vyctu spolecnych casti, je-1i zastavitel vlastnikem pouze jediného
podlaZzi ¢i jeho ¢ésti.

K vydrzeni mize dojit, pokud vlastnik uziva spole¢nou véc takovym zptsobem,
ktery vyluCuje z uzivani ostatni vlastniky, po dobu nezbytnou k vydrzeni, s umyslem
nakladat s véci jako s vlastni.®® Tato mozZnost se vyvozuje a contrario z &l. 1102 odst. 2
C. c., ktery stanovi: ,,Spoluvlastnik nemiize rozsirit své pravo na spolecné véci ke Skodé
ostatnich spoluvlastnikii, aniz by vykonal ukony zpusobilé zménit titul drzby.* Je na
vlastnikovi, ktery se domniva, Zze vydrZel spolecnou véc, tuto skuteCnost prokazat.
K vydrzeni mtze dojit v ptipad¢ takové spole¢né cCasti, z jejiz povahy a povahy jejiho

uzivani nevyplyva t¢elova vazba na celou budovu a jeji chod.

5.2 Spolecné prostory dle ¢eské pravni Gapravy

5.2.1 Zakonné ustanoveni

Spole¢né Casti domu jsou vymezeny v § 2 pis. g) ZoVB jako ¢asti domu uréené
pro spole¢né uzivani, zejména zaklady, stfecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce,
vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny,
kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace,
rozvody plynu, elektfiny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spole¢né antény, a to

1 kdyZ jsou umistény mimo diim; dale se za spole¢né ¢asti domu povazuji piisluSenstvi

%7 Galgano, F. Trattato di diritto civile. Volume I. 2. edizione. Padova: Cedam, 2006, s. 575
% Cass. 8. 8. 1986 n. 4987
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domu (naptiklad drobné stavby) a spole¢na zatizeni domu (napiiklad vybaveni spole¢né
pradelny).

Vycet spolecnych ¢asti domu je pomérné dlouhy, to vSak neznamena, Ze se jedna
o vycet uplny. T. Dvotdk se domniva, ze: ,,Obecné exaktni a disledné vymezeni
spolecnych casti domu v zakoné i v prohlaseni je mimoradné narocné a ve své podstate
(téméF) nemozné.“®  Skutetnost, Ze neni mozné udat vieplatny vycet spoleénych &asti
domu, je dana odliSnymi stavebnimi a technickymi dispozicemi jednotlivych domti.
Komentat k zdkonu o vlastnictvi bytd ndm pak uvadi dalsi ptiklady spole¢nych ¢asti
domu jako napft. spole¢né lodzie, telefonni rozvody, domaci zvonek ¢i telefon, svétliky
apod.”® Odbornici se tedy shoduiji, Ze se jedna o vy&et demonstrativni.

Prestoze se jednd o vycet demonstrativni, nemuize vlastnik budovy svévolné
rozhodovat o tom, které ¢asti domu se stanou jednotkami, vycet je kogentni povahy.
Vlastnik budovy je tedy pfi tvorbé prohldSeni timto vyétem vazan. Kritériem pro
zatazeni nékteré z Casti domu mezi Casti spole¢né je ucel jejiho uzivani, tedy zda se
jedna o &ast domu uréenou pro spolené uzivani vice vlastniky v dom&. "t Z logiky véci
tak vyplyva, Ze vSe, co neni soucasti jednotky a slouzi ke spole¢nému uZzivani, by mélo
byt spole¢nou ¢asti domu.

V novém obcanském zakoniku dochazi k vymezeni spoleénych casti
flexibilnéjSim zplisobem, nebot’ kazdy diim je odlisSny a jen tézko lze vymezit spolecné
prostory pomoci vSeplatného seznamu. Ustanoveni § 1160 odst. 1 NOZ stanovi, Ze
spoleénymi C¢éastmi jsou ty casti nemovitosti, které ze své povahy maji slouzit
vlastnikim jednotek spole¢né. Tim se vlastnikiim otevira prostor pro snazsi urceni
spolecnych ¢asti v konkrétnim ptipad¢€. Ptilisné volnosti je pak zamezeno tim, ze § 1160
odst. 2 NOZ stanovi, které ¢asti jsou vzdy spole¢né, jedna se o pozemek, na némz byl
diim zfizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikiim jednotek zaklada pravo mit na pozemku
dim, stavebni Casti podstatné pro zachovani domu, jeho tvaru i vzhledu, véetné jeho
hlavnich konstrukci, jakoz 1 pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zatfizeni

slouZzici 1 jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu. To plati i v ptipad¢, Ze se urcita cast

% Dvotdk, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 51

Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi bytii. Komentar.
4., doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 24

™ Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 1788/2003; Rozsudek Krajského soudu v Hradci
Kralové ¢.j. 31 Ca 247/98-19
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pfenecha nekterému vlastniku jednotky k vyluénému uzivani. Od tohoto ustanoveni se
nelze odchylit. Vycet spoleénych ¢asti pak bude dle § 1222 NOZ uveden v provadécim
pravnim piedpisu, a to stejnym zpisobem, jako je tomu v Italii, ¢asti domu uvedené ve
vyc¢tu budou povazovany za spolecné, pokud nebude prokézan opak.

Znovuzavedenim superficiarni zasady dochazi k tomu, ze se dim stava soucasti
pozemku; rozdélenim domu na jednotky pak rozdélovanou véci v pravnim smyslu slova
neni nemovitost — dim, ale nemovitost — pozemek a vSe, co se na ném nachazi.
Pozemek ¢i pravo k pozemku je tak vZdy spolec¢nou ¢asti domu. JelikoZ v soucasnosti je
mozné, aby vlastnik pozemku byl odlisny od vlastnika budovy, ktera se na pozemku
nachdzi, upravuje zadkon o vlastnictvi byt prava k pozemku relativné samostatné
pfedevs§im v ustanoveni § 21. Zékladnim pravidlem je, Ze s vlastnictvim jednotky jsou

spojena prava k pozemku.

5.2.2 Absolutné a relativné spolecné ¢asti domu

Absolutné spoleénymi ¢astmi jsou c¢asti domu spolecné vlastnikiim vSech
jednotek, zatimco relativné spole¢nymi ¢astmi jsou ¢asti domu spole¢né vlastnikiim jen
nekterych jednotek. Ze své povahy budou absolutné spoleCnymi ty ¢asti domu, které
jsou nezbytné pro fungovani domu jako celku — tedy zaklady, zdi, stfecha atd.
Absolutné spoleéné ¢asti se tedy v domé nachazeji vzdy a je tfeba je vymezit v kazdém
ptipadé.

Moznost vymezeni relativné spoleénych ¢asti vyplyva ze znéni § 4 odst. 2 pis. ¢)
ZoVB, podle n¢jZ mezi obsahové naleZitosti prohlaseni vlastnika budovy naleZi urceni
spole¢nych ¢asti budovy, a to jak téch, které¢ budou spolecné vlastniklim vSech jednotek,
tak té€ch, které budou spolecné pouze vlastnikim nékterych jednotek. Stejné tak § 6
odst. 1 pis. ¢) ZoVB oznacuje urceni spole¢nych ¢asti domu vcetné urceni, které Casti
domu jsou spoletné vlastnikiim jen nckterych jednotek za obsahovou nélezitost
smlouvy o pfevodu jednotky. Jednd se o moznost, nikoli o povinnost, k vymezeni
relativné spolecnych casti dojde zpravidla tam, kde z funkéniho hlediska dochdzi
K uzivani ¢asti domu jen vlastniky nékterych jednotek. Typickym ptikladem jsou
spole¢né lodZie ¢i balkony, chodby vedouci jen k nékolika bytiim, rozvody spole¢né jen
nékolika bytovym jednotkam apod.

Jak jsem jiz zminila, vymezeni relativné spole¢nych ¢asti domu neni povinnosti,

avSak absence tohoto vymezeni by v praxi mohla pfinést problémy tim, ze by se
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kterykoli z vlastnikli mohl domahat svého prava uzivat spole¢nou ¢ast domu, prestoze
by se jednalo napf. o uzavienou chodbu, jez spojuje nékolik byti se spole¢nou chodbou,
a doty¢nému vlastniku jeji uzivani neni k uzitku.

Absolutné spolec¢né ¢asti a podil na nich se eviduji v katastru nemovitosti, zatimco
relativné spole¢né ¢asti a podil na nich nikoli. Podily na vSech spole¢nych castech domu
se vzdy uvadi v prohlaSeni vlastnika. Podil na relativn€ spolecnych ¢astech ma svij
vyznam pro uzivani a spravu téchto spolecnych ¢asti domu, stejné jako na rozdé€leni
nakladi na jejich spravu. Ne vzdy vSak muize byt zohlednén i v ramci podilu na
absolutn¢ spole¢nych ¢astech domu, mize tomu tak byt pouze v piipad¢€, Zze se jedna
o spole¢nou ¢ast domu, u niz Ize urcit velikost podlahové plochy. V takovém ptipad¢ se
¢ast podlahové plochy spole¢né ¢asti odpovidajici podilu, ktery pfipadd na danou
jednotku, pficita k velikosti podlahové plochy jednotky, a tim dojde ke zohlednéni
podilu na relativné spolecné Casti i v rdmci podilu na absolutné spolecnych ¢astech
domu. Tento postup vSak nevyplyva pifimo ze zdkona, ale pfinesla jej az navazujici
praxe.”

Velikost spoluvlastnickych podilti na absolutné spole¢nych castech domu se tidi
vzajemnym pomérem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové ploSe vSech
jednotek v domé¢, pii ur€eni spoluvlastnického podilu na relativné spole¢nych ¢astech
domu se postupuje tak, ze ur¢ime vzajemny pomeér velikosti podlahové plochy jednotky
k celkové plose téch jednotek, pro néZ je uzivani spoleéné ¢asti zaruceno.

Souvisejici otdzkou je, zda mlZe byt nckterd ze spolecnych ¢asti domu ve
vyluéném uzivani jediného vlastnika. Zakon o vlastnictvi byti totiz hovoii o nékterych
vlastnicich pouze v mnozném cisle. Dovozuje se vSak, ze vylu¢né uzivani spolecné ¢asti
jedinym vlastnikem mozné je, jelikoz to zakon nezakazuje.73 Navic umoziuje-li zdkon
vytvofeni relativné spole¢nych ¢asti jako casti spolenych jen nékterym vlastnikiim
jednotek, neni zde divod, pro ktery by nékterym z vlastniki jednotek nemohl byt
vlastnik jediny.

Novy obcansky zakonik se jiz moznosti pfenechani urcité spolecné Casti

k vyluénému uzivani nékterému z vlastniki vénuje pomérné detailné. Reaguje tak na

2 Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi byti. Komentafr.
4., doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 55
"3 Dvorak, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 54

37



problémy s nyné&jSim pfistupem k urovani spoleénych casti domu, podle né&jz se
spolecnymi ¢astmi Casto stavaji i ty casti domu, které jsou z logiky véci zplsobilé
slouzit pouze jedinému vlastniku. Jedna se predevSim o balkony a lodzie pfistupné
pouze z bytové jednotky. Dlvodova zprava k tomu uvadi: ,,Nékteré casti domu (napr.
balkony, lodzie, terasy) mohou byt pristupné jen z jednoho bytu a slouzit k vyhradnimu
uzivani spolecné s bytem, jiné mohou byt pristupné jen z nekolika byt (napr. terasa
spolecna pro dva byty) a slouzit k vyhradnimu uzZivani spolecné s nimi (tzv.

subcondominium).«"

Jelikoz novy obcansky zédkonik hovoii pouze o vyluéném uzivani
spole¢né casti vlastnikem nékteré z jednotek, jevi se spornou otazka, zda je i nadéle
mozné uzivani spolecné casti vice vlastniky ¢i zda institut relativné spole¢nych Casti
mizi. Vzhledem k tomu, co fikd divodové zprava, ptfiklonila bych se k feSeni, ze je
mozné urcit spole¢nou cast do vyluéného uzivani nékterého z vlastnikli i nékterych

z vlastniktl, pfestoze v textu zdkona se vyskytuje pouze jednotné ¢islo.

5.2.3 Urdeni spoleénych ¢asti v konkrétnim piipadé

Ustanoveni § 4 odst. 1 ZoVB stanovi, Ze k ureni prostorové vymezenych Casti
budovy, které se stanou spoleénymi ¢astmi ¢i jednotkami, dochazi v pisemném
prohldseni vlastnika budovy. K ur€eni spolecnych ¢asti v konkrétnich ptipadech tedy
dochazi vzdy pted pfevodem jednotek v ramci jediného dokumentu, ktery musi spliiovat
zédkonem dané naleZitosti. ProhlaSeni se povinné vklada do katastru nemovitosti, a to
jako pftiloha nadvrhu na povoleni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti na
zakladé smlouvy o prevodu prvni jednotky v domé. Navic se dle § 4 odst. 3 ZoVB
Kk prohlaseni vlastnika piikladaji pidorysy vSech podlazi, na nichz jsou oznaceny
jednotlivé jednotky a spole¢né ¢asti.

Obsahové nalezitosti prohlaSeni vlastnika jsou uréeny v § 4 odst. 2 ZoVB, patfi
mezi n¢ oznaceni budovy, popis jednotek, urCeni spolecnych ¢asti, stanoveni
spoluvlastnickych podilii jednotlivych vlastnikd na spole¢nych ¢astech domu, oznaceni
pozemku, uvedeni téch prav a povinnosti, kterd prejdou z vlastnika budovy na vlastniky

jednotek a pravidla pro spravu spole¢nych ¢asti domu, jakoZz 1 pfispivani spoluvlastnikii

" Elias, K. a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012,
s. 500
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na vydaje s ni spojené. Pii ur€eni spoleCnych ¢asti se uvede, které ¢asti domu budou
spole¢né vSem vlastnikiim a které budou spole¢né jen vlastnikiim nékterych jednotek.

Toto pomérné¢ detailni vymezeni ndalezitosti prohlaSeni vlastnika v zakoné
zajistuje vSem vlastnikiim, 1 vlastnikiim budoucim, jisté a piehledné urceni toho, které
¢asti domu jsou jednotkami a které jsou spolecné vSem ci jen nékterym vlastnikim.
Postup urceni spolecnych ¢asti zvoleny Ceskym zdkonodarcem je tak zarukou vyssi
pravni jistoty ve srovnani s postupem uplatiiovanym v Italii.

Urceni absolutné spoleénych ¢asti domu v prohlaseni vlastnika mé4 deklaratorni
povahu, vzhledem Kk povaze zakonného vyctu spoleénych ¢asti. Vyjmenovani
spole¢nych c¢asti domu je tedy piikladmé a piipadné neuvedeni nékteré ze spolecnych
¢asti v prohlaseni nemuze ovlivnit podstatu spole¢né¢ho uzivani. Miize se vSak stat, ze
uvedeni nékterych spolecnych ¢asti v prohlaSeni bude mit konstitutivni G¢inky, to se
tykd predevsim relativné spoleénych casti domu, jejichz vznik nevyplyva ze zdkona
a zéalezi pouze na vuli vlastnika budovy.

Dlvodova zprava k novému obcanskému zakoniku piimo pocitd s rliznym
vymezenim spole¢nych ¢asti v konkrétnich ptipadech dle stavebnich, technickych nebo
uzivatelskych kritérii v prohlaseni vlastnika.”” Obsahové naleZitosti prohlageni jsou
nové vymezeny na prvni pohled o néco 0Zeji, pti hlubSim zkoumani vSak zjistime, ze
rozsah obsahovych nalezitosti se oproti sou¢asnému stavu piili$ nelisi. Také ustanoveni
§ 1166 NOZ vyzaduje uvést v prohlaseni udaje o domu a pozemku, udaje o jednotce,
vymezeni spolecnych ¢asti, vcetné téch vyhrazenych k vyluénému uZivani, urceni
velikosti spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech a vycet prav a zavad, kterad
ptrechazeji na vlastniky jednotek, pfipadné na které z nich. V piipadé, kdy rozdélenim
budovy vznikne alesponi pét jednotek, které budou ve vlastnictvi tif riznych vlastnik,
je nutné v prohlaSeni uvést 1 nalezitosti stanov budouciho spolecenstvi vlastnikil
jednotek. Pokud je pfi rozdé€leni budovy zifejmé, ze nebudou splnény podminky pro
vznik spolecenstvi na zaklad€ zédkona, je nutné uvést pravidla pro uzivani spole¢nych
Casti a urCeni pfispévkll na ndklady spojené se spravou domu a pozemku uz

v prohlaseni.

"> Elias, K. a kol. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012,
s. 501
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5.3 Urceni podilu na spolecnych ¢astech domu

5.3.1 Spoluvlastnicky podil podle italskych pravnich predpisa

Velikost spoluvlastnického podilu ovliviiuje piedevsim zpiisob urceni piispévki
na naklady spojené se spravou domu a vahu hlasu vlastnika na shromazdéni vlastnikd.
Velikost spoluvlastnického podilu urc¢ime podle ¢l. 68 odst. 2 disp. att. pomérem
hodnoty jednotky k celkové hodnoté budovy, tyto hodnoty vyjadiime v tisicinach. Text
provadéciho ustanoveni ndm neuvadi, k jakym skute¢nostem je mozno pfi uréeni
spoluvlastnického podilu ptihlédnout. Cl. 68 odst. 3 disp. att. viak obsahuje negativni
vycet skutecnosti, ke kterym se pii ureni hodnoty jednotky nepftihlizi, jsou jimi vyse
najemného, provedené opravy a stav jednotky. K tomuto ustanoveni se pfistupuje spise
restriktivng, jelikoz skutecnosti ve vyétu uvedené maji Casto z objektivniho hlediska na
hodnotu jednotky podstatny vliv, k opravam velkého rozsahu se tak pii ur¢eni hodnoty
jednotky zpravidla piihlizi.”

Jelikoz se jedna o pfistup v Ceském pravnim fadu neznamy a jelikoz jej jako jednu
z moznosti urceni spoluvlastnického podilu uvadi také novy obcansky zakonik, rada
bych na tomto misté uvedla n¢kolik nazort, k jakym skutecnostem je pii ur¢eni hodnoty
jednotky moZzné piihliZet.

F. Galgano se domniva: ,,Samozrejmé se vedle plochy jednotky prihlizi ke
skutecnosti, Ze vétsi hodnotu maji prostory urcené ke komercnim uceliim oproti
prostorum urcenym k bydleni, prostory lépe viditelné oproti tém méné viditelnym, a tak
podobneé. et

Podobné smysli 1 G. Terzago: ,,Z nejvétsi casti se pri tvorbé tabelle millesimali
prihlizi (pokud maji vSechna podlazi stejnou vysku) ke skutecné plose ve vylucném
viastnictvi, pripadné ke skutecnému objemu. Ddle je potreba vzit v uvahu vsechny
ostatni prvky zpusobilé objektivniho posouzeni, a to podle jejich relevance: vzdalenost
od zemského povrchu (s prihlédnutim k okolnosti, jestli se v budoveé nachazi vytah ci
nikoli); orientace jednotky (na ulici, do dvora, kvolnému prostranstvi, skytajici

panoramaticky vyhled; v pripadé obchodit smérem k rusnéjsim ci klidnejsim ulicim),

’® Scalettaris, P. Effetti sulle tabelle millesimalli dell’esecuzione di nuove opere nell’edificio
condominiale. Archivio delle locazioni e del condominio, 2009, ¢. 3
" Galgano, F. Trattato di diritto civile. Volume I. 2. edizione. Padova: Cedam, 2006, s. 581

40



izolace a ochrana pred vétrem (ve vétrnych lokalitach), umisténi jednotky v ramci
budovy (s ohledem na kvalitu zajisteni hygienickych a zdravotnich norem, na ruch
Zulice ¢i hluk zpusobeny obyvateli domu, na zpusob pristupu do jednotek urcenych
prumyslu a obchodu atd.), rozumnost vnitrniho usporadani jednotky vzhledem K jejimu
ucelu uzivani, prislusenstvi jednotky (sklepy, balkony, terasy atd.), ucel uzivani (sklad,
dilna, obchod, kancelar, byt) s prihlédnutim k nejlepsimu moznému ucelu, ktery by
mohla jednotka mit, a to z toho divodu, aby nedochdzelo ke zménam tabelle pri kazdé
zmené ucelu uzivani, kterou viastnik ucing.«'®

Obdobny je nazor Kasac¢niho soudu: ,,Za ucelem vyhotoveni tabelle millesimali,
Jjimiz se urcuje hodnota kazdého podlazi ci jeho Ccasti, je nezbytné vzit v uvahu jak
vnitini prvky nemovitosti, které jsou predmétem vylucného vlastnictvi (rozloha, vyska
mistnosti, pocet mistnosti atd.), tak jejich vnéjsi prvky (umisténi, vystaveni jednotky
vnéjsim viiviim, vyska od povrchu atd.), jakoz i prislusenstvi jednotky, za néz mohou byt
povazovany také zahradky ve vylucném viastnictvi, a to v mire, v jaké dovoluji lepsi
uzivani  jednotlivych  bytovych  jednotek, pro jejichz  dlouhodobé uzivani
a okrasu jsou urceny, cimz zvySuji majetkovou hodnotu nemovitosti.“"

Zpusob urceni spoluvlastnického podilu, ktery je zavisly na mnoha proménnych,
je dle mého ndzoru ponékud nestastny piedev§im proto, Ze né&které z téchto
proménnych mohou pomérné snadno ovliviiovat sami vlastnici. Problematice se
pomérné dikladn€ vénuje P. Scalettaris, podle né; miZe stavajici uprava vést
k situacim, kdy vlastnik pomoci revize tabulek na zaklad¢ stavebnich uprav ve své
jednotce naprosto védome ziska veétsi podil na spolecnych ¢astech tak, aby zvysil vahu
svého hlasu pfi pfijimani rozhodnuti tykajicich se condominia. Dle ¢l. 68 disp. att. se
sice pfi urCeni hodnoty jednotky k provedenym opravam ani jejimu stavu nepiihlizi,
avSak ¢l. 69 umoziuje revizi tabulek v pifipadé¢ oprav a uprav velkého rozsahu
provedenych v nékteré casti domu, v jejichz disledku dochazi ke znacnym zménam

poméru mezi hodnotami jednotek a spole¢nych cast.®

"8 Terzago, G. Il condominio. Trattato teorico-pratico. 7. edizione. Milano: Giuffre, 2010, s. 432
" Cass. 27. 7. 2007 n. 16644

80 Scalettaris, P. Effetti sulle tabelle millesimalli dell’esecuzione di nuove opere nell’edificio
condominiale. Archivio delle locazioni e del condominio, 2009, ¢. 3
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5.3.2 Spoluvlastnicky podil podle ¢eskych pravnich predpistu

Urceni spoluvlastnickych podild v naSich podminkéch tolik vykladovych otazek
nepiinasi. Ustanoveni § 8 odst. 2 ZoVB jasné stanovi, ze velikost spoluvlastnickych
podilti na spole¢nych ¢astech domu je dana vzajemnym pomérem velikosti podlahové
plochy jednotky k celkové plose vSech jednotek v domé¢, k zddnym dal§im skutecnostem
se nepiihlizi. Velikost spoluvlastnického podilu tedy zalezi na jediné snadno méfitelné
skuteCnosti, ¢imz se urCeni podilu usnadiiuje. Ke zméndm takto urceného podilu
dochazi jen ve vyjimeénych piipadech v dasledku provedeni takovych stavebnich
uprav, kterymi se méni velikost podlahové plochy jednotek. Pro provedeni stavebnich
uprav, kterymi se méni spoluvlastnické podily, je podle § 11 odst. 5 ZoVB tieba
souhlasu  vlastniki  vSech jednotek. Dokumentem, ktery obsahuje urceni
spoluvlastnickych podilli, je prohlaseni vlastnika. Tento dokument musi byt vytvoien
pted rozdélenim budovy na jednotky.

Spoluvlastnicky podil se uréuje zlomkem, kde Citatel vyjadiuje velikost jednotky
a jmenovatel velikost podlahovych ploch vSech jednotek v domé. Pro urcité ucely je
mozné vyjadrfit velikost podilu také procenty, avSak do katastru nemovitosti se velikost
spoluvlastnického podilu zapisuje vyhradné formou zlomku.

Toto pravidlo bylo pievzato z § 17 odst. 2 zakona ¢. 52/1966 Sh., do novely
zakona o vlastnictvi byti provedené zakonem ¢&. 103/2000 Sb. vSak neplatilo
bezvyhradng, ustanoveni § 18 odst. 1 pis. d) ZoVB totiz umozinovalo, aby si vlastnici
pfi vystavbé nového bytového domu urcili ve smlouvé o vystavbé dohodou velikost
spoluvlastnickych podild podle jiného kritéria.

Novy obcansky zakonik pfinasi vétsi volnost pro urceni spoluvlastnickych podilt,
vedle jejich urceni pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose
vSech byt v domé ptipousti v § 1161 jako alternativu jejich urCeni se zietelem k
povaze, rozmérim a umisténi bytu, piipadné umoziuje, aby byly ureny jako shodné.
Pro pfipad jejich urceni se zfetelem k povaze, rozmérim a umisténi bytu dava § 1162
vlastnikim pravo domahat se zmény tohoto urceni, pokud se okolnosti zménily tak
podstatn€, Ze urceni podilu na spole¢nych Castech je zjevné nespravedlivé. Vlastnik své
pravo muze uplatnit na shromazdéni, nedojde-li vSak ke zméné prohlaSeni vlastnika,
muZe se obratit na soud, aby ve véci rozhodl. Novy obCansky zékonik tak zavadi zptisob

uréeni spoluvlastnického podilu obdobny italskému zptsobu urceni spoluvlastnického
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podilu s tim, ze kritérium hodnoty jednotky je prevladajici ve vétSiné evropskych stati.
AvsSak novy obcCansky zdkonik neudava tento zpusob jako jedinou moznost uréeni
spoluvlastnického podilu a nechava tak na zGcCastnénych, aby se rozhodli, jaky ze
zpusobu ur¢eni spoluvlastnického podilu zvoli.

Dutivodova zprava k tomu uvadi: ,,... neni v soucasné dobé ditvodu soukromou viili
omezovat. Navrhuje se proto zmeénit pravni pravidlo dosavadniho zdkona tak, Ze
rozhodujici nema byt v prvé radé jen pomeér podlahovych ploch, ale také povaha
a umisténi bytu, tedy Ze podil na spolecnych castech ma byt prednostné urcen se
zietelem k hodnoté bytu nebo nebytového prostoru. Pro ni ma vyznam nejen velikost
bytu, ale i jiné jeho viastnosti, napr. umisteni bytu v urcitém podlazi nebo na urcité
strané domu, prostor, ktery md vlastnik jednotky ve své vylucné dispozici (v domé

mohou byt napr. mistnosti s riizné vysokymi stropy) apod.* 81

5.4 Sprava spole¢nych ¢asti

5.4.1 Pravidla pro spravu spole¢nych ¢asti v Italii

Zéakonna ustanoveni bohuzel pfili§ piehlednou upravu neptinaseji, zakladni
pravidla pro spravu domu jsou obsaZena pfedev§im v ustanovenich, kterd upravuji
plsobnost a c¢innost organti condominia. Obsah pojmu spravy, ani ucel vzniku
condominia italsky obcéansky zakonik nevymezuje. Lze vSak dovodit, Ze se jedna
o udrzbu domu jako celku i1 jeho ¢asti, které jsou spole¢né vlastnikim jednotek,
o zajisténi provozu domu a dodavky sluzeb, o provedeni potiebnych oprav a uUprav
a tkony s tim souvisejici.

V konkrétnim piipadé mohou byt tato pravidla upravena v regolamento di
condominio, v dohod¢ uzaviené mezi vlastniky, pfipadné¢ ve smlouvach o pievodu
jednotky. Zakon vSak nedava za povinnost tyto dokumenty pfijmout. Regolamento di
condominio je povinné piijimano v domech, kde je pocet jednotek vétsi nez deset,
uzavieni dohody pak zcela zavisi na viili vlastnikii. Smlouva o pfevodu jednotky je sice
nezbytnd jako nabyvaci titul, jeji naleZitosti vSak nejsou zdkonem stanoveny, zda bude
nebo nebude obsahovat pravidla pro spravu spoleénych prostor zavisi pouze na

smluvnich stranach.

81 Elias, K. a kol. Novy obéansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012,
s. 502
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Vzorova uprava pravidel pro spravu spole¢nych prostor neexistuje. Regolamento
di condominio by mélo obsahovat pravidla pro spravu a uzivani spoleénych véci,
rozdéleni nakladii, zachovani vzhledu budovy. Vzhledem budovy je myslen nejen vnéjsi
architektonicky raz budovy, ale i jeji vnitini uspofadani a vyzdoba. Jedna se
0 jednu zmala oblasti, kde muze regolamento di condominio zasahovat do
individualnich prav vlastnikd jednotek. Ti nemohou provadét ve svych jednotkach
takové zasahy, které by mohly vzhled budovy poskodit.

Regolamento di condominio nemiZe zasahovat do vnitini sféry a soukromi
vlastnikil, miize obsahovat pouze takova omezeni prav vlastniki, ktera umoziuje zakon.
Vlastnici jsou pfi jeho tvorbé limitovani kogentnimi ustanovenimi Codice Civile. Je
tedy mozné ulozit vlastnikim povinnost zachovani klidu v domé, avSak pouze
v takovém rozsahu, ktery je v souladu s upravou sousedskych prav v Codice Civile,
nikoli nad jeji rdmec.

Pfijetim regolamenta nemohou byt ménéna prava a povinnosti jednotlivych
vlastnikii, kterd plynou ze smlouvy o pfevodu nebo dohody uzaviené mezi vSemi
vlastniky. Pro zménu prav a povinnosti vyplyvajicich z téchto dokumenti je tieba
uzavieni nové dohody za souhlasu vSech vlastnikti ¢i jednomyslné schvéaleni zmén

shromazdénim vlastnika.

5.4.2 Pravidla pro spravu spoleénych &asti v Ceské republice

Zakon o vlastnictvi bytli pouzivd pojem sprava domu, kterym rozumi spravu,
provoz a opravy spolecnych ¢asti domu. Pravidla spravy domu jsou feSena oproti italské
pravni Upravé prehlednéji. Navic zdkon dava za povinnost vlastnikovi budovy urcit
zakladni pravidla spravy jeSt€¢ pred vznikem vlastnického prava k jednotkam
Vv prohlaseni vlastnika budovy. Nasledné by pravidla spravy domu méla byt upravena ve
stanovach spoleCenstvi vlastniki jednotek. V piipadé prodleni s pfijetim stanov se
aplikuje Gprava obsazena v jiz zmiflovanych vzorovych stanovach.

V Komentafi k zdkonu o vlastnictvi byt je sprava domu pfibliZena nasledovné:
Patri do ni obstardvani spolecnych zalezZitosti, napr. péce o udrzbu spolecnych casti,
véetné zajistovani oprav, dale i zajisténi dodavky nejriuznéjsich médii (el. energie,
plynu, tepla, vody), odvoz tuhého komundlniho odpadu, cisteni kominii, protipozarni

opatreni, provoz vtahu, zajisteni radného chodu spolecné televizni antény, pripadné
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rozvodu kabelové televize, dale také uhrada za plnéni poskytovana viastnikim jednotek,
pokud tato plnéni budou poskytovina spolecnée vlastnikim jednotek, nikoliv
individualneé, vyuctovani zaloh na tato plnéni atd. <%

Spravu spolecnych ¢asti domu muze vykondvat samo spoleCenstvi vlastniki
jednotek, a to zejména praci vyboru ¢i povéteného vlastnika, nebo mize jeji vykon
prenést ptikazni smlouvou na spravce. Spravce nemusi pro spoleCenstvi vykondvat
veskerou spravu spolecnych ¢asti domu, muize se také jednat pouze o vymezené tikony.
V kazdém piipad¢ je tieba si uvédomit, Ze pfenesenim vykonu spravy na dalsi subjekt
nedochazi k pienosu odpovédnosti, jez z vykonu spravy vyplyva.®

Novy obcansky zakonik rozsifuje v ustanoveni § 1189 pojem spravy oproti tomu,
jak jej zndme ze zékona o vlastnictvi bytl. Zakon o vlastnictvi bytii spravou rozumi
pfedevs§im zajisténi provozu a oprav spoleénych ¢asti domu, novy obcansky zékonik
pak rozumi spravou vse, co je v zajmu vSech spoluvlastnikid nutné nebo ucelné pro
fadnou péci o dim a pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo zlepSeni spole¢nych
¢asti a co zaroven neni Ukolem jednotlivych vlastnikt. Plati domnénka, Ze pod spravu
spoleénych ¢asti domu spadaji i spole¢né ¢asti domu vyhrazené k vyluénému uzivani.
Spravu dle nové pravni Upravy zajistuje spoleCenstvi vlastnikli jednotek nebo osoba

spravce.

5.5 Vydaje spojené se spravou spoleénych ¢asti

5.5.1 Vydaje spojené se spravou podle italskych predpisi

Pod vydaje spojené se spravou spolecnych ¢asti 1ze zahrnout vydaje vynaloZzené
na udrzbu téchto ¢asti, vydaje za uzivani spolecnych ¢asti, cenu sluzeb a naklady
spojené s opravami, stavebnimi Upravami a innovazioni, o nichz fadn¢ rozhodlo
shromazdéni vlastnikii. Pravidla pro rozdéleni vydaji spojenych se spravou domu jsou
obsazena v jiz zminéném C¢l. 1123 c. c. Zikladnim pravidlem je rozdéleni vydaji

v poméru k velikosti spoluvlastnickych podilti, nedohodnou-li se vlastnici jinak.

8 Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Ochm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi byti. Komentafr.
4., doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 102

8 Dvorak, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 349
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Cl. 1123 dale stanovi, Ze je mozné rozdélit vydaje v poméru k tomu, jak je véc
patfici do spole¢ného vlastnictvi jednotlivymi vlastniky uzivana. V prvé fadé zminuje
moznost rozdéleni nékladi v poméru ktomu, jak by mohla byt spolecnd véc
jednotlivymi vlastniky uzivana. Dale pak toto pravidlo konkretizuje pro ptipad budovy,
V niz se nachazi vice schodist’, dvorkt, stfeSnich prostor, dél ¢i rozvodnych soustav.
V takovém piipadé se na vydajich spojenych se spravou dané véci podili pouze ti
vlastnici, ktefi ji uzivaji.

Na tuto mySlenku navazuje nasledujici ustanoveni ¢l. 1124 c. c., které upravuje
rozdéleni vydaji na udrzbu a opravu schodist’ takovym zptisobem, ze tyto vydaje jsou
rozdéleny mezi vlastniky, jejichz jednotky dané schodisté spojuje. Naklady na udrzbu
schodisté¢ jsou rozdéleny mezi tyto vlastniky zjedné poloviny podle vySe
spoluvlastnickych podilt a z druhé poloviny v poméru k vySce podlazi, v némz se dana
jednotka nachazi.

Obdobné je v €l. 1125 c. c. stanoveno rozdéleni vydajii na udrzbu a opravu stropti
a podlah, tyto se rozdéli rovnou mérou mezi vlastniky jednotek, jejichz jednotky spojuji,
pfi¢emZ majitel horni jednotky hradi naklady za podlahovou krytinu, zatimco majitel
spodni jednotky vybileni stropu.

Cl. 1126 c. c. pak uréuje, Ze naklady na udrzbu a opravy stiesnich prostor, které
jsou ve vyluéném uzivani nékterého z vlastniki, se rozdéluji tak, Ze vlastnik, ktery ma
pravo vyluéného uzivani téchto prostor, hradi 1/3 nakladd, zatimco zbylé 2/3 jsou
rozdéleny mezi vSechny vlastniky podle velikosti jejich spoluvlastnickych podili.

Z ¢l 1123 c. c. dale vyplyvd moZnost uzaviit dohodu o rozdéleni vydaji jinym
zpusobem. K platnosti této dohody je nezbytna ucast vSech vlastnikii. Shromazdéni
nema pravomoc piijmout rozhodnuti urcujici pravidla rozdéleni zpisobem odliSnym od
zakonného, leda by toto rozhodnuti bylo pfijato jednomysin¢.

Dal§im dalezitym ustanovenim je ¢l. 1118 odst. 2, ktery stanovi: ,,Viastnik se
nemuze osvobodit od prispivani na spravu spolecnych prostor v Zadném pripadeé, ani
pokud by se vzdal prava na jejich uzivani.* Toto pravidlo nelze zménit ani spolecnou
dohodou vSech vlastniki, jelikoz toto ustanoveni je obsazeno ve vyctu kogentnich
ustanoveni v ¢l. 1138 odst. 4 c. C.

Vlastnik, ktery vynalozil ndklady na opravu spoletné véci bez piedchoziho

souhlasu shromazdéni nebo administratora, nema pravo na nédhradu téchto ndkladd,
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ledaze by se jednalo o opravu, jejiz provedeni bylo nezbytné¢ nutné. Z uvedeného
ustanoveni vyplyvaji dvé véci. Zaprvé vlastnik nemize svévolné zasahovat do
spole¢nych Casti a pozadovat ndhradu ze strany condominia. Zadruhé v piipadech
havarijnich stavi maze vlastnik zasahnout a zdkon mu dava jistotu, ze vynalozené
naklady mu budou nahrazeny. To je praktické zejména v piipadech, kdy je z riznych
dtivodl obtizné ptijmout rozhodnuti o opravé spolecné ¢asti.

Pomérné zasadnim se jevi nedavné rozhodnuti Sezioni Unite®®, které pomoci
rozsahlé a slozit¢ konstruované argumentace rozsifuje pisobnost ¢l. 1123 c. c. také na
vztahy s tfetimi osobami. Sezioni Unite byly povolany rozhodnout vzhledem
K narustajici diverzité rozhodovani sporii o obligacich pfijatych za condominio jako
celek administratorem. Z jednani administratora jsou totiz pfimo zavéazani vlastnici,
neexistuje samostatny pravni subjekt, ktery by vstupoval do vnéjSich vztahli, smlouvy
vSak nejsou ani uzavirany vSemi vlastniky nardz, coz vede k nemilému postaveni
vetitell.

Vétsinovy néazor byl takovy, ze se jednd o obligace solidarni, tedy, ze véfitel miuze
pozadovat plnéni na kterémkoli z vlastnikd, pokud neni zavazek vcas splnén. Sezioni
Unite se vSak piekvapivé ptiklonily k menSinovému nazoru, Ze se jedna o zavazek dilci,
tedy, ze na vlastnikovi l1ze pozadovat pouze takové plnéni, které odpovida vysi jeho
spoluvlastnického podilu.

Timto do zna¢né miry piekvapivym rozhodnutim dochézi ke zhorSeni a znejisténi
nejspi§ povede k tomu, Ze véfitelé budou vyzadovat pred uzavienim smlouvy ve

prosp&ch condominia jako celku dalsi zaruky.®

5.5.2 Vydaje spojené se spravou podle ¢eskych predpisiu

Zpusobu néhrady nakladi spojenych se spravou a chodem domu se vénuje § 15
ZoVB. Ten stanovi, ze vSichni vlastnici jsou povinni pfispivat na naklady spojené se
spravou domu a pozemku, a to vV poméru k velikosti svych spoluvlastnickych podilt.
Z4dna dalsi kritéria, podobna tém obsazenym v Codice Civile, zdkon neobsahuje, pouze

umoznuje, aby si vlastnici ur€ili zpisob rozdéleni ndkladt dohodou.

8 Jedna se o obdobu pléna Nejvyssiho soudu CR.
% Cass. 8.4. 2008 n. 9148
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Za ucelem prispivat na spravu domu a pozemku skladaji vlastnici jednotek
pfedem zalohy ve vysi, kterou urci shromézdéni svym usnesenim. Cilem uréeni
a platby zaloh je zajistit dostatecné financni prostfedky k zajisténi predpokladanych
nakladi spojenych se spravou domu a pozemku. Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 14.
10. 2008 dovodil, ze je mozné urcit vysi prispévkl také zpétné v ptipade, ze nedoslo ke
stanoveni vySe prispévka drive, a to za predpokladu, ze o zpétné tthradé ptispévku na
spravu domu a pozemku rozhodne shromazdéni vlastnikli potiebnou vétSinou hlasd.®

Ceské pravni predpisy neobsahuji ustanoveni srovnatelné s ¢l 1134 c. c.,
povinnosti spolecenstvi vlastnikli zajistit nutné opravy spole¢nych ¢asti domu
a ptipadu, kdy tyto opravy zajisti na své naklady vlastnik, se vénoval Nejvyssi soud. Je
toho ndzoru, Ze poslanim spolecenstvi je obstarat nutné opravy spolecnych ¢asti domu.
Kona-li namisto spole¢enstvi vlastnik jednotky, je tfeba situaci posoudit podle § 454 OZ
jako bezdtivodné obohaceni. Zajisti-li ovSem vlastnik na své naklady opravu spole¢nych
¢asti domu, ¢imz zvysi jeho hodnotu, dochazi k bezdivodnému obohaceni nikoli
spoleCenstvi vlastnikii jednotek, které neni vlastnik domu ani jeho C¢asti, ale
K bezdivodnému obohaceni jednotlivych vlastnikd, spoluvlastnikd spolecnych ¢asti
domu. Spolecenstvi vlastniki je vSak tim, kdo mél na starost naklady vynalozit a opravu
provést a zajistit finan¢ni prostiedky od jednotlivych vlastnikti, proto bude na ném, aby
rozuctovalo vynalozené naklady mezi jednotlivé vlastniky. 87

Ruceni za zavazky spolecenstvi je v Ceském pravnim fadu upraveno piimo
zakonem. Vlastnici jednotek jednak ru¢i za zavazky spoleCenstvi v poméru, ktery
odpovida velikosti spoluvlastnickych podilti na spole¢nych ¢astech domu, a v piipadé
sjednani smlouvy o zastavnim pravu sjednané za ucelem zajiSténi pohledavek
vyplyvajicich z Gvéru poskytnutého na néklady spojené se spravou domu ruci vlastnici
az do vySe ceny jednotky. Tuto smlouvu je spolecenstvi vlastnikli opravnéno sjednat
pouze se souhlasem vlastnika jednotky.

Dil¢i povaha zavazkl vyplyva pfimo ze zakona, konkrétn¢ z ustanoveni § 12,
jehoz povaha je kogentni. Vlastnici tak nemohou svévoln€¢ zménit ruceni na solidarni.
Toto pravidlo se vSak uplatni pouze v pfipadech, kdy nevznikd spolecenstvi vlastnikti

jednotek jako pravnickd osoba. Muze se vSak tykat téch pravnich tkoni ohledné

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 5010/2007
87 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 5330/2008
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spole¢né véci, které ucini jind osoba nez spolecenstvi vlastnikl s pravni subjektivitou.
V ptipadé, kdy vzniké spoleCenstvi vlastnikii jako pravni subjekt, vstupuje do zavazk,
které se spolecnych Casti tykaji, pfimo spolecenstvi vlastnikli a jednotlivi vlastnici maji
postaveni rucitele podle § 13 odst. 7 ZoVB. I tento rucitelsky zavazek ma pouze dilci
povahu.

Novy obcansky zakonik obsahuje v oblasti nahrady naklada spojenych se spravou
domu a pozemku obdobna pravidla jako zdkon o vlastnictvi byti. Ustanoveni § 1180
NOZ urcuje, Ze vlastnik jednotky pfispiva na spravu dle vySe svého spoluvlastnického
podilu, pokud nebylo stanoveno jinak. Je-li néktera ze spoleénych ¢asti urCena
K vyluénému uzivani nékterému z vlastnikd, zohledni se tato skute¢nost pii stanoveni
vyse piispévku na spravu. Ustanoveni o tom, ze vlastnik ruc¢i za dluhy spolecenstvi
vlastnikii v poméru podle velikosti svého podilu na spoleénych ¢astech, je obsazeno v §

1194 NOZ.

6. Srovnani SVJ a Condominia

6.1 Vznik

6.1.1 Condominio

Podminky vzniku vlastnictvi jednotky nejsou italskym obcanskym zakonikem
vyslovné upraveny. Ke vzniku vlastnického prava k jednotce dochdzi stejnym
zpiisobem, jako vznika vlastnické pravo i k jinym vécem. Predpoklada se, ze vlastnik
celé budovy se mize samovoln€ rozhodnout o tom, zda ¢ast svého vlastnického prava
pfevede na jiného a v jakém rozsahu. K rozdé€leni budovy na jednotky tak nedochézi
v jediném okamziku, jako je tomu u nds vkladem prohladSeni vlastnika do katastru
nemovitosti, ale jednotky vznikaji postupné. Vznik a zanik vlastnictvi jednotky a vznik
a zanik condominia nebyvaji v praktické ani teoretické roviné rozliSovany, to je dano
vécnou povahou condominia.

Codice Civile neupravuje ani podminky vzniku condominia, panuje v8ak obecna
shoda, Ze condominio vznika rozdélenim budovy, konkrétné ptevodem prvni bytové ¢i
nebytové jednotky do vlastnictvi osoby odlisné od vlastnika celé budovy. K rozdéleni
jiz existujici budovy tak mize dojit prodejem podlazi ¢i jeho ¢asti nebo na zaklad¢ vile

zustavitele vyjadiené v zavéti. Zadné formalni pozadavky stanoveny nejsou. ,,Zrozeni
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(nebo také ustanoveni) condominia je jevem automatickym, nezavislym na wviili
zainteresovanych subjektu, ktery produkuje svoje efekty ex lege nebo, jak byva casto
upresnovano, ipso iure et facto.“88

O nasledném postupu ml¢i nejen zakon, ale i doktrina a judikatura. Dle bézné
praxe by mélo dojit ke svolani shromazdéni vlastnikl, na némz dojde ke jmenovani
administratora. Ten pak oznami vznik condominia na piislusném tfads,® ktery zapise
nové vzniklé condominio do rejstiiku a piid€li mu identifika¢ni ¢islo nezbytné pro
veskera pravni jednani.®® Ke svolani shromazdéni v piipadg, kdy condominio
z jakéhokoli divodu nema administratora, je dle ¢l. 66 odst. 2 disp. att. opravnén
kterykoli z vlastniki. Pokud se svolanému shromazdéni vlastniki jmenovani
administratora nepodafi, mize se dle ¢l. 1129 odst. 1 c. c. kterykoli z vlastniki obratit
na soud, aby tento administrdtora jmenoval. Problémem je, Ze vySe uvedeny postup
tykajici se jmenovani administratora plati pouze v piipadé, kdy je pocet clent
condominia vétsi nez Ctyfi, jen tehdy totiz maji dle ¢l. 1129 odst. 1 c. ¢. povinnost
jmenovat administratora.

Vznik a zpusob fungovani condominia neni na rozdil od nasi upravy omezen
poétem ¢lend, condominio vznika vzdy tam, kde jsou alespont dvé jednotky ve
vlastnictvi riznych vlastnikti. Codice Civile se otazkou poctu ¢lenti condominia zabyva
pouze v ¢l. 1129, kdy stanovi povinnost jmenovat administratora condominiu, jehoz
pocet ¢lent je vyssi nez Ctyfi, a v ¢l. 1138, kdy udava povinnost piijeti regolamenta, je-
li ¢lenti condominia vice nez deset.

Vznik condominia vystavbou nové budovy se Codice Civile nevénuje. V praxi se
Casto objevuji snahy o umoznéni prodeje jednotek pied vystavbou budovy nebo béhem
ni. Pouziti ustanoveni o prodeji véci budouci ztroskotalo na vétSinovém nézoru, ktery
vychazi z presvédceni, ze vznik budovy je nezbytnou podminkou pro vznik condominia,
tedy 1 vznik vlastnického prava k jednotce. Dal§i snaha vychéazela ze zajiSténi
spoluvlastnického prava k pozemku, na némz vystavba probiha, zdjemctim o vlastnictvi
jednotek. Takovy postup vsak nevede ke vzniku condominia, ale ke vzniku podilového

spoluvlastnictvi. Objevuji se i dalsi teorie vychézejici z prava stavby ¢i konstrukce

8 Terzago, G. Il condominio. Trattato teorico-pratico. 7. edizione. Milano: Giuffre, 2010, s. 5
8 Agenzia dell entrate
% codice fiscale
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d&leni véci budouci.”* Problém moznosti vzniku condominia vystavbou budovy tak neni
dotesen. V dusledku absence pravni upravy nemohou vyse uvedené postupy zarucit

nabyvateltim jejich prava v plném rozsahu.

6.1.2 Vznik vlastnického prava k jednotce

Jelikoz v Ceském pravnim fadu vznika spolecenstvi vlastnikii jednotek jako
pravnicka osoba, je tieba odliSit okamzik vzniku vlastnictvi jednotky a vzniku
spolecenstvi vlastnikli. Vznikem vlastnictvi jednotky se zabyva § 5 ZoVB. Ke vzniku
vlastnictvi jednotek dochazi v budovach, v nichz se nachazi alespon dvé jednotky, a to
vkladem prohléseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti nebo vystavbou jednotky
provedenou na zakladé smlouvy o vystavbé. Vznik vlastnického prava k jednotce je
Vv ptipadech, kdy je budova v podilovém spoluvlastnictvi ¢i spole¢ném jméni manzelt,
mozny také dohodou spoluvlastniki ¢i rozhodnutim soudu. Dohoda spoluvlastnikti musi
splitiovat nalezitosti prohlaSeni vlastnika budovy dle § 4 odst. 2 a 3 ZoVB.

Dalsi zvlastni moznosti vzniku vlastnictvi jednotek a nésledné piipadné
spoleCenstvi vlastnikti je vystavba domu. Zatimco v Italii condominio vznika az
pfevodem prvni jednotky do vlastnictvi dalSi osoby, u nas je moZny vznik vlastnictvi
jednotek jiz béhem vystavby domu. Institut, ktery tuto moZnost upravuje, se nazyva
smlouva o vystavbé a je upraven v § 17-19 ZoVB. Do katastru nemovitosti se
vlastnictvi jednotek zapiSe na zaklad¢ této smlouvy.

Téchto ustanoveni se pouzije také v ptipadech vystavby jednotek formou stresni
nastavby, plidni vestavby, pfistavby nebo pfi stavebnich upravach, jimiZ vzniknou nové
jednotky, ale také v ptfipadech, kdy se stavebnimi Upravami méni velikost jednotky
a rozsah jejiho ptislusenstvi na tkor spole¢nych ¢asti domu. V téchto piipadech se méni
vznikem vlastnictvi rozestavéné jednotky vlastnictvi dosavadniho vlastnika budovy na
vlastnictvi jednotek v domé, pokud k rozdéleni budovy na jednotky dosud nedoslo.

Novy obcansky zakonik celou situaci feSi obdobnym, avSak piehlednéjSim
zptisobem. Zakladem je uvodni ustanoveni ¢asti tykajici se bytového spoluvlastnictvi,

tedy § 1158 odst. 1. Podle tohoto ustanoveni vznika bytové spoluvlastnictvi tam, kde je

% Dogliotti, M., Figone, A. Condominio negli edifici. In Sacco R. Digesto delle Discipline Privatistiche.
Sezione civile. Aggiornamento. Tomo I. 1. edizione. Torino: UTET, 2003, s. 346
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soucasti nemovité véci dim alespont se dvéma byty. Bytovym spoluvlastnictvim se
rozumi spoluvlastnictvi nemovité véci zaloZzené vlastnictvim jednotek.

Ke wvzniku jednotky dochazi obdobnymi zpusoby jako na zakladé¢ zékona
o vlastnictvi byti. Podle § 1164 NOZ vznikéd jednotka zdpisem prohlaseni vlastnika
0 rozdéleni svého prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam, dohod
o vypotadani ¢i zruseni podilového spoluvlastnictvi ¢i dohod o vypotadani, piipadné
zmén¢ rozsahu spole¢ného jméni manzelt do katastru nemovitosti. Ke vzniku jednotky
muze dojit také na zdkladé soudniho rozhodnuti pti ziZeni spole€ného jméni nebo pfi
vyporadani spole¢ného jméni.

Vznik jednotky vystavbou upravuje § 1163 NOZ tak, Ze jednotka vznika, je-li
dim alesponi v takovém stupni rozestavénosti, ze je uzavien obvodovymi sténami
a stieSni konstrukei a zaroveil byt je uzavien obvodovymi sténami. Smlouva o vystavbé

je podrobn¢ upravena v § 1170-1174 NOZ.

6.1.3 Vznik spolecenstvi vlastnikii jednotek

Ke vzniku spolecenstvi vlastnikti jednotek, s vyjimkou SVJ vznikajicich z LBD ¢i
SBD*, dochézi dle § 9 odst. 3 ZoVB v domé s nejméné péti jednotkami, které jsou ve
vlastnictvi alespont tii riiznych vlastnikll ve chvili, kdy je tfetimu vlastnikovi doruc¢ena
listina osvédcujici jeho vlastnické pravo. Katastr nemovitosti soucasné s tim rozesila
ostatnim vlastnikim vyrozuméni podle § 9 odst. 3 ZoVB o provedeném vkladu do
katastru nemovitosti, ve kterém jim oznamuje, Ze byl proveden vklad ve prospéch
ttetiho rizného vlastnika v domé.

Zvlastni Gpravu tykajici se vzniku spolecenstvi vlastnikli jednotek z bytovych
druzstev uvedenych v § 24 odst. 1 a 2 ZoVB, tedy druzstev, na jejichz vystavbu byla
poskytnuta finan¢ni, ivérova a jind pomoc podle zvlastnich ptedpisii, obsahuje § 9 odst.
4 ZoVB. Jedna se o velkd bytova druzstva typu LBD a SBD, ptipadné¢ mensi druzstva
z téchto vyc€lenénd. V tomto ptipad€ vznikne spolecenstvi az prvnim dnem kalendainiho
mésice nasledujiciho po mésici, v némz budou druZstvu doruceny listiny dokladajici, Ze
jeho spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu se snizil na méné nez jednu

¢tvrtinu.

%2 7kratka LBD oznacuje lidové bytové druzstvo, zkratka SBD stavebni bytové druzstvo.
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Do doby vzniku spolecenstvi se v tomto ptipadé pouziji ustanoveni § 9, 11 a § 15
odst. 2 zékona o vlastnictvi byt platna pred ucinnosti zakona ¢. 103/2000 Sh., podle
nichz spravu domu vykonava spravce. Shromazdéni pfijima rozhodnuti nadpolovicni
vetsinou vSech hlast. Toto ustanoveni je z praktického hlediska spiSe problematické,
jelikoz vede ke slozitéjsimu pfijimani rozhodnuti. Novy obcansky zakonik zvlastni
upravu pro pievod jednotek z vlastnictvi bytovych druzstev jiz neobsahuje.

Pro zajisténi chodu budovy zdkon v § 9 odst. 8 ZoVB uklada plvodnimu
vlastnikovi budovy povinnost svolat do 60 dnt od vzniku SVJ shromézdéni vlastnikli
jednotek, na kterém dojde k volbé organti spoleCenstvi a schvaleni stanov, a to za
pritomnosti notafe. Situaci, kdy by ptivodni vlastnik prvni shromazdéni spolecenstvi
nesvolal, zdkon vyslovné nefesi. V takovém piipadé€ by se postupovalo podle ustanoveni
§ 11 odst. 1, které umoziiuje svolani shromazdéni spolecenstvi z podnétu vlastnik
jednotek, kteti maji alespon 1/4 hlasi.

Zvoleny vybor nebo povéteny vlastnik je pak dle § 10 odst. 2 ZoVB povinen
podat do 60 dni od svého zvoleni navrh na zapis nové vzniklého spole¢enstvi vlastniki
jednotek do rejstiiku spolecenstvi vlastnikd jednotek, ktery je veden soudem uréenym
zvlastnim zékonem k vedeni obchodniho rejstiiku. Tento zapis ma vzhledem k tomu, ze
ke vzniku spolecenstvi vlastnikii jednotek dochézi automaticky splnénim zakonnych
podminek, deklaratorni povahu.

Spolecenstvi vlastnikti tedy vznikd, podobné jako condominio nezavisle na
aktivit¢ zainteresovanych subjektd. To F. HelesSi¢ nevidi jako nejvhodnéjsi mozné
teSeni: ,,Na rozdil od vzniku obchodni spolecnosti nebo druzstva vznika spolecenstvi
viastnikii bytii ze zdkona, tj. bez jakékoliv aktivity jeho budoucich clenii — vlastniki bytii.
To povazujeme za vazny nedostatek soucasné zakonné upravy jeho vzniku, to predevsim
proto, Ze uz pri vzniku této pravnické osoby miize v jeho ¢lenech vzniknout dojem, Ze se
o jejich bydleni bude starat kdosi treti a nebude treba jejich pracovni ani jiné
aktivity.“® Jeho nazor se mi jevi jako spravny, ¢lenové spoleGenstvi si skutedné &asto
neuvédomuji odpovédnost se vznikem spoleCenstvi souvisejici. Pfestoze v porovnéani
s italskou pravni upravou je proces vzniku spolecenstvi formalizovany, nejsou pravidla

vzniku spolecenstvi vlastniki dostate¢nou zarukou jeho fadného prabéhu.

% Helesic, F. Bydleni ve vlastnim byt. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2010, s. 82
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Reseni tohoto problému piinasi novy obéansky zakonik, v § 1198 je stanoveno, Ze
Vv ptipadech, kdy spolecenstvi vlastnikti nebylo dosud zalozeno, zalozi je vlastnici sami.
Duvodova zprava k NOZ k tomu uvadi: ,,Zdsadni zména se navrhuje v tom sméru, Ze
spolecenstvi viastnikii jednotek nema nadale vznikat ze zakona, nybrz zakladatelskym
pravaim  jednanim. Nékteré zahranicni pravni upravy, zejména v jurisdikcich
galoromanské pravni kultury sice konstruuji vznik této pravnické osoby primo ze zdkona
nebo takovou pravnickou osobu utvareji cestou pravni fikce. Toto pojeti prijal i dosud
platny zdkon o vlastnictvi bytu. V praxi se vsak ukazalo, Ze jde o reSeni, které neni zcela
vwhovujici, protoze z moci zakona vznikaly pravnické osoby a zaroven byly
zaznamenany pripady, Ze si vilastnici jednotek tento stav neuvédomuji nebo jsou k nému
lhostejni, neridili se vzorovymi stanovami spolecenstvi stanovenymi narizenim vlddy,
leckdy svolavaji prvni shromdzdeni spolecenstvi az dlouhou dobu po vzniku spolecenstvi
a cinnost téchto spolecenstvi se mnohdy vyviji dosti Zivelné; zaznamenany jsou i pripady
faktického Fizeni spolecenstvi realitnimi kancelaremi zajistujicimi pro spolecenstvi
spravcovskou cinnost. Zamérem navrhované upravy je vytvorit legislativni ramec pro
zaloZeni a vznik spolecenstvi, ktery odpovida obvyklému postupu zakladani a vzniku
pravnickych osob v soukromé sfér“e.“94

K zalozeni spoleCenstvi vlastnikii jednotek musi dojit nejpozdéji po vzniku
vlastnického prava k prvni pfevedené jednotce. Tato ¢asova podminka se ve srovnani
S Uipravou obsazenou v zédkon€ o vlastnictvi bytl jevi jako neurcitd, av§ak neni tomu tak.
Na vznik spoleCenstvi vlastnikll je totiz vazan zapis vlastnického prava k dal$im
pfevedenym jednotkdm do katastru nemovitosti. Do katastru nemovitosti je tak mozné
zapsat nabyti prvni prevadéné jednotky, pro zapis vlastnického prava k dalSim
jednotkdm musi byt prokazéan vznik spolecenstvi vlastnikli. Takovéto omezeni bude pro
vlastniky jednotek velkou motivaci k tomu, aby fadné zalozili spolecenstvi vlastnikli
a splnili veSkeré zakonné pozadavky.

Z ustanoveni § 1200 NOZ vyplyva, ze k zaloZeni spolecenstvi vlastnikii dochazi
schvalenim stanov, pokud nebylo zaloZeno prohlaSenim ¢i ve smlouvé o vystavbé. Na
zaklad¢é ustanoveni § 1202 NOZ je do doby vzniku spoleCenstvi vlastnikli jednotek

spravecem domu a pozemku zakladatel spolecenstvi vlastnika jednotek, ktery ma vétSinu

% Elias, K. a kol. Novy obé&ansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou. Ostrava: Sagit, 2012,
s. 520
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hlast. Ustanoveni § 1204 NOZ stanovi, Ze spoleCenstvi vlastnikd vznika dnem zépisu
do vefejného rejstitku. Zapis do rejstiiku spoleCenstvi tak ziskdva konstitutivni
charakter. Novy obcansky zakonik pfiblizuje spolecenstvi vlastnikii co do zplisobu
vzniku ostatnim pravnickym osobam, kdyz pro jeho vznik vyzaduje zakladatelské
jednani a rozliSuje okamzik vzniku spolecenstvi vlastnikli jako okamzik odlisny od jeho
zalozeni.

Pododdil paty vénovany spravé domu pak dale stanovi, Ze ke vzniku spolecenstvi
vlastnikil jako subjektu, ktery zajiSt'uje spravu budovy, dochazi z viile vlastniki povinné
v domech, kde je alespon pét jednotek, z nichz alespon tfi jsou ve vlastnictvi tfi riznych
vlastnikii. V opacném ptipadé¢ miize byt spolecenstvi vlastnikd zalozeno, pokud s tim
souhlasi vSichni vlastnici jednotek. Neshodnou-li se vSichni vlastnici na zalozeni
spole€enstvi, je osobou odpovédnou za spravu domu spravce. Problematiku spravy
domu, kde spolecenstvi vlastnikli jednotek nevznikd, se pokusim z pohledu soucasné

i budouci pravni upravy ptiblizit v ¢asti sedmé.
6.2 Pravni povaha subjektu

6.2.1 Condominio

O pravni povahu condominia vede italska doktrina i judikatura dlouholeté spory.
Ze se jedna o zvlatni piipad ucelového a nuceného spoluvlastnictvi spoleénych &asti
budovy, nepopird zadny =z autord, nedafi se vSak nalézt shodu v otdzce pravni
subjektivity condominia. Zakon se touto otazkou nezabyva vubec, ¢imZ se otevira
prostor riiznym teoriim o povaze a postaveni tohoto zvlastniho subjektu a zda se viibec
o subjekt jedna.

Casta argumentace vychazi ze systematiky Codice Civile. Je-li condominio
upraveno v knize Ill. O vlastnictvi, hlavé VII. O spoluvlastnictvi, zakonodarce jej
ziejmé& zamyslel pojmout jako vécné pravo, pouze jako zvlastni druh spoluvlastnictvi.
Kdyby zdkonodarce chtél vytvaret pravni subjekt oddéleny od jednotlivych vlastnika,
zatadil by jej do knihy V. O praci,®® hlavy V. O spolegnostech nebo by jej zminil ve

vyctu pravnickych osob v knize I.

% Kniha V. nese nazev del lavoro, obsahuje normy upravujici pracovni pravo, podnikatelskou &innost
a pravo spolecnosti.
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Nektefi autofi hovoii o condominiu jako o kolektivnim vlastnictvi vychazejice
pfitom z divodové zpravy ke Codice Civile, z niz vyplyva, ze vlastnické pravo K celé
spolecné véci nalezi kolektivu Clent condominia, zatimco jedinec ma pravo pouze ke
svému spoluvlastnickému podilu.96 Vlastnici jednotek podle této teorie nemohou se
spole¢nymi vécmi disponovat jako jednotlivci, ale pouze jako celek. Tato myslenka je
jiz 0 néco blize vzniku subjektu odlisného od jednotlivych vlastnikd, jednd se vSak
pouze o teoretickou konstrukci, ktera se snazi byt kompromisnim feSenim, aniz by stala
na redlnych pravnich zakladech. Nic jako kolektivni vlastnictvi totiz italsky pravni tad
nezna.

V dobach pted pfijetim pravni upravy condominia se italskd nauka snazila
vysvétlit existenci délené¢ho vlastnictvi v jediné budoveé pomoci teoretické konstrukce
zalozené na pravu stavby. Nastupovala fikce, ze kazdé¢ podlazi jest nemovitosti
srovnatelnou s pozemkem. Vlastnik vrchniho podlazi mél vzdy vécné pravo stavby
k podlazi, které se nachazelo pod nim. Vlastnikovi posledniho podlazi toto pravo
zlstavalo a mohl jej kdykoli zcizit tieti osobé nebo sam ke stavbé Vyuiit.97 Z této praxe
se vyvinulo pravo vlastnika posledniho podlazi k provedeni nastavby, které je dnes
upraveno v ¢l. 1127 c. c. a kterému se budu bliZe vénovat v ¢asti desaté.

Pro praxi ma rozhodujici slovo judikatura Kasa¢niho soudu, ktera se postupné
ustalila na nazoru, ze condominio je ente di gestione — spravni jednotka, ktera neni
nadéana pravni subjektivitou. Pfesné vysvétleni nové vzniklého pojmu ente di gestione
bychom vsak téZko hledali. Nejblize je rozsudek Kasac¢niho soudu ze 14. 12. 1993:
,»Condominio neni subjektem nadanym vlastni pravni subjektivitou, odlisnou od osob,
které jsou jeho cleny, ale pouhou spravmni jednotkou, ktera funguje na principu
zastoupeni a jednd ve spolecném zdjmu ucastniki. Jeji fungovani je omezeno pouze na
spravu a spravné uzivani spolecné veci, aniz by bylo zasahovano do prav jednotlivych
clenii.«%®

G. Terzago je toho nazoru, ze pristupovat ke condominiu jako k pravnické osobé

by znamenalo popieni jeho vécnépravni podstaty. Argumentuje tim, Ze celd budova je

% Terzago, G. Il condominio. Trattato teorico-pratico. 7. edizione. Milano: Giuffre, 2010, s. 3

% Dogliotti, M., Figone, A. Condominio negli edifici. In Sacco R. Digesto delle Discipline Privatistiche.
Sezione civile. Aggiornamento. Tomo I. 1. edizione. Torino: UTET, 2003, s. 343

% Cass. 14. 12. 1993 n. 12304
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ve spoluvlastnictvi jednotlived a ze condominio nema sviij majetek, kterym by mohlo
autonomn¢ disponovat a na kterém by se mohli zhojit vétitelé. Chybi mu tedy znaky
typické pro pravnické osoby a jejich nabyti by zasahlo jeho podstatu.99 Sviij nazor, ze
condominio nema svou vlastni viili, pomoci niz by mohlo dosahnout svych cilt a zajmu,
oduvodiuje tim, Ze se nejednd o Cistou socidlni formaci kolektivniho typu, ale Ze
condominio je specifickou socialni formaci, v niz se setkavaji prvky kolektivniho
1 individualniho typu. Orgény, jakymi jsou shromazdéni vlastniki a administrator, jsou
znakem typickym pro socialni formace kolektivniho typu, av$ak v condominiu
nepiebiraji tyto plnou moc, jelikoZ nemohou zasahnout do autonomni sféry jednotlivych
vlastnik. Moci jsou tedy nadani pfedevsim vlastnici, coz je znak typicky pro socidlni
formace individudlniho typu.100

Ja osobné se vSak s timto ndzorem neztotozinuji, nevidim diivod, pro¢ by v ramci
spravy domu ve spoluvlastnictvi nemohl vzniknout od spoluvlastnikli odlisSny subjekt.
Z praktického hlediska by toto feSeni bylo mnohem $t'astnéjsi, zpiehlednilo by vztahy
mezi vlastniky a usnadnilo by vstup condominia do dal$ich pravnich vztaht. Stejny

nazor zastava i1 N. Scripelliti ve svém odborném &lanku. o

Ten vidi v absenci pravni
subjektivity condominia omezujici hranici.

Nutno ov§em podotknout, Ze vznik pravnické osoby by mél byt podminén jasnymi
a urcitymi pravidly, za stavajiciho stavu italské legislativy tedy nelze nez souhlasit s G.
Terzagem a Kasa¢nim soudem v tom, ze condominio neni a nemiize byt samostatnym

pravnim subjektem, a to bez ohledu na vhodnost a prakti¢nost tohoto feseni.

6.2.2 Spolecenstvi vlastniku

Na rozdil od condominia o pravni povaze spoleCenstvi vlastnikti jednotek neni
pochyb, pomineme-li ne pfili§ ¢astou situaci domt s mén¢ nez péti jednotkami, o které
se podrobnéji zminim v ¢asti sedmé. Zakon o vlastnictvi byti v § 9 odst. 1 jasné
stanovi, Ze se jedna o pravnickou osobu, kterd miiZze nabyvat véci, prava, jiné majetkové

hodnoty, byty nebo nebytové prostory.

% Terzago, G. Il condominio. Trattato teorico-pratico. 7. edizione. Milano: Giuffre, 2010, s. 9

100 Terzago, G. Il condominio. Trattato teorico-pratico. 7. edizione. Milano: Giuffre, 2010, s. 203
101 Seripelliti, N. Capacita giuridica, nuova frontiera del condominio. Archivio delle locazioni

e del condominio, 2007, ¢. 4
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Tak tomu ale nebylo vzdy, vznik spoleCenstvi vlastnikii jednotek s pravni
subjektivitou byl zaveden zakonem ¢. 103/2000 Sb. s G¢innosti od 1. 7. 2000. Do té
doby byla uprava piijatd ¢eskym zadkonodarcem mnohem blize upravé italské. Spravu
domu zpravidla zajiStoval spravce na zadkladé¢ smlouvy o spravé domu, ktery byl
povinen nejmén¢ jednou rocné predlozit vlastnikiim jednotek zpravu o své Cinnosti.
O spravu se tak staral nezavisly subjekt na zdklad¢ zmocnéni vlastniki jednotek, v cemz
lze spatiit paralelu mezi sprdvcem a administraitorem. Novela byla piijata, aby
odstranila nedostatky piedchozi pravni Gpravy, s nimiz se praxe potykala.

Piijata zména byla zahy napadena skupinou poslancti u Ustavniho soudu s tim, Ze
»Zakonodarce podrobuje viastniky jednotek zakonem prikazanym povinnostem, které
vyphvaji z vykonu funkce organii spolecenstvi a klade nepriméreny duraz na kolektivni
stranku realizace prav, spojenych s uzivanim a nakldadanim s domem a jednotkami
v nem umistenymi*“. Dale pak ,podle navrhovateli zakonodarce v napadenych
ustanovenich nadradil nad individualni vuli viastnikii jednotek viili kolektivni, tedy viili
ze zdkona vzniklého spolecenstvi. Tento princip, na kterém je zaloZena cela konstrukce
,,Spolecenstvi viastnikii jednotek* jako pravmické osoby vzniklé ze zdkona, je podle
nazoru navrhovatelii potlacenim individuadlnich vlastnickych prav, autonomie jedince
a jeho wiile ve prospéch kolektivniho rozhodovani a ve svych disledcich v rozporu
s ustavni zasadou rovnosti viastnikii v pravech®. Problematickym se navrhovatelim
zdalo také prechodné ustanoveni obsazené v ¢lanku II bod 2, které stanovilo, ze SVIJ
jako pravnickd osoba vznika automaticky dnem Wu¢innosti tohoto zakona v domech
s nejmén¢ péti jednotkami ve vlastnictvi alespon tif riznych vlastnikt, ktefi je nabyli do
vlastnictvi pfede dnem nabyti u¢innosti tohoto zakona a do tohoto data jim byly
doruceny listiny osvédc¢ujici vlastnické vztahy k jednotce, v ¢emz navrhovatelé
spatfovali zakdzanou retroaktivitu.

Ustavni soud ve véci rozhodl nalezem sp. zn. Pl. US 51/2000, ktery byl
publikovén ve Sbirce zakoni pod &. 128/2001 Sb. Ustavni soud odmitl navrh na zruseni
ustanoveni ¢lanku II bod 2 zakona €. 72/1994 Sb. jako zjevné neopodstatnénou s tim,
ze takové ustanoveni se v tomto zakoné nenachazi, nybrz je obsazeno v zakoné
¢. 103/2000 Sb., ktery navrhovatelé nenapadli. Navic se jednalo pouze o ustanoveni

piechodné, které jiz v dobé podani navrhu splnilo svlij ucel. V odivodnéni nélezu
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Ustavni soud pak déle uvadi, Ze nepfijetim tohoto ustanoveni by byla naru$ena rovnost
mezi vlastniky jednotek.

Ve zbyvajici ¢asti Ustavni soud navrh zamitl. Ustavni soud se domniva, Ze ,,za
Zpétne puisobici by bylo mozné novou pravmi upravu povazovat jen tehdy, kdyby
konstituovala vznik spolecenstvi prede dnem své ucinnosti. Zakon vsak jednoznacné
stanovi svou ucinnost do budoucna a je z tohoto hlediska v souladu s ustavnim
pordadkem Ceské republiky*. Dale se v nalezu uvadi, Ze ,,napadend ustanoveni prdvo
kazdého vlastnit majetek nikterak neomezuji a neni jimi vytvorena ani nerovnost
v obsahu a ochrané vlastnického prava, kdyz dana pravni uprava dopadd na kazdého
spoluvlastnika domu a vlastnika jednotky stejne*. Uplatnénim kolektivniho principu
k poskozovani ani omezovani individualniho vlastnického prava v daném piipadé
nedochdzi, je tteba si uvédomit, ze ,,viastnictvi bytu nebo nebytového prostoru je potom
z podstaty véci nutné omezeno v rozsahu, ve kterém je treba respektovat nutnost
hospodareni s budovou jako celkem. Prava jednotlivych viastnikii jsou omezena stejnym
vilastnickym prdavem ostatnich vlastniku jednotek. Argumentiim navrhovatelii proto nelze
prisvedcit, nebot platnd pravni uprava je vedena prave snahou na zminéna specifika
reagovat«.'%

Pravni subjektivita SVJ ma své limity vyplyvajici ze znéni § 9 odst. 1 ZoVB,
podle kterého je spolecenstvi vlastnikii jednotek pravnickou osobou zptsobilou
vykonavat prdva a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem
a opravami spole¢nych ¢asti domu, vykondvat dal$i c¢innosti v rozsahu zdkona
o vlastnictvi byt a ¢innosti souvisejici s provozovanim spolecnych ¢asti domu, které
slouzi 1 jinym fyzickym nebo pravnickym osobam. Nabyvat véci, prava, jiné¢ majetkové
hodnoty, byty nebo nebytové prostory mize spolecenstvi pouze k vySe uvedenym
ucellim. Pravni subjektivita spolecenstvi vlastnikl je tedy omezena na tikony a ¢innosti
souvisejici se spravou a provozovanim spolecnych casti domu.

§ 9a odst. 1 ZoVB dale upftesiiuje, ze spolecenstvi vlastnikd je v rdmci predmétu
své ¢innosti opravnéno Cinit pravni tkony, pifedev§im uzavirat smlouvy, zejména aby

zajistilo dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek, pojisténi domu a nijem

102 Nialez Ustavniho soudu CR sp. zn. P1. US 51/2000, publikovany ve sbirce zakonii pod &. 128/2001 Sb.
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v pfipadech ndjmu spolecnych ¢asti domu ¢i ndjmu jednotek ve spoluvlastnictvi vSech
vlastnikl jednotek.

Novy obcansky zékonik fesi celou situaci obdobné. Pravni subjektivitu neomezuje
predmétem cinnosti, ale ucelem zalozeni spolecenstvi vlastnikl, kterym je i nadale
zajisténi spravy domu a pozemku. Za ucelem zajistovani spravy domu a pozemku je
spolecenstvi zptsobilé dle § 1194 NOZ nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem,
dle § 1195 NOZ nabyvat majetek a nakladat s nim, dle § 1996 NOZ pravné jednat
s vlastniky jednotek 1 tfetimi osobami. V ustanoveni § 1194 NOZ je pak vyjadien zékaz

ucasti spolecenstvi vlastnikli na podnikatelské ¢innosti.

6.3 Zanik

6.3.1 Condominio

K zaniku condominia mtze dojit ttemi zptisoby. Condominio zanika, dostane-li se
cela budova do vlastnictvi jediné osoby. Condominio vétsiho rozsahu'® mize byt za
podminek uvedenych v €l. 61 a 62 disp. att. rozpuSténo a zménéno ve vice malych. Této
situaci se budu vénovat podrobnéji v Casti sedmé. Posledni z moznosti zaniku
condominia je fakticky zanik budovy.

Ptipad zaniku condominia ve chvili, kdy se celd budovy dostava do vlastnictvi
jediné osoby, neni italskymi ptedpisy upraven. Ze zpusobu vzniku condominia lze
dovodit, ze k zaniku condominia dochazi postupem opaénym, tedy je pievodem
posledni bytové jednotky ve vlastnictvi vlastnika odlisSného od vlastnika zbylych
jednotek v budove.

Codice Civile obsahuje v ¢l. 1128 ustanoveni, které¢ bylo ziejmé velmi aktualni
v dobé piijeti Codice Civile, tedy béhem II. svétové valky, jelikoz se pomérné detailnim
zpusobem zabyva tim, co d¢€lat v pfipadé, kdy dojde ke zni€eni budovy. Tato norma
vSak najde své uplatnéni i v soucasné dob¢, dojde-li k havarii ¢i zasahne-li oblast
pfirodni katastrofa.

Cl. 1128 odst. 1 c. c. stanovi: ,Dojde-li k zaniku celé budovy nebo ke zniceni casti,
Jjejiz hodnota je vetsi nez 314 hodnoty budovy, kazdy z viastnikit miize pozadovat prodej

pozemku a materialu ve verejné drazbé, pokud nebylo mezi viastniky stanoveno jinak.“

103 condominio orrizzontale
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Pro posouzeni, zda doSlo ke zniCeni ¢asti, jejiz hodnota je vétsi nez 3/4 hodnoty
budovy, je tfeba porovnat stavajici hodnotu budovy s jeji hodnotou ptivodni, bez ohledu
na hodnotu pozemku. Pokud by byla brana v tivahu také hodnota pozemku, mohlo by
predevsim ve méstech dojit k absurdni situaci, kdy by zni¢ena budova prakticky
neztratila na hodnot¢.

Prodejem pozemku a materidlu ve vefejné drazbé dochazi k zaniku condominia,
vytézek z drazby se pouzije na kryti nédkladi prodeje a drazby, zbyla ¢ast je potom
rozdélena mezi vlastniky. Neni vylouéeno, aby se drazby zucastnili vlastnici jednotek
v puvodni budové. K prodeji ve vetfejné drazbé se nepiistoupi, pokud shromazdéni
vlastniki rozhodne jinym zptusobem nebo pokud je to stanoveno v regolamento di
condominio.

Nepozada-li Zadny z vlastnikii o prodej pozemku a materidlu ve vefejné drazbe,
jsou vsichni vlastnici povinni pfispét na rekonstrukci budovy v poméru svych
spoluvlastnickych podilt tak, jak to stanoveno v ¢1. 1128 odst. 2 c. . pro pfipad zniceni
mensi ¢asti budovy. Jednotlivi vlastnici maji dale moznost dle ¢l. 1128 odst. 4 c. c.
rozhodnout se, ze se rekonstrukce budovy nezucastni. V takovém ptipadé maji vSak
povinnost pfevést své vlastnické pravo k jednotce i1 ke spoleCnym Castem na ostatni

vlastniky.

6.3.2 Zanik spolecenstvi vlastniku jednotek

Zaniku spolecenstvi vlastnikli jednotek — pravnické osoby se vénuje § 9 odst. 15
ZoVB. Podle tohoto ustanoveni, SVJ zanikd dnem zaniku domu nebo v piipadech
uvedenych v § 5 odst. 6 a 7 ZoVB, pficemz § 5 ZoVB upravuje vznik a zanik vlastnictvi
jednotky. Uprava viech zminénych situaci je prakticky shodna, ostatné dojde-li k zaniku
vlastnictvi jednotek, pravnicka osoba, ktera by se starala o spravu domu, jiZ neni
potfebna. K zaniku spolecenstvi tedy dochazi v souvislosti se zanikem vlastnictvi
jednotek.

K zaniku vlastnictvi jednotky dochazi zruSenim vymezeni jednotek v domé ¢i
jejim faktickym zanikem. ZruSeni vymezeni jednotek je mozné prohlaSenim jediného
vlastnika ¢i dohodou vlastnikli, pro jejichz platnost je vyZadovdna forma notarského
zépisu. Uginky zruSeni vymezeni jednotek nastavaji po provedeni vkladu prohlseni

jediného vlastnika ¢i dohody vlastnikli do katastru nemovitosti.
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§ 5 odst. 6 ZoVB umoziiuje vlastnikim jednotek v domé¢, aby uzavieli dohodu
o tom, ze se vlastnictvi jednotek zméni na podilové spoluvlastnictvi budovy. Velikost
spoluvlastnickych podila je pak stejna, jako byla velikost spoluvlastnickych podili na
spolecnych ¢astech domu. Dohoda musi mit formu notéaiského zépisu a jejim vkladem
do katastru nemovitosti zanika vlastnictvi jednotek a vznikd podilové spoluvlastnictvi
budovy.

Odst. 7 t€hoz ustanoveni se tyka situace, kdy je vlastnikem vSech jednotek pouze
jedna osoba, ta mize formou notaiského zapisu prohlésit, ze rusi vymezeni jednotek
v dom¢, a tim zménit vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy. K zaniku vlastnictvi
jednotek a vzniku vlastnictvi budovy dochazi vkladem prohlaSeni do katastru
nemovitosti.

Jinymi moZnostmi zaniku spolecenstvi se zakon nezabyva, judikatura tedy
dovodila, ze ztrata predpokladii vzniku spoleCenstvi nevede automaticky k jeho zéaniku.
Pokles poctu vlastnikti jednotek tedy nema za nasledek zanik spoleCenstvi. Muze tak
dojit i k situaci, kterou zminuje T. Dvorak: ,,Pokud v domé vzniklo spolecenstvi, miize se
stat, Ze bude trvat i jako jednoclenné, nebot zdakonné podminky vzniku spolecenstvi
nejsou ditvody jeho zaniku. Zanik spolecenstvi je vazan vyhradné na podminky uvedené

104 .
«104 pro zanik

Vust. § 9 odst. 15 byt. z.,; z jinych duvodu spolecenstvi zaniknout nemiize.
spoleCenstvi s jedinym vlastnikem je nezbytné, aby tento jednal v souladu s § 5 odst. 7
ZoVB a svym prohlaSenim zru$il vymezeni jednotek v domé.

Touto situaci se zabyva Vrchni soud v Praze v usneseni sp. zn. 7 Cmo 131/2007.
Jediny vlastnik vSech jednotek v domé¢ se domahal vymazu spoleCenstvi z rejstiiku
spolecenstvi vlastnikl jednotek na zéklad¢ zruSeni spolecenstvi vlastnika jednotek dle §
68 odst. 3 pis. c¢) obchodniho zdkoniku, tedy na zakladé¢ rozhodnuti spolecenstvi
samotného, aniz by vSak doslo ke zruseni vymezeni jednotek v domé¢. Vlastnik své
pocinani odivodiioval svymi ekonomickymi zdméry s jednotkami a zajmem na sniZeni
nakladi, jez jsou vyzadovany provozem spolecenstvi vlastnikli jednotek. Vrchni soud
dovodil, Ze k zaniku spolecenstvi vlastnikii jednotek mulze dojit pouze na zakladé

skute¢nosti uvedenych v § 9 odst. 15 ZoVB.'%®

194 Dyorak, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 162
105 Usneseni Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7 Cmo 131/2007
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Zakon vyslovné neupravuje likvidaci spolecenstvi. VétSinovy nazor je takovy, ze
prava i1 zavazky spolecCenstvi pifechdzeji na vlastniky jednotek v pomeéru jejich
spoluvlastnickych podilﬁ.106 Stim nesouhlasi T. Dvorak, nebot’ se domniva, ze
likvidace je obligatorni fazi zaniku vSech pravnickych osob, a to na zaklad¢ § 20a odst.
30Z."" Aviak jiz zminéné usneseni Vrchniho soudu v Praze aplikaci tohoto ustanoveni
odmitd a otdzku likvidace spolecenstvi fesi nasledovné: ,,Ustanoveni § 9 odst. 15 Ize
povazovat za specialni ustanoveni dopadajici na spolecenstvi, podle néjz nepredchazi
zaniku spolecenstvi zruSeni ani likvidace, kdyz na zdkladé zdakonem stanovenych
skutecnosti dochazi primo k zaniku spolecenstvi. Zanik nastava okamzZikem, kdy dojde

(13

k rozhodné pravni skutecnosti.* Likvidace se tedy neprovadi nejen proto, Ze neni
upravena v zakoné o vlastnictvi bytl jako ve specidlnim ptedpise, ale také proto, ze jeji
provedeni neni fakticky mozné. Likvidace totiz ptfedchazi zaniku prévnické osoby,
probiha ve fazi zruseni, ktera ve vztahu ke spolecenstvi vlastnikd chybi.'%

Faktickému zaniku domu ¢i jeho ¢asti se na rozdil od italské pravni Gpravy Ceska
pravni Uprava nevénuje. ,Jestlize bude diim s jednotkami znicen, resp. stavba
odstranena (lhostejno, zda cestou zasahu vyssi moci nebo z viile viastnikii), pak zanika
i viastnictvi jednotek. Byvali vlastnici jednotek vsak i naddle zustavaji podilovymi
spoluvilastniky pozemku, jejich viastnictvi pozemku neni znicenim stavby dotceno <%
Bude pak zalezet na jejich dohod¢, jak s pozemkem nalozi. Pokud by se rozhodli
obnovit puvodni stav, museli by postupovat v souladu s ustanovenimi zakona
o vlastnictvi bytll, jeZ se tykaji smlouvy o vystavbé.

Novy obcansky zakonik upravuje zruseni spolecenstvi vlastnikii a zruSeni
bytového spoluvlastnictvi, pficemz zaniku domu jako takového se vyslovné nevénuje.
Ke zruSeni spolecenstvi vlastnikli dochazi bud’ dnem zaniku vlastnického prava ke vSem
jednotkam v domé, nebo bylo-li spolecenstvi zalozeno dobrovolné rozhodnutim
vlastnikti, ¢i v ptipadé, kdy klesne pocet jednotek na méné nez pét. V piipade zrusSeni
spolecenstvi vlastnikl rozhodnutim vlastnikl je nezbytné urcit nova pravidla pro spravu

domu. Dle § 1216 NOZ se v ptipad¢ zruSeni spolecenstvi likvidace neprovadi a prava

1% Helesic, F. Bydleni ve vlastnim byté&. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2010, s. 90

Y7 Dyordk, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 346
198 Usneseni Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7 Cmo 131/2007

199 Dyorak, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 165
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a povinnosti spolecenstvi vlastnikd pfechazeji dnem jeho zaniku na vlastniky jednotek
v poméru stanoveném spoluvlastnickymi podily.

Ke zruseni bytového spoluvlastnictvi, tedy vlastnictvi jednotek a podilu na
spole¢nych ¢astech, muze dojit v jiz zminénych pifipadech, a sice uzavienim dohody
o pfeméné bytového vlastnictvi v podilové spoluvlastnictvi, nebo prohlaSenim jediného
vlastnika o zruSeni vymezeni jednotek v domé. Nové je také mozné, aby se manzelg,
kteti maji vSechny jednotky v domé ve spole¢ném jméni, dohodli o pfeméné bytového
vlastnictvi na vlastnictvi nemovité véci ve spole¢ném jméni. Forma notaiského zépisu
jiz vyZzadovana neni, dosta¢uje pisemna forma, pti¢emz ucinky nastavaji zapisem do
vetejného seznamu. V piipadé, ze je nekterd z jednotek zatizena, vyzaduje § 1219 NOZ
jako podminku platnosti dohody ¢i prohldSeni pisemny souhlas osoby opravnéné

Z vécného prava.

7. Zvlastni pripady
7.1 Domy s malym po¢tem bytovych jednotek

7.1.1 Condominio minimo

Absence vyslovné pravni upravy minimalniho poctu ¢lentt condominia vedla
Kk nejistote, jakym zpisobem pristupovat k situaci, kdy je budova rozdélena pouze mezi
dva vlastniky. Jelikoz mnohost vlastnikl je podminkou vzniku condominia, pro vznik
condominia je nezbytné, aby budova byla rozdélena minimalné¢ mezi dva vlastniky,

proto tato situace byva oznacovéna jako condominio minimo.**°

Doktrina ani judikatura
tykajici se této problematiky neni nikterak rozséhla, pfesto byly dlouhd léta vedeny
spory o to, jak k této situaci pfistupovat, a az rozhodnuti Sezioni Unite Kasa¢niho soudu
ze 31. 1. 2006 dalo jasnou odpoved’ na tuto otazku.

Cast odbornikti se piiklanéla k aplikaci norem tykajicich se podilového
spoluvlastnictvi z diivodu nemoZnosti uplatnéni majoritniho principu pii rozhodovani,
Kasa¢ni soud ma vSak za to, ze vznik a existence condominia a moznost aplikace

souvisejicich norem nezavisi na pocétu ¢lent condominia, jelikoz neexistuje zadna

norma, ktera by vyslovné vyloucila aplikaci ustanoveni tykajicich se condominia

19 hejmensi condominio; condominio s minimalnim poétem ¢lent
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v ptipadech, kdy je condominio tvofeno pouze dvéma cleny. Pouhd nemoznost
uplatnéni majoritniho principu v rdmci shromazdéni nemtze vést k aplikaci odlisnych
norem, ackoli znamena, ze shromazdéni je usnasenischopné pouze za piitomnosti obou
vlastniku a k pfijeti rozhodnuti je nezbytna jednomyslnost. ,,Ustanoveni ¢l. 1136 c. C. je
mozno aplikovat také na condominio tvorené pouze dvema cleny: ostatné, pokud
nedosahnou rozhodnuti jednomysinée, obrati na soud ve smyslu ¢l. 1105 a 1139 c. C.,
nebot dosazeni rozhodnuti pomoci majoritniho principu nenit mozné.

Pro vlastniky jednotek je pfitom pouZitelnd pravni uprava dulezitou otdzkou. Na
rozdil od condominia Ize podilové spoluvlastnictvi zrusit prakticky kdykoli dohodou ¢i
soudni cestou na zadost nékterého ze spoluvlastnikil. ,,.Spoluviastnictvi se zda byt
Stavem pomijivym a casové omezenym, urcenym kzdniku rozdélenim, zatimco
condominio ma za cil zachovani a uzivani spolecnych casti domu, proto je nuceny a
staly, protoze pro nékteré casti domu je takovy vskutku nezbytny.* 12

V praxi zfejmé nejcitelnéjSim rozdilem je oblast nahrady nakladd vynalozenych
jednim z vlastnikli na opravu spolec¢né véci bez predchoziho schvéleni. Ostatné tato
otazka byla pfedmétem rozhodovani Kasa¢niho soudu ve zminéném rozhodnuti.

Podilovy spoluvlastnik ma dle znéni ¢l. 1110 c. c. v ptipad€ nezajmu a necinnosti
ostatnich spoluvlastnikd ¢i administratora vzdy pravo na nadhradu nakladid nezbytnych
k zachovani spole¢né véci. Postaveni ¢lena condominia ve stejné situaci jiz tak privétivé
neni. Clen condominia nema dle ¢l. 1134 c. c. narok na nahradu nakladd, jez nebyly
schvaleny administratorem ¢i shromazdénim, s vyjimkou urgentnich piipada
a havarijnich stavi. V praxi tak rozhodnuti Kasa¢niho soudu znevyhodni toho z dvojice
vlastnikt, ktery ma zajem na opravé, zachovani, ptipadné zlepSeni spole¢né véci. Pokud
nedojde K jednomyslnému schvaleni opravy obéma vlastniky na shromazdéni nebo
pokud se nebude jednat o opravu urgentni, nebude mit vlastnik, ktery naklady na
zachovani spolecné ¢asti vynalozil, narok na nadhradu nakladd. Kterykoli vlastnik se sice

muZe obratit na soud, aby svym rozhodnutim nahradil patové rozhodnuti shromazdéni,

ale takovy postup ma nejisty vysledek a potrva pomérné dlouhou dobu.

" Cass. 31. 1. 2006 n. 2046
12 Dogliotti, M., Figone, A. Condominio negli edifici. In Sacco R. Digesto delle Discipline

Privatistiche. Sezione civile. Aggiornamento. Tomo 1. 1. edizione. Torino: UTET, 2003, s. 344
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7.1.2 Domy s malym poétem bytovych jednotek

Jak jiz bylo feceno, spoleCenstvi vlastnikd jednotek jako pravnicka osoba vznika
v domech svice nez péti jednotkami, které jsou ve vlastnictvi alespon tii rtiznych
vlastnikd, zatimco vlastnictvi bytu vznika v domech salespoit dvéma jednotkami.
Zvlastnim piipadem je tedy sprava domu, v némz se nachazi od dvou do ¢étyf jednotek,
nebo domu, kde jsou jednotky vlastnény pouze dvéma vlastniky.'*®

Zakon o vlastnictvi bytl v § 11 odst. 8 umoziuje pouziti pravidel tykajicich se
shromazdéni, kterd jsou obsazena v § 11 odst. 1-6 , také pro rozhodovani vlastnikli
jednotek v domech, kde spoleCenstvi nevzniklo. Svolani shromazdéni vlastnikl je
mozné pouze vlastniky jednotek, ktefi maji alespon 1/4 hlasu. Pravidla pro rozhodovani
jsou shodna vyjma piipadi, kdy se v domé nachazeji pouze tfi vlastnici jednotek. Tento
pfipad upravuje ustanoveni § 11 odst. 6 ZoVB, podle n¢j je k pfijeti usneseni tfeba
souhlasu vSech vlastnikil jednotek. Vzhledem k tomu, Ze 1 pro rozhodovéani tfi vlastnikli
je vyzadovana jednomyslnost, je zfejmé, ze stejné pravidlo aplikujeme i v piipadé, kdy
je diim rozdélen mezi pouhé dva vlastniky.

Pravni Gprava vztahi s tietimi osobami bohuZel chybi. Dle mého nazoru se jedna
0 situaci srovnatelnou s italskym condominiem, kterou lze fesit jeding tim, ze vlastnici
zmocni osobu spravce k jednani se tfetimi osobami.’** T. Dvorak se ve své publikaci
domniva, Ze je mozné, aby spravce jednal na zaklad¢ plné moci udélené mu vlastniky
jednotek, ktefi disponuji nadpoloviéni vétsinou spoluvlastnickych podilt.™® V tomto
ohledu vidim jako spravny krok to, Ze novy obcansky zakonik umoziuje vznik
spolecenstvi vlastnikli i v domech, kde neni splnéna podminka péti jednotek ve
vlastnictvi tfi riznych vlastnikti, pokud se tak vlastnici rozhodnou.

Novy obcansky zakonik obsahuje pravidla pro sprdvu domu bez vzniku
spolecenstvi vlastnikli v § 1191-1193. Z téchto ustanoveni vyplyva, Ze pro rozhodovani
se primefené pouziji pravidla obsazenda v ustanovenich o shromazdéni. K urceni

pravidel spravy dochézi v prohldseni vlastnika. K rozhodovani svoldva vlastniky

spravce, tim se stava ten z vlastniki, jehoZz spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech

13 Takova situace je srovnatelna s vyie popsanym condominiem minimem, jelikoZ i zde je uplatnéni
majoritniho principu znemoznéno.

14 Samoziejme pokud vlastnici nemaji zajem vstupovat do pravnich vztaht spole¢né.

15 Dyorak, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 352
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je vetsi nez polovicni. Neni-li takového vlastnika, voli vlastnici spravce vétSinou hlasa.
Je-li pro to dulezity diivod, mize se kterykoli z vlastnikli obratit na soud, aby spravce
odvolal a jmenoval nového. Aby nedoslo ke zneuziti postaveni vétSinového vlastnika,
nepfihlizi se v domech, kde je mén¢ nez pét jednotek, k hlasim spravce, které prevysuji

soucet hlast ostatnich vlastnikl jednotek.

7.1.3 Supercondominio

V praxi se setkavame stale cCastéji s velkymi bytovymi komplexy, které jsou
tvoreny velikou budovou s vice vchody, pfipadné vice budovami, jez maji spole¢né
véci, prostory a sluzby nezbytné k jejich chodu. Tato situace byva oznacovana jako
condominio complesso, condominio orrizzontale ¢i supercondominio (oznaceni pro
bytovy komplex, ktery je slozeny z vice budov). Zakladni myslenkou je rozdéleni na
vertikalni a horizontalni pojeti condominia. Jak vysvétluje F. Galgano: ,,Vertikalni
condominio, které je jediné predpokladané cl. 1117-1139 Codice Civile, se tyka budovy
rozdelené na bytové a nebytové jednotky tvorené podlazim ¢i jeho casti, které jsou ve
viastnictvi riiznych vlastniki v zavislosti na stavebnich poafmz'nkdch.“116 Horizontalni
pojeti condominia pak zahrnuje velké bytové komplexy, u kterych neni na prvni pohled
zcela zfejmé, zda se daji pod pojem budovy zatadit.

V soucasné dobé je zdkonem upravena pouze moznost rozdéleni velkého
condominia. Podle ¢l. 61 disp. att. je mozné, aby doslo k rozdéleni budovy ¢i souboru
budov, v nichZ jednotliva podlazi ¢i jejich ¢asti nalezi riznym vlastnikim, a to za
predpokladu, Ze rozdélené €asti maji charakter autonomnich budov. Pojem autonomni
budova byva vykladan extenzivné, Casto se neshoduje s technickym vymezenim budovy
jako samostatné stavby. Jednd se spiSe o rozdé€leni budovy z hlediska funk¢éniho nez

117 Rozdéleni

Z hlediska faktického, ¢imz vznikd pravni fikce samostatnosti budovy.
condominia je tedy mozné také v piipadé, Ze i nadale zistanou mezi nové vzniklymi
condominii spolecné nekteré casti, které byly spole¢né puvodnimu condominiu.
V takovém pfipadé jsou tyto Casti pfedmétem podilového spoluvlastnictvi mezi

condominii.

116 Galgano, F. Trattato di diritto civile. Volume I. 2. edizione. Padova: Cedam, 2006, s. 575
17 Dogliotti, M., Figone, A. Condominio negli edifici. In Sacco R. Digesto delle Discipline Privatistiche.
Sezione civile. Aggiornamento. Tomo I. 1. edizione. Torino: UTET, 2003, s. 346
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O rozdéleni condominia rozhoduje shromazdéni prostou vétsSinou. Pokud by vsak
rozdeleni nebylo mozné bez provedeni stavebnich uprav, rozhodovalo by shromazdéni
stejnou vé€tSinou, jaka je piedepsana pro rozhodovani o innovazioni. O rozdéleni
condominia muze rozhodnout také soud, pokud o to pozada alespon tictina vlastnikl
z puvodniho condominia.

Nazory, jak ptistupovat ke spravé velkych bytovych komplexi, nejsou jednotné.
Méné problematicka se zda byt situace jediné budovy s vice sekcemi, kterd na prvni
pohled spada do vertikalniho pojeti condominia. Vétsi diskuzi piinasi bytové komplexy
slozené z vice budov. N&kteti se domnivaji, Zze by v této situaci mélo byt vytvoreno
jedno velké condominio zahrnujici vSechny vlastniky jednotek ve vSech budovach, a to
proto, ze spolecné Casti jiz svou existenci a Ucelem urcuji nutnost kooperace pro

zajisténi funkcnosti celého objektu.118

Jini se naopak domnivaji, Ze vytvofeni
supercondominia neni mozné a piiklani se k vytvoteni condominia pro kazdou budovu
zvlast a spravé spoleénych véci v rezimu podilového spoluvlastnictvi. Argumentu;ji
vertikalnim pojetim condominia, které vychazi ze znéni ¢l. 1117 c. c.

Jsou 1 taci, ktefi odmitaji soukromopravni charakter této situace s poukazem na ¢l.
8 zdkona z 6. 8. 1967 €. 765 upravujici zmény izemniho pl'cinovémi,119 ktery stanovi, ze
vzniku takovych bytovych komplexti musi pfedchazet autorizace obce a nasledné
uzavieni pisemné dohody mezi obci a vlastnikem pozemku, potazmo stavitelem, ktera
upravuje zasadni otazky vzniku téchto spolecnych véci. Toto pojeti je problematické
hned ze dvou duvodid. Zaprvé pisemna dohoda s obci upravuje ze zakona pouze vznik
spole¢nych casti, nikoli zplsob jejich spravy. Za druhé ustanoveni byva v praxi Casto
obchazeno postupnou vystavbou jednotlivych budov, které jsou v jednotny bytovy
komplex spojeny az pozdgji.'?°

Judikatura se v poslednich letech ustalila na nazoru, ze je mozné aplikovat normy
tykajici se condominia na zminénou situaci a ve stejném duchu se nese i jiz zminény

navrh novelizace. Kasa¢ni soud se zabyval otazkou, zda supercondominio vznika pouze

projevem vile vlastnikd jednotek ¢i pivodniho stavitele. Pfi hledani odpovédi na tuto

18 7de se nazory rozchazi, jedni zahrnuji do této definice veskeré spoleéné &sti, jini se zamysli nad
jejich ticelem. Z hlediska ucelovosti by pfedmétem supercondominia mohly byt spolené rozvody tepla,
ale spole¢na zahrada ¢i hiiste by jiz tvofily pfedmét podilového spoluvlastnictvi.

19 egge 6 agosto 1967, n. 765 Modifiche ed integrazioni alla legge urbanistica 17 agosto 1942, n. 1150
120 Terzago, G. Il condominio. Trattato teorico-pratico. 7. edizione. Milano: Giuffre, 2010, s. 821
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otazku se soud piiklonil k extenzivnimu vykladu norem, jez upravuji condominio, ktery
do té¢ doby zastavala jen ¢ast doktriny, a vztahl jej na situaci supercondominia — vice

budov za predpokladu, ze maji spolecné Casti k uzitku vSech budov.*?

7.1.4 Budova a sekce

Problémy s moznosti aplikace zdkona o vlastnictvi bytd (a v budoucnu také
nového obcanského zakoniku) v pfipadé bytovych komplexti tvofenych néckolika
budovami se v ¢eském pravnim nevyskytuje, jelikoz ze znéni zakona ptimo vyplyva, ze
je mozno jej aplikovat pouze na vztahy uvniti jediného domu. To vSak neznamena, Ze
problematika bytovych komplexd neni ¢eskym zakonodarcem feSena vibec. V praxi se
vyskytujici potize se spravou velikych budov s vice vchody vedly ¢eského zadkonodarce
k vytvoteni fikce, ze budovou ve smyslu zédkona o vlastnictvi bytl se mize stat i jeji
Cast se samostatnym vchodem — sekce.

Budovu definuje § 2 pis. a) ZoVB jako trvalou stavbu spojenou se zemi pevnym
zakladem, kterd je prostorové soustiedéna a navenek uzaviena obvodovymi st€énami
a stieSnimi konstrukcemi s nejméné dvéma prostorové uzavienymi samostatnymi
uzitkovymi prostory, s vyjimkou hal. Z definice budovy podle zakona o vlastnictvi bytt
vyplyva, Ze za budovu lze povazovat pouze takovou stavbu, v niZ se nachdzeji alesponl
dvé jednotky. Na definici budovy navazuje definice domu, tim je takova budova, ktera
je rozdé€lena na jednotky a je ve spoluvlastnictvi podle zdkona o vlastnictvi bytl. Novy
obc¢ansky zakonik pak v ramci ¢asti vénované bytovému spoluvlastnictvi od pouzivani
pojmu budova upousti a dale pouziva jen pojem domu.

Do roku 2000 bylo mozné vytvofit spoleCenstvi vlastnikii pouze v celych
samostatné stojicich budovach. Zakon ¢. 103/2000 Sb. zavedl vyjimku, jelikoz se
ukazalo, ze ve velkych bytovych domech dochéazi k problémim s tvorbou prohlaseni
vlastnika a zavedeni vlastnictvi bytu z toho divodu, Ze jednotlivé sekce téchto domt se
samostatnym vchodem majici pfidélené cislo popisné jsou v katastru nemovitosti
evidovany samostatné a Casto se nachazi ve vlastnictvi riznych subjekti. Od 1. 7. 2000
je tedy mozné v souladu s novym znénim § 2 pis. a) véty druhé ZoVB za budovu
povazovat rovnéz sekci se samostatnym vchodem, pokud je samostatné oznac¢ena Cislem

popisnym a je tak stavebné technicky uspotadana, ze mize plnit samostatné zakladni

121 Cass. 31. 1. 2008 n. 2305
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funkci budovy. K tomu, aby byla sekce se samostatnym vchodem povaZzovana za
budovu, je nezbytné rozhodnuti vlastnika. Neni vSak ziejmé, zda se jedna o vlastnika
dané sekce, ¢i vlastnika celé budovy.

Tato moznost ma svoje pozitiva v usnadnéni pifijimani rozhodnuti, zmensime-li
okruh vlastnikd, sndze dosdhneme toho, aby se schéazeli na shromazdéni v poctu
dostatecném pro piijeti rozhodnuti. Na druhou stranu piinasi také problémy, jelikoz
sekce je vzdy jen soucasti celku a nemtize jednat zcela samostatné. Navic z teoretického
hlediska neni vhodné, aby dochazelo k déleni véci — budovy na dalsi véci — sekce. Novy
obcansky zakonik tedy od této moznosti upousti. Toto feSeni vSak neni zcela ojedinélé,
v italském pravnim prostfedi se setkavame s obdobnym, a to v ptipadé rozdéleni tzv.

condominia orizzontale.

8. Organy

8.1.1 Pojeti

Nejasna pravni povaha condominia ma za nasledek zvlastni pojeti administratora
a shromazdéni vlastnikl jako jeho organt. Vychazime-li z teze, ze condominio neni
samostatnym pravnim subjektem, neni moZné, aby mélo své vlastni organy.
Shromézdéni je pouze mistem stietu nazort jednotlivych vlastnikti a administrator jimi
zvoleny zastupce. Spravuji budovu nikoli ve jménu condominia, nybrz ve jménu
jednotlivych vlastnikll. Jiz zminéné rozhodnuti Kasa¢niho soudu tika: ,,Administrator
svym jmenovanim dle ¢l. 1129 se stava pouze zdstupcem ex mandato vSech clenu
condominia a jeho ustanoveni nezbavuje jednotlivé cleny condominia moznosti jednat
osobné na obranu svych zajmii jak voblasti vylucného, tak Vv oblasti spolecného
viastnictvi.“*** Shromazdéni ma povahu rozhodovaci, zatimco administrator vykonnou.

F. Galgano dodava: ,,Pojem organu je v oblasti pravni upravy condominia
legislativni terminologii nezndamy, avsak doktrina jeho pouzZivani doporucuje vychdzejic

z analogie s vyskytem administratora a shromazdéni v obchodnich spolecnostech a

122 Cass. 14. 12. 1993 n. 12304
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sdruZenich*®® podpofena tou skutecnosti, Ze se vobou pFipadech nachdzime
V pritomnosti organizovaného spolecenstvi.“'**

Situace ve spolecenstvi vlastnikti jednotek je mnohem piehlednéjsi. V § 9 ZoVB
se stanovi nejen to, Ze se jedna o pravnickou osobu, ale také jaké jsou jeji organy.
Nejvyssim organem je shromazdéni vlastnikli jednotek. Vykonnym a zarovei
statutarnim orgénem je vybor spolecenstvi vlastnikdl, ptipadné povéfeny vlastnik. Zakon
dale dava spoleCenstvi moznost ziizeni dalSich organii, za ptedpokladu, ze ziizeni

Toto pojeti zachovava i novy ob¢ansky zakonik, vzhledem ke komplexnimu pojeti
pravni Upravy se na organy vztahuji ustanoveni o orgdnech v obecné Casti, kterd se
vénuje pravnickym osobdm, a to v tom piipadé€, Ze Cast o bytovém spoluvlastnictvi
nestanovi jinak. To se tyka ptredevSim pravni Upravy statutarniho organu, kde se novy
obcansky zakonik omezuje pouze na urCeni statutarniho orgédnu a osoby zptlisobilé
k vykonu této funkce. Pravni Uprava shromazdéni je naopak feSena podrobnym
zpusobem. To je ddno zvlastnim charakterem bytového spoluvlastnictvi, které ptimo
navazuje na vylu¢né vlastnictvi jednotek, z ¢ehoZ vyplyva nutnost uréeni zvlastnich
pravidel pro vétSinové rozhodovani, které v dusledku ovlivni vSechny vlastniky, i ty,

ktefi by s rozhodnutim nesouhlasili.

8.1.2 Administrator

Administrator je v podstaté spravce, ktery zastupuje vSechny vlastniky. Vykonava
také Cinnosti, které v ceském pravnim prostiedi zpravidla spadaji do plsobnosti
statutarniho organu. Jednim z hlavnich rozdilti oproti ceské pravni Upravé je moznost
jmenovat administratorem osobu na condominiu nezucastnénou. N¢ktefi se domnivaji,
ze se jedna nikoli o moznost, nybrz o povinnost. Ja osobné s timto ndzorem
nesouhlasim, a to ztoho divodu, ze zdkon zadnd omezeni tykajici se osoby
administratora neobsahuje. Také G. Terzago je toho nédzoru, Ze kdokoliv muze byt

jmenovan administratorem, jelikoz zakon nestanovi zddné limity. Podle jeho nézoru je

123y terminologii nového obc¢anského zakoniku by se jednalo o spolek.
124 Galgano, F. Trattato di diritto civile. Volume I. 2. edizione. Padova: Cedam, 2006, s. 583
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predmétem k diskuzi spiSe otazka, zda je mozné jmenovat administratorem osobu
pravnickou.'?®

Gramatickym vykladem zdkona lze dovodit, ze jmenovani pravnické osoby
mozné neni. Na podporu tohoto nazoru byla uvadéna osobni povaha piikazni smlouvy.
Cerstvéjsi soudni rozhodnuti, ziejmé v reflexi potieb praxe, viak piipousti, aby byla
administratorem jmenovéna spole¢nost vénujici se spravé domi.*°Administratory jsou
pak nejCastéji jmenovani odbornici z praxe, Casto advokati specializujici se na
problematiku bydleni. Vyhodou je kromé zkuSenosti z oboru také nestrannost pii feSeni
ptipadnych rozporti mezi ¢leny condominia.

Jak jsem jiz zminila, administrator je pojiman jako spole¢ny zastupce vSech ¢lent
condominia, obsahem zmocnéni jsou pak zalezitosti, které podle ¢l. 1130 c. c. spadaji
do pusobnosti administratora. Z toho divodu se pro otazky neupravené v ¢asti Codice
Civile vénujici se condominiu pouZziji ustanoveni o zastoupeni ¢l. 1387 c. c. an.
a o smlouv¢ ptikazni ¢l. 1703 c. c. an. Na zéklad¢ ¢l. 18 c. c. je administrator z vykonu
své funkce odpovédny podle norem, které upravuji smlouvu ptikazni.

O jmenovani i pfipadném odvoladni administratora rozhoduje shromazdéni vzdy
dle ¢l. 1136 odst. 2 c. c., tedy nadpolovi¢ni vétSinou pritomnych, jejichZ spoluvlastnické
podily ve svém souctu piedstavuji alesponn polovinu hodnoty budovy. Jmenovani
administratora je zakonem vyzadovano, je-li pocet ¢leni condominia vyssi nez Ctyfi.

Codice Civile stanovi, Zze jmenovani i odvolani administratora se zapise do
ptislusného rejstiiku. Tato norma vSak nebyla nikdy italskym zdkonodarcem provedena,
Vv praxi se tedy pro zajisténi publicity pouziva ustanoveni ¢l. 1392 c. c., jez vyZaduje pro
platnost tkonil u¢inénych zastupcem, aby se prokazal jmenovanim udélenym ve stejné
formé, jaka je vyzadovana pro dany tkon.

Odkaz na ustanoveni upravujici ptikazni smlouvu piinasi dalsi zajimavou otdzku
tykajici se okamziku vzniku funkce. Dle ¢l. 1326 c. c. je pro vznik piikazni smlouvy
nezbytny souhlas piikaznika. Normy upravujici condominio otazku vzniku funkce
vyslovné nefesi, proto prevazuje ndzor, ze vyslovné udéleni souhlasu se jmenovanim

neni ze strany administratora nutné, postaci, ujme-li se funkce.

125 Terzago, G. Il condominio. Trattato teorico-pratico. 7. edizione. Milano: Giuffre, 2010, s. 301
126 Cass. 23. 1. 2007 n. 1406

72



K zaniku funkce dochazi kromé uplynuti doby také vzdanim se funkce, odvolanim
za strany shromdzdéni ¢i soudu. V téchto ptipadech vSak administrator vykonava svou
funkci dale, a to do chvile, kdy je jmenovéan novy administrator, jelikoz je to nezbytné
pro zajisténi spravy a provozu domu. Je vS§ak mozné, aby shromazdéni ptijalo vyslovné
rozhodnuti o skonfeni funkce odvolaného administratora. K zaniku funkce
administratora dochédzi také v disledku smrti a zbaveni ¢i omezeni zpulsobilosti
K pravnim tkondm, to vyplyva z ¢l. 1722 c. c., ktery upravuje divody zaniku piikazni
smlouvy. K odvolani administratora shromézdénim mize dojit kdykoliv a bez udani
divodu. Administrator mtze byt na zaklade¢ ¢l. 1129 odst. 3 c. c. odvolan soudné, pokud
po dobu dvou let nepteda shromazdéni ke schvaleni tcetni uzavérku, pokud nesvola
shromazdéni pro pfijeti rozhodnuti, které nespada pod jeho pravomoc dle ¢l. 1131 c. c.
¢1 v ptipad€ vazného poruseni povinnosti pfi spraveé budovy.

Pisobnost administratora je upravena v ¢l. 1130 c. c. nasledovné: Administrator
ma za povinnost 1) vykonavat usneseni piijatd shromazdénim vlastnikli a dohlizet na
dodrzovani regolamento di condominio, 2) zajistovat fadné uzivani spolecnych casti
domu vSemi vlastniky a dodavku sluzeb, 3) vybirat pfispévky na spravu spole¢nych
¢asti domu a dodavku sluzeb a zajistit platby, 4) provadét ukony zajist'ujici zachovani
prav souvisejicich se spoleCnymi ¢astmi budovy. Déle je povinen na konci kazdého
roku piedlozit zprdvu o své Cinnosti. Plisobnost administratora mize byt rozsifena
rozhodnutim shromazdéni nebo piimo v regolamento di condominio.

Cl. 1131 c. c. pak stanovi, Ze v rAmci své piisobnosti je administrator opravnén
zastupovat condominio ve vztahu ke tfetim osobam, a zaklada mu jak aktivni, tak
pasivni legitimaci pro pfipadna soudni i spravni fizeni tykajici se condominia. Pokud by
se vSak jednalo o fizeni ve vécech, jeZ nespadaji do plisobnosti administratora, ma
povinnost informovat o nich shromdzdéni. Jakym zplsobem ma administrator
informovat shromazdéni, zdkon neuvadi. Vzhledem ke kolektivni povaze shromazdéni
a kdikci €l. 1132 a ¢l. 1136 odst. 4 c. c. vSak lze usuzovat, ze je v takovém piipadé
tteba svolat mimofddné shromazdéni, aby rozhodlo o dal$im postupu Vv dané véci.
V opa¢ném piipadé mlze byt administrator odvoldn a odpovidd za nahradu Skody.
Ovsem v piipad¢ situace, kdy je condominio Zalovano, je administrator pasivné
legitimovan a musi v dané véci jednat nehled¢ na vili vlastnikli tak, aby nevznikla

skoda.
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Z Ukon administratora, kterymi neptfekrauje své pravomoci, jsou zavazani
pfimo vlastnici. Protistrana mlize pozadovat plnéni pfimo na vlastnicich, ktefi za n€ ruci
svym dalsim majetkem, avSak pouze do vysSe svého spoluvlastnického podilu, jak
rozhodly Sezioni Unite.*?’

Z ustdlené rozhodovaci praxe italskych soudii vyplyvd, Ze existence
administratora jako jediného zastupce condominia potazmo jeho c¢lenti nezbavuje
vlastniky moZznosti domahat se u soudu svych prav, ktera vyplyvaji ze spoluvlastnictvi
spoleénych ¢asti domu. To je damo tim, ze condominio nema pravni subjektivitu a ze

administrator neni statutarnim organem condominia.'?®

8.1.3 Vykonny organ SVJ

Dle § 9 odst. 11 ZoVB je vykonnym organem spolecenstvi vybor. V ptipadé, kdy
neni vybor zvolen, je mozné, aby shromazdéni povéfilo nékterého z vlastnikli, aby
vykonaval funkci vyboru. Vybor nebo povéteny vlastnik rozhoduji o vécech spojenych
se spravou domu, pokud rozhodnuti v téchto vécech neni vyhrazeno shromézdéni a
zarovenl v souladu se znénim ustanoveni § 9 odst. 13 ZoVB =zastupuji spolecenstvi
navenek, Vjednanich se tfetimi osobami, jako jeho statutarni organ. V dusledku
omezené pravni subjektivity SVJ je platnost pravniho jednani statutarniho orgénu
podminéna jedndnim v rdmci pfedmétu ¢innosti SVJ.

Jedna se o orgédn voleny, pro volbu ¢lent vyboru nebo povéreného vlastnika je
nezbytna nadpoloviéni vétsina hlast vSech vlastniki. Nesejde-1i se shromazdéni v poctu
dostatecném pro volbu vykonného orgdnu nebo neni-li tento orgdn zvolen z jiného
divodu, plni podle § 9 odst. 9 ZoVB funkci organu spolecenstvi vlastnik, jehoz
spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu ¢ini vice neZ jednu polovinu. Neni-li
takového vlastnika, plni funkci organu spolecenstvi vlastnici jednotek, ktefi se stali
Cleny spolecenstvi dnem jeho vzniku. Jak postupovat v piipadé, kdy jiz clenové-
zakladatelé nejsou Cleny spolecenstvi, je otdzkou. Nabizi se dvé moZnosti, zaprvé by

bylo mozné povazovat za takové Cleny jejich pravni néstupce &lenti-zakladateld?®,

121 Cass. 8. 4. 2008 n. 9148
128 Cass. 5. 2. 1993 n. 12304; Cass. 8.4. 2008 n. 9148
129 Dyorak, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 337
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zadruhé by za takové cCleny mohli byt povazovani ti vlastnici, kteti jsou c¢leny
spolecenstvi nejdéle.

K zéaniku funkce dochdzi uplynutim funkéniho obdobi, odvolanim, odstoupenim,
ztratou zpusobilosti. Délku funkéniho obdobi je tfeba stanovit ve stanovach, dle § 9
odst. 11 ZoVB vsak nesmi piesahnout pét let.

Kdo mtze byt zvolen ¢lenem vyboru, zadkon vyslovné neuvadi, vétSinovy nazor je
takovy, Ze ze znéni § 9 odst. 7 ZoVB lze dovodit, Ze clenem vyboru se miiZze stat pouze
néktery z vlastnikél. V bézné praxi se sni¢im jinym ani nesetkdme. Casto viak
spoleCenstvi vlastnikli jednotek poveétuji na zakladé mandatni smlouvy vykonem
ur¢itych ¢innosti souvisejicich se spravou domu externi spravce, kteti maji dostate¢né
odborné znalosti. Vykon funkce statutarniho a vykonného orgdnu je umoznén
1 pravnické osobg, jelikoz tato mlize byt vlastnikem jednotky.

Vybor musi byt minimalné tfi¢lenny, piesny pocet ¢lenti vyboru by mél byt urcen
stanovami. Za vybor navenek zpravidla jedna jeho ptfedseda, kterého voli Clenové
vyboru ze svého stiedu. Pro platnost pisemného tkonu je nezbytny podpis predsedy
a dal$iho ¢lena vyboru. Pro tvorbu ville vyboru jakozto kolegidlniho organu je nezbytné,
aby se jeho clenové schazeli pravidelné k jednéani. Zptisob jedndni vyboru neni zédkonem
upraven, bylo by tedy vhodné urcit jej ve stanovach. Jisté¢ voditko poskytuje ¢l. VII
vzorovych stanov, podle né&jz vybor kona své schiize podle potfeby, nejméné vsak
jednou za &tvrtleti. Cinnost vyboru organizuje, svolava a fidi jeho predseda. Kazdy &len
vyboru mé jeden hlas. K pfijeti usneseni je zapotfebi nadpolovicni vétSiny hlast
pritomnych c¢lentt vyboru. Vybor je usnaSenischopny, je-li pfitomna nadpolovicni
vétsina jeho Clent. V ptipadé nesouhlasu ¢lena vyboru s pfijatym usnesenim muiize tento
¢len vyboru zadat, aby byl jeho nesouhlas s pfijatym usnesenim, ptipadné téz divody
jeho nesouhlasu, uveden do zapisu z jednani vyboru. Vybor jako celek je za svou
¢innost odpovédny shromazdéni.

Je-li statutarnim orgdnem pouze povéieny vlastnik, jednd za spoleCenstvi
samostatné a k platnosti pisemného pravniho tkonu postaci jeho podpis. Svou ¢innost
organizuje samostatné tak, aby zajistil fungovani domu a je za ni odpovédny
shromdzdéni. Povéfeny vlastnik je stejné jako jednotlivi ¢lenové vyboru odpovédny za
Skodu zpiisobenou porusenim pravni povinnosti pii vykonu funkce podle ustanoveni

obcanského zakoniku.
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Diulezitou zménou, kterou piindsi novy obcCansky zdkonik, je odstranéni vazby
Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikli jako podminky pro ¢lenstvi v organech spolecenstvi,
tim se nase pravni uprava piiblizuje pravni upravé italské v jednom z velice pozitivnich
aspektt. Cini tak zfejmé& v reakci na neochotu vlastnikii zastdvat tuto dileZitou
a pomérné narocnou funkci. Pfinosem, ktery tato zména pfinasi, je pfedevsim moznost
zajiSténi spravy domu na profesiondlni urovni. V bézné praxi se jisté osveédci také
nestrannost tieti osoby pfi feSeni drobnych sporit mezi vlastniky. Pokud by se néktera
spole€enstvi této zmeny obdvala, nic jim nebrani, aby omezeni zptsobilosti k vykonu
funkce clena statutdrniho organu urcili ve stanovach. V ostatnich otdzkach je uprava
statutarniho organu ponechdna té ¢asti nového obcanského zakoniku, ktera se vénuje

obecné uprave pravnickych osob.

8.1.4 Assemblea dei condomini

Plsobnost shromazdéni vlastnikti vyplyva z ustanoveni Codice Civile, kompletni
vycet zélezitosti, jez spadaji do plisobnosti shromazdéni, v§ak zdkon neobsahuje. Pouze
v €l. 1135 c. c. stanovi, Ze kromé& zaleZitosti, o nichZ pojednéavaji ostatni ustanoveni
tykajici se condominia, rozhoduje shromazdéni vzdy o: 1) jmenovani administratora
a jeho piipadné odmeéné za vykon funkce, 2) schvéleni platebniho planu pro nasledujici
rok, se stanovenim vySe prispévki jednotlivych vlastniki, 3) schvaleni Gcetni zavéerky,
4) opravach ¢i stavebnich upravach vétSiho rozsahu, pfipadné o zaloZeni zvlaStniho
fondu pro jejich financovani. Tyto zakladni body jsou povinné projednavany na fadném
shromaZzdéni, které se kona alespoil jednou za rok. Mimotddnd shromézdéni jsou
svolana, povaZzuje-li to administrator za nezbytné nebo pozadaji-li o svolani
mimotadného shromazdéni alesponi dva ¢lenové condominia, jejichz spoluvlastnické
podily pfedstavuji alespont 1/6 hodnoty celé¢ budovy.

Do ptisobnosti shromazdéni patii vedle jmenovani administratora a rozhodovani
0 jeho pifipadné odméné také odvolani administratora podle ¢l. 1129 c. c. a ptrezkum
rozhodnuti administratora podle &l. 1133 c. c. Cinnost administratora tedy plné podléha
kontrole shromazdéni.

Do kontrolni ¢innosti shroméazdéni naleZi také schvaleni platebniho planu a Gcetni
zaverky, takto ¢lenové condominia ovlivituji a kontroluji vysi ndklad vynaloZenych na
spravu domu. Schvéleni platebniho planu je pro chod domu klicové, jelikoz na jeho

zéklad¢ jednotlivi vlastnici pfispivaji na naklady spojené se spravou domu.
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Shromazdéni ze zakona rozhoduje také o opravach spole¢nych ¢asti domu, vyjma
oprav spadajicich pod béznou spravu a oprav urgentnich, o téch je opravnén rozhodnout
administrator. Pod pojem oprav spadaji nejen mimotaddné opravy znacného rozsahu
a rekonstrukce budovy podle ¢l. 1136 odst. 4 c. c., innovazioni podle ¢l. 1120 c. c., ale
také situace zaniku budovy ¢i jeji ¢asti podle ¢l. 1128 c. c.

Do ptisobnosti shromazdéni dale patii rozhodovani o ucasti a zastoupeni
condominia v soudnich sporech dle ¢l. 1132 c. c., rozhodovani o pfijeti nebo zméné
regolamento di condominio a tabelle millesimali, rozhodovani tykajici se sluzeb apod.
Rozhodnuti shromazdéni o zalezitosti, kterd nespada do piisobnosti administratora je

zaroven zmocnénim administratora jednat v této zalezitosti.

8.1.5 Shromazdéni vlastniki

Shromazdéni je nejvys$Sim organem spolecenstvi vlastnikd, mistem, kde se
formuje kolektivni vile a kde maji jednotlivi vlastnici moznost prezentovat své ndzory.
Plsobnost shromdzdéni vyplyva stejné jako v Itdlii ze znéni zdkona, aniz by tento
obsahoval Uplny vycet zalezitosti, jez spadaji do ptisobnosti shroméazdéni. Tento vycet
je obsazen ¢l. VII odst. 3 vzorovych stanov. Novy obcansky zakonik jiz uplny vycet
zaleZitosti, které do vylu¢né pusobnosti shromazdéni spadaji, obsahuje, a to v § 1208.
Vyety nejsou zcela totozné, ale v praktické rovin€ maji obdobné disledky. Do vylu¢né
pusobnosti shroméazdéni vzdy patii zasadni otazky ovlivitujici chod spolecenstvi, jako je
uréeni zavaznych pravidel chodu spolecenstvi, rozhodovani o podobé a vyuziti domu,
uréeni osob, které se budou na chodu spolecenstvi podilet, rozhodovani o zasadnich
finan¢nich otdzkdch a rozhodovani o pravnich ukonech, jez by mohly podstatné
zasahnout do majetkové situace spolecenstvi a jeho ¢lenti. Pokusim se tedy o piikladmé
vymezeni okruhu zalezitosti, které patii do vylucné pisobnosti shromazdéni.

K urceni zavaznych pravidel chodu spoleCenstvi dochazi ve stanovach, o jejichz
pfijeti shromazdéni rozhoduje. Ne&ktera ztéchto pravidel byvaji zminéna také
v prohlaSeni vlastnika budovy, které vSak pfedev§im vymezuje podobu, umisténi
a vyuziti budovy. Zmény obou téchto dokumentii podléhaji schvéaleni shroméazdénim
vlastnikti jednotek.

Do rozhodovani o podobé¢ a vyuziti domu patii pfedev§im rozhodovani o zméné

ucelu uzivani domu, o modernizaci, rekonstrukei, stavebnich upravach a opravach
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spole¢nych ¢asti domu apod. Novy obcansky zakonik ve vy¢tu uvadi také rozhodovani
0 zmén¢ ucelu uzivani bytu.

Osobami, které se budou na chodu spoleCenstvi podilet, jsou jak ¢lenové organii
spolecenstvi, jejichZ volba patii do vylucné ptisobnosti shromazdéni, tak ptipadné osoba
spravce, o jehoz urceni a podob¢ smlouvy s nim rozhoduje taktéz shromazdéni.

Mezi zasadni finan¢ni otazky muzeme zaradit schvaleni ucetni zavérky, zpravy
o hospodareni spolecenstvi a spravé domu, urceni vyse piispevkil ¢lenti spolecenstvi na
spravu domu a pozemku, schvaleni vySe zdloh na tUhradu sluzeb a vysledného
rozuctovani cen sluzeb.

Mezi pravni ukony, o kterych rozhoduje shromdzdéni, patfi nabyti, zcizeni,
zatizeni nebo jiné naklddani s nemovitymi i movitymi vécmi, uzavieni smlouvy
o uvéru, uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce se souhlasem vlastnika
této jednotky.

Shromazdéni je dle § 9 odst. 11 ZoVB, respektive § 1208 pis. i) NOZ, jako
nejvyssi organ spolecenstvi opravnéno vyhradit si rozhodovani v urcité otazce, ktera do

jeho pasobnosti nespada. Pisobnost shromazdéni stanovenou zakonem nelze zzit.

9. Prijimani rozhodnuti v ramci SVJ a condominia

9.1 Obecné

Zasadni rozhodnuti tykajici se domu a jeho provozu pfijimd shromazdéni
vlastnikli vétSinovym zptsobem. Pfi formovani zavazného kolektivniho rozhodnuti je
nezbytné dodrZet pfedem dané procesni pravidla, aby byla zajiSténa jeho zakonnost. Pro
platnost rozhodnuti je nezbytné, aby bylo shromazdéni fadnym zplsobem svolano
a ustanoveno, aby méli jednotlivi vlastnici moZnost vyjadfit svlij nazor ve volné diskuzi
a aby prob¢hlo hlasovani, jehoz vysledky musi byt faddn€ zaznamenany.

Pravidla pro tvorbu rozhodnuti zavaznych pro vSechny vlastniky je tfeba nastavit
tak, aby zarucovala ochranu prav jednotlivych vlastnikli a aby zaroven neomezovala
spravu a provoz domu. Pfisngj$i pravidla pro formovani rozhodnuti jist€ poskytuji
jednotlivym vlastnikiim vétSi ochranu, avSak mohou vést ke ztizeni, nékdy i1 ke
znemoznéni pfijeti rozhodnuti nezbytnych pro spravu a provoz domu. Za ucelem
ochrany prav jednotlivych vlastnikt je tak vhodné zaruc¢it moznost prezkumu dulezitych

rozhodnuti nestrannym soudem.
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9.2 Svolani shromazdéni

9.2.1 Condominio

Svolani shromazdéni se pomérné detailné vénuje ¢l. 66 disp. att. RozliSuje mezi
shromazdénim fadnym, které se kona kazdorocné za ucelem pfijeti rozhodnuti dle ¢l.
1135 c. c., a shromazdénim mimotfadnym v ptipadé, Ze to administrator povazuje za
nezbytné. Mimotadné shroméazdéni je mozné svolat také, pozadaji-li o to alespon dva
vlastnici, jejichz soucet spoluvlastnickych podilii predstavuje alesponi 1/6 hodnoty celé
budovy. Jestlize condominio administratora nema, mize shromazdéni svolat kterykoli
Z jeho ¢lent, ptipadné i1 jeho zastupce. Svolani shromazdéni nezpisobilym subjektem by
pak bylo divodem relativni neplatnosti piijatych usneseni, kterd by mohla byt
podrobena soudnimu piezkumu v rezimu ¢l. 1137 c. C.

Pro platnost pfijatych usneseni vyzaduje ¢l. 1136 odst. 6 c. c., aby na n¢&j byli
pozvani vSichni vlastnici. V pfipadé sporu je na condominiu, respektive
administratorovi, aby podal dikaz o tom, ze byli pozvani vSichni vlastnici. Je sporné,
zda tato vada je divodem neplatnosti relativni ¢i absolutni. NedodrZeni tohoto
ustanoveni by mélo byt divodem absolutni neplatnosti pfijatych usneseni,
v rozhodovani soudl je vSak mozné spatiovat snahu o zmirnéni dopadi, které by
striktni dodrZovani tohoto postoje mohlo mit. "

Svolani shroméazdéni je tfeba oznamit alespoil pét dni pfede dnem jeho kondni.
Pozvanka na shromazdéni by meéla obsahovat cas a misto jeho konani spolu
s predpokladanym programem jednani. V pozvance je mozné uvést také termin
pfipadného ndhradniho shromazdéni, které je mozné svolat na zéklad¢ €l. 1136 odst. 3

C. C., nesejdou-li se vlastnici v dostatecném poctu.

9.2.2 Spolecenstvi vlastniku jednotek

Shromézdéni spolecenstvi se musi konat dle § 11 odst. 1 ZoVB alespon jednou
roéné. Zakon o vlastnictvi bytl vyslovné nerozliSuje mezi shromazdénim fadnym
a mimoradnym tak, jak je tomu v Italii, ncktefi autofi se domnivaji, ze tfadnym

shromazdénim je shromdzdéni konané dle zdkona jednou ro¢né€, nejlépe s urcitou

130 Vigano, R. Il condominio negli edifici. In Rescigno, P. Trattato di diritto privato. 8-Proprieta. Il.
volume. 2. edizione. Torino: UTET, 2002, s. 436
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: . 131
pravidelnosti.

Jini dale upfestiuji, ze je mozné, aby k tomuto urceni doSlo ve
stanovach spoleenstvi vlastnikd jednotek.™*

Ke svolani shromazdéni je opravnén vybor ¢i povéieny vlastnik, pfipadné také
vlastnici jednotek, ktefi maji alespont 1/4 hlasu. K tomu vzorové stanovy uvadi, Ze
vybor nebo povéteny vlastnik musi svolat shromézdéni na zédost vlastnikl, ktefi
disponuji alespont 1/4 hlast. Pokud vybor nebo povéfeny vlastnik shromazdéni nesvola
do 30 dni od doruceni zadosti, jsou ke svolani shromézdéni opravnéni clenové
spole€enstvi, ktefi o svolani shromédzdéni marné zadali vybor.

Zpisob svolani shromdzdéni urcuje ¢l. VII odst. 7 a 8 Vzorovych stanov
nasledovné: pisemna pozvanka musi byt doruena vSem vlastnikiim a zaroven vyvéSena
na domovni vyvésce spolecenstvi nejméné 15 dni pfede dnem konéni shromdazdéni.
Pozvénka musi obsahovat datum, hodinu, misto konani a program jednani shromézdéni
a informaci, kde se mohou ¢lenové spolecenstvi seznamit s podklady k jednéni, nejsou-
li tyto podklady k pozvance piipojeny. Pokud tato pravidla nebyla dodrZena, nelze
rozhodnuti shromazdénim pfijata povazovat za platna.

Svolani shromdzdéni upravuje novy obcansky zdkonik v § 1207, shromazdéni
svolava statutarni organ tak, aby se konalo minimaln¢ jedenkrat za rok. Statutarni organ
je povinen svolat shromédzdéni také z podnétu vlastnik?i, kteti maji vice nez 1/4 vSech
hlast, za ptredpokladu, Ze se jedna o dva rtizné vlastniky. V tomto jediném ustanoveni
novy obc¢ansky zakonik pfindsi princip dvojiho testovani poctu hlast, ktery je hojné
uplatiiovan v italské Gipraveé shromédzdéni vlastnikd. Domnivam se, Ze zavedeni dvojiho
testovani je vedeno snahou piedejit situacim, kdy by se jediny vlastnik s dostatecné
velkym spoluvlastnickym podilem svévolné snazil ovlivitovat chod spole€enstvi. Pokud
statutarni organ shromézdéni nesvold, svolaji je vlastnici, ktefi o svolani shromazdéni
zadali na ndklady spoleCenstvi sami. Nové vyplyva povinnost spoleenstvi umoznit
kazdému z vlastnikli seznamit se s podklady pro jednani pfimo ze zakona, coz je jisté

krok spravnym smérem.

131 Novotny, M., Fiala, J., Hordk, T., Ochm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi bytti. Komentaf.
4., doplnéné a ptepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 140

132 Helesic, F. Bydleni ve vlastnim byté. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2010, s. 13

133 pod pojmem dvoji testovani po&tu hlasi mam na mysli, Ze se p¥ihliZi jak k po¢tu &lend, tak k vysi
jejich spoluvlastnickych podili.
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Nalezitosti pozvanky a zplsob svolani shromazdéni lze vyvodit z ustanoveni
§ 245 NOZ, v navaznosti na § 1221 NOZ, ktery umoziuje pfiméfené pouZiti ustanoveni
o spolku, pokud z ustanoveni o spoleCenstvi vlastniki nevyplyvd néco jiného.
Nalezitosti pozvanky se tak nemeéni. Svolani shromazdéni by mélo probéhnout
vhodnym zptsobem ve lhité urené ve stanovach. Neni-li lhiita ve stanovach urcena, je

tteba svolat shroméazdéni nejméné tficet dnti pied jeho konanim.

9.3 Subjekty zpusobilé k ucasti na shromazdéni

9.3.1 Condominio

Subjektim opravnénym k ucasti na shromazdéni se vénuje ¢l. 67 disp. att. a jiz
zminény €l. 10 zékona &. 392 z 27. 7. 1978.%** Opravnénym subjektem je bez pochyb
vlastnik jednotky — condomino, ten se podle ¢l. 67 odst. 1 disp. att. mize nechat na
shromazdéni zastoupit. Regolamento di condominio pak mutze dale upravit podminky
zastoupeni, ale nemize je vyloucit. V praxi byva v regolamento di condominio
upraveno, od kolika vlastniki miuze jediny zastupce plnou moc pfijmout ¢i zda
zastupcem musi byt nékdo ze ¢lenti condominia.

Pokud jednotka ndlezi do podilového spoluvlastnictvi, maji spoluvlastnici
jednotky pravo na jediného zastupce, k jehoz urceni dojde spole¢nou dohodou.
Nedohodnou-li se spoluvlastnici jednotky na urceni spoleéného zastupce, rozhodne
o jeho urceni soud. Timto postupem se zdkonodarce snazi zarucit, Ze kazda jednotka mé
na shromézdéni vahu jednoho hlasu.

Kucasti na shromazdéni je opradvnén takeé poZivatell35 jednotky. Nélezi mu
hlasovaci pravo ohledné zalezitosti, které spadaji pod béznou spravu, dodavku sluzeb
a uzivani spole¢nych véci. Stejnd prava nalezi také wivateli**®a opravnénému z vécného

y o 137
bfemene uzivani bytu.

Vlastnikovi jednotky ziistava hlasovaci pravo v otdzkach
presahujicich béZznou spravu, tedy piedevsim v otazkach tykajicich se oprav a

innovazioni.

134 egge 27 luglio 1978, n. 392 Disciplina delle locazioni di immobili urbani

135 ysufruttuario

13 ysuario

137 abitazione, v terminologii nového ob&anského zakoniku se jedna o sluzebnost bytu
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N4jemce bytu je opravnén k i¢asti na shromazdéni ve smyslu ¢l. 10 zdkona ¢. 392
z 27. 7. 1978. Ma pravo podavat podnéty a zapojit se do diskuze ohledn¢ dodavky
sluzeb a rozactovani jejich cen. Zakon najemci bytu dokonce pfiznava hlasovaci pravo,
a to ve vécech, které se tykaji dodavky tepla ¢i klimatizace a odvétrani. Moznost
uplatnéni tohoto prava je zcela zavisld na vzajemné dohod¢ vlastnika bytu a jeho
najemce, jelikoz za jednu jednotku mlize na shromdzdéni vystupovat a hlasovat pouze

jedina osoba.

9.3.2 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

K Ucasti na shromazdéni je zcela jisté opravnén vlastnik jednotky, ptipadné jeji
spoluvlastnici ¢i manzelé, ktefi maji jednotku ve spolecném jméni manzeli.
Spoluvlastnici jednotky maji dle § 11 odst. 3 ZoVB jeden hlas a jsou spole¢nymi ¢leny
spoleCenstvi. Ohledn¢ osob zptisobilych k ucasti na shromazdéni neni zakon
o vlastnictvi bytil tak podrobny jako italské predpisy.

Do pomérné nedavné doby byl za osobu oprdvnénou zucastnit se shromazdéni
povazovan bez vétsich problémt také zastupce vlastnika jednotky. Jako diskutabilni se
jevila pouze moznost Ucasti dalSich osob. V praxi bézné¢ dochazi k ucasti osob bez
hlasovacich prav na shromazdénich vlastnikl jednotek, zpravidla se jedna o zastupce
spolecnosti, s nimiZ ma spoleCenstvi vlastnikil néjaké smluvni vztahy, ¢i o odborniky,
kteti maji vlastnikim poskytnout informace k nékterému z bodi v programu. Obecné se
ma za to, ze pritomnost dalSich osob na shroméazdéni je moznéa, ovSem jen za
ptedpokladu, ze proti tomu nebude mit namitek Zadny z vlastnikl jednotek.

Zasadni zménu nahledu na moZnost zastoupeni piinasi rozhodnuti Nejvyssiho
soudu sp. zn. 29 Cdo 3399/2010 ze dne 23. 5. 2012. Nejvyssi soud v ném dovodil, ze ze
zékona pravo vlastnika nechat se na shromdzdéni zastoupit neplyne, avSak miize byt
zalozeno stanovami spolecenstvi. Je pravdou, ze zakon o vlastnictvi byt se moznosti
zastoupeni vlastnika jednotky na shromézdéni vyslovné nezabyva, tato moZnost vSak
byvala vyvozovana ze soukromopravni povahy zakona o vlastnictvi bytd
a subsidiarniho pouziti ustanoveni obanského zakoniku.

Nejvyssi soud své rozhodnuti odivodiiuje tim, Ze pravo UcCastnit se na
shromazdéni vlastnikli jednotek a podilet se na jeho rozhodovani je osobnim pravem
vlastnika jednotky. Klicovym je v argumentaci Nejvyssiho soudu pravé pravo ticasti na

shromdzdéni, na ucasti nebo nelcasti vlastnika jednotky na shroméazdéni totiz zcela
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zavisi, zda bude moci vykonévat i dal§i prava s nim spojené (hlasovaci pravo, pravo
podavat navrhy, pravo nahlizet do podkladi apod.). Podle Nejvyssiho soudu nelze pro
zastoupeni vlastnika jednotky pouzit § 3 odst. 1 ZoVB ve spojeni s § 31 odst. 1 OZ,
jelikoz zminéné ustanoveni upravuje moznost zastoupeni k vykonu pravniho ukonu.
Prestoze vykon hlasovaciho préva lze za pravni ukon povazovat, samotna ucast na
shromazdéni vlastnikii jednotek, od niz se moznost vykonu hlasovaciho prava odviji,
pravnim tkonem neni.**®

Novy obcansky zakonik zachovava okruh osob zpusobilych k Gcasti na
shromazdéni a zavadi v § 1185 novou povinnost pro podilové spoluvlastniky jednotky
zmocnit spoleéného zastupce, aby vykonaval jejich prava vic¢i osobé odpovédné za
spravu domu. Stejna povinnost plati i pro manZele, ktefi maji jednotku ve spole¢ném
jméni. Tim se naSe pravni uprava v tomto ohledu ptiblizuje pravni upravé italske, je
dokonce o néco prisngjsi. Urceni spole¢ného zastupce podilovych spoluvlastnikli
jednotky je v Italii povinné pouze pro ucely ucasti a hlasovani na shromazdéni, zatimco
novy obcansky zakonik jej ziejmé zavadi pro veskeré ukony spoluvlastnikii ve vztahu
ke spole€enstvi. V praxi by toto ustanoveni pii doslovném vykladu mohlo mit omezujici
dopad na spoluvlastniky jednotky.

Vzhledem Kk principiim, z nichZ novy obcansky zakonik vychazi, a komplexniho
pojeti celé nové upravy lze ocekavat, Ze jeho ucinnosti dojde k odstranéni problému

S moZnosti zastoupeni na shromézdéni vlastnik.

9.4 UsnaSenischopnost shromazdéni vlastniki

9.4.1 Condominio

Usnasenischopnost shromazdéni je upravena v ¢l. 1136 odst. 1 c. c. takto:
whromazdeni je radné ustanoveno, je-li pritomno tolik ¢lenii condominia, jejichz soucet
spoluviastnickych podilu je vetsi nez 2/3 hodnoty celé budovy, a je-li zaroven pritomno
vice nez 2/3 clenui condominia.” Nejen usnaSenischopnost, ale i1 sCitdni hlast pii
pfijimani rozhodnuti podléhd dvojimu testovani hlasti, podle poctu vlastnikli a podle
vyse jejich spoluvlastnickych podilti. Touto kombinaci, kterd se jevi pro vypocet

pomérné sloZita, se italsky zdkonodarce zfejmé€ snazi zamezit moZnym zneuZitim

138 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 29 Cdo 3399/2010
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postaveni vétSinového vlastnika. Kombinace obou kritérii pak také miize byt vnimana
jako snaha o zaruceni vétsi miry spravedlnosti tim, ze zohlednuje obé mozné kritéria
vypoctu.

V piipadé, Ze shromdzdéni neni usnaSenischopné, je mozné svolat nahradni
shromazdéni se stejnym programem dle ¢l. 1136 odst. 3 c¢. ¢. v den nasledujici,
nejpozdéji vsak do 10 dnli ode dne konani pivodniho shromézdéni. Pocet pritomnych
vlastnikti a hlasit nezbytnych pro usnasenischopnost ndhradniho shromazdéni stanoven
neni, lze jej vSak dovodit z pravidel pro pfijeti rozhodnuti. Rozhodnuti nahradniho
shromazdéni je platné, je-li pfijato alespoin 1/3 vlastnikd, jejichz soucet
spoluvlastnickych podili zaroven tvofi alespoit 1/3 hodnoty budovy. Konanim
nahradniho shromézdéni vSak neni mozné obejit vétSiny vyzadované zakonem
pro ptijeti rozhodnuti ve zvlaStnich ptipadech, kterymi jsou volba ¢i odvolani
administratora, rozhodovani o ucasti condominia v soudnim sporu, schvéleni oprav ¢i

innovazioni.

9.4.2 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Shromézdéni vlastnikd je usnasenischopné, je-li pfitomna nadpolovi¢ni vétSina
hlasti. Pro vypocet poctu hlasti je rozhodujici velikost spoluvlastnickych podilt
vlastnikl jednotek na spole¢nych ¢astech domu.

Svolani nahradni schiize neni Ceskym zakonodarcem feSeno, nesejdou-li se
vlastnici v dostateéném poctu, sniZzeni kvor pro dalsi ,,ndhradni shroméazdéni neni
mozné. F. HeleSi¢ se domnivd, Ze neni vylou€eno, aby si vlastnici zajistili moZnost
svolani nahradni schiize ve stanovach s urceni lhity, do které se mé takova schiize
konat, zpisobu jejiho svolani, poctu ¢lenli nezbytnych pro zajiSténi usnasenischopnosti
a po¢tu hlasti nezbytnych pro pfijeti rozhodnuti.*®

Podle mého nézoru neni pfijeti platného rozhodnuti mozné, aniz by byl dodrzen
zakonem predepsany postup, jehoz Gcelem je pfedevs§im ochrana prav vSech vlastniki.
Ostatni autofi moznost upravit konani nahradni schiize ve stanovach nepfipousti, a¢
maji k zakonnym postuptim pfi nemoZnosti piijeti rozhodnuti jisté vyhrady.**® Zakon

sam navic obsahuje feSeni situace, kdy se nedafi rozhodnuti pfijmout. Podle ustanoveni

139 Helesic, F. Bydleni ve vlastnim byt&. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2010, s. 137
10 Dyorak, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 313
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§ 11 odst. 3 ZoVB je mozné obratit se v takovém piipad¢ na soud. Dal§i moznosti by
mohlo byt pfijeti rozhodnuti mimo zasedéani tak, jak vyplyva ze vzorovych stanov,
ostatné uprava obsazena v novém obcCanském zakoniku tykajici se pfijeti rozhodnuti
mimo shromazdéni je zamyslena jako feSeni situace, kdy se vlastnici nesesli v poctu
dostatecném pro pfijeti rozhodnuti. Nahradni svoldni shromazdéni zékonodarce
nepiipousti ani tentokrat.

Na stran¢ jedné je nemoznost konani nahradni schiize opodstatnéna potiebou
zajistit co nejvetsi ochranu vlastnického prava. Na druhou stranu existuji i logické
argumenty pro jeji umoznéni. Umoznénim konani ndhradni schiize je usnadnéno pfijeti
rozhodnuti shromazdéni a tim je zaruceno, Ze nebude narusena sprava a provoz domu.
Vlastnici, ktefi se shromazdéni nezucastnili, ackoli na n¢j byli fddné pozvani, jsou za
svllj projeveny nezajem potrestani ztratou moznosti ovlivnit pfijimané rozhodnuti.
Tento trest by je propiist¢ mohl motivovat k i¢asti na shroméazdéni. To je podle mého
nazoru spravné, jelikoz vlastnické pravo s sebou nese také povinnosti. Za soucasného
stavu jsou nezdjmem nékterych vlastnikii a naslednou nemoZznosti piijeti rozhodnuti
potrestani ostatni vlastnici, ktefi se na vykonu spravy a zajisténi fadného chodu budovy

aktivné podileji.

9.5 Prijimani rozhodnuti

9.5.1 Condominio

Rozhodnuti fadné pfijaté na shroméazdéni vlastnikl je na zaklade ¢l. 1137 odst. 1
C. c. zavazné pro vSechny vlastniky, pokud byla dodrzena zakonem ptfedepsana pravidla
pro jeho pfijeti. DalS$im aspektem zavaznosti rozhodnuti je povinnost administratora
jednat v souladu s pfijatym rozhodnutim, uloZzend mu ¢l. 1130 c. c.

K pfijeti rozhodnuti je podle ¢l. 1136 odst. 2 c. c. tfeba, aby bylo schvaleno
vetSinou pritomnych, jejichz soucet spoluvlastnickych podilti je vétsi nez 1/2 hodnoty
celé budovy. V pripadé konani nahradniho shromazdéni je rozhodnuti pfijato, je-li
schvaleno alesponn 1/3 vlastnikli, jejichz soufet hodnot spoluvlastnickych podild
zaroven tvofi 1/3 hodnoty budovy. Codice Civile upravuje stejné jako zakon
o vlastnictvi bytii zalezitosti, jimz ptiklada zvlastni dilezitost, a v ptipadé rozhodovani

o téchto zalezitostech vyzaduje pro pfijeti rozhodnuti vyssi pocet hlasti. Regolamento di
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condominio muze k pfijeti rozhodnuti vyzadovat vys$i vétSinu nez tu predepsanou
zakonem, ale nikdy nemize zdkonem piedepsanou vétSinu snizit.

Podle ustanoveni ¢l. 1136 odst. 4 c. c. je pro pfijeti rozhodnuti dostacujici souhlas
nadpolovi¢ni vétSiny pfitomnych vlastniki, jejichz soucet spoluvlastnickych podili je
vetsi nez 1/2 hodnoty celé budovy, tuto vétSinu je vSak nezbytné dodrzet vzdy, tedy
1 v pfipad¢ konani ndhradniho shromazdéni. Toto pravidlo se uplatni pfi jmenovani ¢i
odvolani administratora, rozhodovani o ucasti na soudnich sporech ve vécech, které jsou
nad rdmec plsobnosti administratora, a rozhodovani o rekonstrukci budovy
a mimofadnych opravach spole¢nych ¢asti znaéného rozsahu.

Jesté prisné&jsi pravidla jsou stanovena pro innovazioni dle ¢l. 1120 odst. 1 c. c.,
tedy pro odsouhlaseni zmén stavajiciho stavu budovy, které povedou k lepSimu ci
pohodlnéjSimu vyuziti budovy ¢i jejich spoleénych casti. Pro pfijeti takovych
rozhodnuti je nezbytny souhlas vétSiny vSech ¢leniti condominia, pokud zaroven soucet
jejich spoluvlastnickych podili ptevysuje 2/3 hodnoty celé budovy. I tato piisngjsi
pravidla maji své vyjimky. Zvlastni zakony umoznuji schvaleni innovazioni prostou
vétSinou, jelikoz se predpoklada jejich vysoka spolecenska ptinosnost. Ustanoveni ¢l. 2
zakona €. 13 z roku 1989, o zamezeni architektonickych bariér v soukromych
budovach,"* umozZiiuje schvaleni innovazioni prostou vétsinou, pokud zajisti
bezbariérovy piistup handicapovanym osobam. Ustanoveni ¢l. 9 zakona ¢. 122 z roku
1989, o parkovacich plochach,*** vyzaduje pro innovazioni spoivajici v realizaci
podzemnich garaZi souhlas nadpolovi¢ni vétSiny pifitomnych vlastnikd, jejichZ soucet
spoluvlastnickych podilti je vétsi nez 1/2 hodnoty celé budovy. Prostd vétSina je
dostacujici pro schvaleni innovazioni dle ¢l. 26 zakona ¢. 10 z roku 1991, ktery je
provadécim piedpisem k Narodnimu ekologickému planu,* jejich provedeni ma totiz
vést k lepSimu energetickému vyuziti budovy.

O prijatych rozhodnutich a pribéhu shromazdéni se vyhotovuje protokol, ktery se

dle ¢l. 1136 odst. 7 c. c. ukldda u administratora. Protokol musi byt vyhotoven v

141 | egge 9 gennaio 1989, n. 13 Disposizioni per favorire il superamento e I'eliminazione delle barriere
architettoniche negli edifici privati

192 | egge 24 marzo 1989, n. 122 Disposizioni in materia di parcheggi, programma triennale per le aree
urbane maggiormente popolate, nonche' modificazioni di alcune norme del testo unico sulla disciplina
della circolazione stradale, approvato con decreto del presidente della repubblica 15 giugno 1959, n. 393
%3 | egge 9 gennaio 1991, n. 10 Norme per l'attuazione del piano energetico nazionale in materia di uso
razionale dell'energia, di risparmio energetico e di sviluppo delle fonti rinnovabili di energia
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pisemné formé, slouzi jako dikaz o prubéhu shroméazdéni a postupu pftijimani
rozhodnuti, v nékterych ptipadech slouzi jako néstroj realizace ptijatého rozhodnuti,
napf. pokud mé na zaklad¢ ptijatého rozhodnuti administrator uzaviit smlouvu, ktera

nespada do jeho pﬁsobnosti.144

9.5.2 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

O prubéhu shromazdéni se vyhotovuje zapis. Je vhodné u kazdého hlasovani
uvést, kolik vlastnikli bylo pfitomnych a jakym zptisobem hlasovali. Ob¢ skutecnosti
totiz maji vliv na platnost pfijatého usneseni. Usneseni shromdzdéni vlastnikli neni
pravnim tkonem spolecenstvi. Pravni ikony jménem préavnické osoby ¢ini jeji statutarni
organ, tim je v pfipad¢ spoleCenstvi vlastnikll jednotek na zakladé § 9 odst. 13 vybor
nebo povéteny vlastnik.**®

Zakladni uprava obsazend v zdkoné o vlastnictvi bytl i novém obcanském
zdkoniku je shodna. Rozhodnuti je pfijato, je-li schvéaleno nadpoloviéni vétSinou
pfitomnych hlast,, pokud zdkon ¢i stanovy nestanovi jinak. Pro hlasovani je vzdy
rozhodujici velikost spoluvlastnickych podill, pocet osob ucastnicich se shromazdéni
na rozdil od Italie nehraje vyznamnou roli.

Tento princip zlstal nezménén, piestoze pied pfijetim nového obcanského
zakoniku bylo uvaZovdno o sniZeni kvora shromézdéni vlastnikli jednotek a tim 1
vetSiny potfebné pro pfijeti rozhodnuti. Tyto tivahy byly vedeny snahou motivovat
vlastniky k vétSi ucasti na shromazdénich, jelikoz predev§sim ve velkych bytovych
domech je fadné rozhodovani shromézdéni ¢asto velmi obtizné.

Ptisnéjsi pravidla plati dle § 11 odst. 4 ZoVB pro pfijeti usneseni o vécech, které
jsou obsahem prohlaseni vlastnika budovy podle § 4 ZoVB , o schvaleni nebo o zméné
stanov, o uzavieni smlouvy o zastavnim pravu k jednotkam a o rozuctovani cen sluzeb
na jednotlivé vlastniky jednotek podle § 9a odst. 2 ZoVB, tehdy je nezbytny souhlas
trictvrtinové vétSiny pfitomnych hlasi.

Jesté piisnéjsi pravidla stanovi § 11 odst. 5 ZoVB, jelikoZ pro pfijeti usneseni

o zmén¢ ucelu uzivani stavby a o zméné stavby vyzaduje souhlas vSech vlastnika

144 Vigano, R. Il condominio negli edifici. In Rescigno, P. Trattato di diritto privato. 8-Proprieta. Il.
volume. 2. edizione. Torino: UTET, 2002, s. 446

145 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 5010/2007
148 Helesic, F. Bydleni ve vlastnim byt. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2010, s. 142
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jednotek. Toto pravidlo vSak neplati bezvyjimecné, nepouzije se v ptipadé, ze se jedna
o modernizaci, rekonstrukci, stavebni upravy a opravy spoleénych ¢asti domu, jimiz se
neméni vnitini uspofddani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podili na
spolecnych c¢astech domu. V takovém piipadé postacuje souhlas tfitvrtinové vétSiny
vSech vlastniki jednotek. Znéni tohoto ustanoveni, jez bylo do zdkona o vlastnictvi byt
vlozeno novelou, se zdd byt zavadéjicim. Stanovi totiz, Ze postacuje souhlas
trictvrtinove  vetsiny  vSech  viastnikii  jednotek, ostatni ustanoveni hovoii
0 souhlasu nadpolovicni ¢i trictvrtinové vétsiny pritomnych hlasii, ne o vétsiné vlastnikt
jednotek. Vedou se tedy spory o to, zda jsou hlasy v tomto pfipadé pocitany podle
velikosti spoluvlastnickych podild, nebo podle po&tu osob.**’

Zvlastni vétSina je vyzadovana také k volbé Elentt vyboru nebo povétfeného
vlastnika, ustanoveni § 9 odst. 12 pro zménu stanovi, Ze k volbé ¢lenti vykonného
organu spolecenstvi je nezbytny souhlas nadpolovi¢ni vétSiny vSech vlastnikli. Ani
znéni tohoto ustanoveni neni pro vypocet hlasi potiebnych k pfijeti usneseni
jednoznacné.

Odlisna pravidla plati pro hlasovani spolecenstvi vlastnikii jednotek, jehoZ cleny
jsou pouze tii vlastnici jednotek. V takovém piipadé€ je dle § 11 odst. 6 ZoVB pro piijeti
rozhodnuti tfeba souhlasu vSech vlastnikii jednotek. Obdobné ustanoveni novy
obcCansky zakonik neobsahuje a dava tak moznost spolecenstvi, aby urcilo konkrétni
pravidla ve stanovach.

Hlavnim rozdilem mezi stavajici a novou upravou je, Ze zakon o vlastnictvi byt
ptimo stanovi pro pfijeti ur€itych rozhodnuti zvlastni vétSiny, zatimco novy obcansky
zakonik této moZnosti nevyuziva ziejmé ve snaze zjednodusit pfijimani rozhodnuti.
Vyjimkou jsou ptipady, kdy se méni velikost spoluvlastnickych podilit ¢i zplisob
rozuctovani piispévkli na spravu domu a pozemku, tehdy je tfeba souhlasu vSech
vlastnikil, coZ je moZné vyvodit z ustanoveni § 1214 NOZ. Vyssi pocet hlast pro pfijeti
rozhodnuti mize byt vyZzadovan zdkonem nebo stanovami. Je-li vlastnikem nckteré

z jednotek spolecenstvi vlastnikdl, k jeho hlasu se nepftihlizi.

147 Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi bytld. Komentaf.
4., doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 186
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9.6 MozZnost prijeti rozhodnuti mimo shromazdéni

9.6.1 Condominio

Tuto otazku Codice Civile vyslovné neupravuje, moznost pfijeti rozhodnuti mimo
shromazdéni vsak Ize dovodit z ustanoveni ¢l. 1138 odst. 4 c. c., které uvadi jako jeden
z moznych prament pravni upravy chodu condominia dohodu vlastniki. NaleZitosti
takové dohody ani procesni postup jejiho pfijimani upraveny nejsou. Jist¢ by bylo
mozné upravit je v regolamento di condominio, ovsem pouze za ptedpokladu, ze budou
dodrzena kogentni ustanoveni tykajici se chodu condominia, které ¢l. 1138 c. c. také
vyjmenovava.

Je tfeba si uvédomit, Ze rozhodnuti pfijaté mimo shromazdéni dle Codice Civile,
je predevsim dohodou vlastnikil, neni rozhodnutim pfijatym mimo shromazdéni, jak jej
chapeme v naSich podminkach. Hlavni rozdil spoc¢iva ve skute¢nosti, ze Codice Civile
fesi situaci, kdy na shromazdéni nebylo z objektivnich divodi mozné piijmout
rozhodnuti, moznosti svolani ndhradni schiize shroméazdéni, kterd je pomérné detailné
upravena. Ztohoto diivodu neni nutnd detailni uprava nalezitosti dohody vlastnik
a postupu jejiho piijimani.

Touto dohodou tedy neni mozné vnutit nékterému z vlastniki vétSinovou vuli.
Aby tedy dohoda vlastniki plnila Zadouci ucinky, je nutné, aby sni jednomyslné

souhlasili vSichni vlastnici.

9.6.2 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Zakon o vlastnictvi byth vyslovhou upravu o pfijeti rozhodnuti mimo
shromdzdéni neupravuje, tato moznost je v soucCasné dobé zakotvena v ¢l XIlI
vzorovych stanov jako zvlastni zplisob rozhodovani ve spolecenstvi, avSak pouze pro
ptipady, kdy je potfebny souhlas vSech ¢lent spolecenstvi. Ze zakona je souhlas vSech
vlastnikl nutny ve dvou ptipadech, pro pfijeti usneseni o zméné ucelu uzivani stavby
a o zmeén¢ stavby dle § 11 odst. 5 ZoVB a pro udé€leni souhlasu se stavebnimi
upravami jednotky, jimiz se méni vzhled budovy dle § 13 odst. 3 ZoVB.

Spolecenstvi vlastnikli se vSak snazi institut vyuzivat i v jinych pifipadech ve
snaze zajistit snaz$i piijeti rozhodnuti tam, kde se vlastnikim nedafi sejit se na

shromdzdéni v poctu dostatecném pro piijeti rozhodnuti. Ve srovndni s moznostmi
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pfijeti rozhodnuti v Itdlii je zfejmé, Ze snaha o Cast&jsi vyuziti tohoto institutu v nasich
podminkach prameni z nemoznosti konani ndhradni schiize.

Absence vyslovné zakonné upravy vsSak s sebou piinasi fadu problémul, moznost
piijeti rozhodnuti mimo shromazdéni tak mnoha spoleCenstvi upravuji ve stanovach.
Tato praxe byva respektovana, napt. ve Sdéleni odboru stavebniho fadu Ministerstva
pro mistni rozvoj k zakontim ¢. 345/2009 Sb. a ¢. 379/2009 Sb., kterymi se méni § 110
stavebniho zadkona, se uvadi: ,,Rozhodovani per rollam je mozné dle ¢l. XII vzorovych
stanov spolecenstvi viastnikii jednotek, vydanych narizenim viady ¢. 371/2004 Sb., ve
znéni narizeni viady ¢. 151/2006 Sb., v pripadech, kdy je podle § 11 odst. 5 zapotrebi
souhlasu vSech viastnikii jednotek. Dale dle ndazoru odboru bytové politiky Ize tento
zpuisob rozhodovani pouzit i v pripadech, kdy je zapotiebi trictvrtinové vétsiny vsech
viastnikii jednotek, pokud tak upravi vlastnici jednotek ve vlastnich schvdlenych
stanovdch konkrétniho spolecenstvi. Pokud spolecenstvi vilastni stanovy neprijalo a ridi
se tedy stanovami vzorovymi, je rozhodovani per rollam mozné pouze v pripade nutnosti
souhlasu vsech viastnikii jednotek, tj. v pripadé zmeény ucelu uzivani spolecnych casti
domu. <8

V reakci na sporné uzivani tohoto institutu se novy obcansky zakonik upravou
této moznosti zabyva pomérné detailné, a to tak, aby upravil v zakonné roving to, co by
se rado stalo béznou praxi. Vyslovné vSak umoziuje pouze tzv. dodatecny souhlas,
v jinych pifipadech lze rozhodnuti mimo zasedani pfijmout, piipousti-li to stanovy
spolecenstvi. Dodatecnym souhlasem je mySlena situace, kdy se rozhodnuti mimo
zasedani shromazdéni piijima z toho diivodu, Ze svolané shromdzdéni nebylo schopné
rozhodnuti pfijmout pro nedostatek hlast.

Podle § 1210 odst. 1 NOZ je mozné, aby osoba opravnénd shromazdéni svolat
navrhla pfijeti rozhodnuti mimo zasedani shromdzdéni vlastnikli, a to do jednoho
mésice ode dne, na ktery bylo shromdzdéni svolano. Navrh musi byt pisemny

a obsahovat navrh usneseni, podklady potfebné pro jeho posouzeni, piipadné informaci,

148 Sdéleni odboru stavebniho fadu Ministerstva pro mistni rozvoj k zéakonéim &. 345/2009 Sb.

a ¢. 379/2009 Sb., kterymi se méni § 110 stavebniho zakona ze dne 23. 12. 2009; dostupné na WWW:
http://www.mmr.cz/Uzemni-planovani-a-stavebni-rad/Stanoviska-a-metodiky/Sdeleni-odboru-
stavebniho-radu-Ministerstva-pro-mi
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kde jsou tyto podklady uvetejnény, a lhlitu, v niz se ma vlastnik jednotky vyjadrit. Dle
ustanoveni § 1211 NOZ je lhuta patnactidenni, neurcuji-li stanovy jinak.

Zakladnim pravidlem pfijeti rozhodnuti mimo zasedani shromazdéni je podle
§ 1214 NOZ souhlas vétSiny vSech vlastnikli. Zakon nebo stanovy vSak mohou urcit
1 jinak. Souhlas vSech vlastnikil je ustanovenim § 1214 vyzadovan, tyka-li se rozhodnuti
zmény velikosti podili na spole¢nych ¢astech nebo zmény poméru vyse prispévkil na
spravu domu a pozemku jinak nez v disledku zmény podilti na spole¢nych castech. Pro
platnost hlasovani vyZzaduje § 1212 NOZ vyjadieni vlastnika jednotky podepsané
vlastni rukou na listin€ obsahujici plné znéni navrhu rozhodnuti s uvedenim data, kdy
bylo uc¢inéno.

Nova uprava piijeti rozhodnuti mimo shromazdéni smétuje k odstranéni problémil
s nedostateCnou ucasti na schlizich shromazdéni. Tim, ze piipousti rozhodovani téch
véci, které jiz byly na programu jednani shromazdéni, zaroven zarucuje vlastnikim,
ktefi maji zajem, moznost diskuze a seznameni se s danou problematikou. Z hlediska
optimalniho pfijimani rozhodnuti v ramci kolektivu totiz neni Zadouci rozhodovat

veskeré zalezitosti formou hlasovani per rollam.

9.7 Moznost soudniho prezkumu

9.7.1 Povinna mediace ve sporech tykajicich se condominia

Italsky zakonodarce je v poslednich letech nucen fesit problémy italské justice,
jelikoz délka soudnich fizeni patii k nejdelsim v Evropé€ a stdva se netinosnou. Pomoci
decreto legislativo ¢. 28 ze 4. 3. 2010**° se pokousi odlehéit italské soudni soustavé
zavedenim povinné mediace ve vybranych obcanskopravnich a obchodnépravnich
sporech. Cl. 5 tohoto piedpisu zahrnuje do vy&tu sport, pro které je stanovena povinna
mediacni faze ptfed uplatnénim zalobniho prava u soudu, od 20. 3. 2012 nové také spory
tykajici se condominia. Cl. 1 DLM definuje mediaci nasledujicim zptsobem: ,,Cinnost
vykondvana tieti, nestrannou osobou smérujici K nalezeni pratelského reseni sporu mezi
dvema ci vice subjekty, pripadné k formulaci navrhu na vyreseni tohoto sporu.*

Media¢ni faze je procesni podminkou soudniho fizeni. Chybéjici mediacni fazi

vSak miize Zalovany namitat nejpozdé¢ji do skonCeni prvniho jednani. Stejna lhita plati

%9 Decreto legislativo 4 marzo 2010, n. 28 Attuazione dell‘articolo 60 della legge 18 giugno 2009, n. 69,
in materia di mediazione finalizzata alla conciliazione delle controversie civili e commerciali
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i pro odhaleni chybé&jici mediacni faze soudem z moci ufedni. Pokud strany naleznou
pomoci mediace smirné feSeni sporu, stava se vykonatelnym po schvéleni a potvrzeni
soudem. Neshodnou-li se stany, mediator pfeda soudci sviij navrh feSeni sporu. Jestlize
soudce dojde ke stejnému zavéru, jaky navrhoval mediator, hradi ndklady soudniho
fizeni ta strana, kterd odmitla vysledek mediace.

Ze znéni zakona vSak neni zcela zfejmé, co jsou to spory tykajici se condominia.
Zakon v Cl. 5 odst. 3 a 4 DLM stanovi pouze obecné, ze mediacni faze neni povinna
v piipad¢ fizeni o pfedbéznych a zajiStovacich opatfenich, o platebnim rozkazu,
o vyklizeni, o vykonu rozhodnuti, v pfipad¢ fizeni tykajicich se drzby a v piipade
uplatnéni civilniho naroku v ramci trestniho fizeni. Jelikoz se jedna o Gpravu pomérné
novou, vykladii neni mnoho, ziejmé tedy budeme muset pockat, jakym zpisobem se
vyvine rozhodovaci praxe soudi.

O mozny vycet se pokousi G. G. Ciaccia ve svém c¢lanku z ledna 2012:
»~Predmétem mediace je bez pochyb prezkum rozhodnuti shromazdeni viastnikii a také
zaloby tkajici se vytvoreni a zmén tabelle millesimali. ... PFedmétem povinné mediace
by nemely byt eventualni spory, v nichz ma condominio roli spise ,, pasivni“, tedy spory
S dodavateli sluzeb (uklid, udrzba vytahu nebo kotle, desinfekce atd.) nebo se
spolecnostmi, které vykonaly pro condominio stavebni prdce, za predpokladu, Ze se

o o, o 150
jedna o spor majici ryze penézni charakter.

9.7.2 Soudni prezkum rozhodnuti shromazdéni vlastnika dle Codice Civile

Soudni ptezkum rozhodnuti shromézdéni vlastnikii je v italském pravnim fadu
umoznén pouze pro piipady neplatnosti rozhodnuti. To je dano tim, Ze nemoZznost ptijeti
rozhodnuti je v Itdlii feSena konanim nahradni schilize, o pfijeti rozhodnuti se tak
shromdzdéni postard vzdy samo a zasah soudu neni potfeba. Doktrina i judikatura
rozliSuje mezi usnesenimi relativné neplatn}'/mi151 a absolutné neplatn}'/mi152. Moznosti
soudniho pfezkumu rozhodnuti pfijatych shromazdénim vlastnikli se v oblasti pravni
upravy condominia vénuje pouze ¢l. 1137 c. c., na jehoz zaklad¢ probiha prezkum

relativni neplatnosti rozhodnuti, zatimco ptfezkum absolutni neplatnosti rozhodnuti

%0 Ciaccia G. G., Condominio e mediazione: legittimazione e poteri dell’amministratore, Altalex, 2012;
dostupny na WWW: http://www.altalex.com/index.php?idnot=16821

YU annullabilita

2nullita
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podléhd pravidlim pro prezkum absolutni neplatnosti pravnich ukoni, ktera jsou
obsazena v ¢l. 1418 a nasl. c. c.

ClL. 1137 c. c. je jednim z méla kogentnich ustanoveni v oblasti pravni Gpravy
condominia, tak jak uréuje ¢l. 1138 c. c. Cl. 1137 odst. 2 c. c. dava piehlasovanému
vlastnikovi pravo obratit se na soud, pokud se domniva, ze piijaté rozhodnuti odporuje
zakonu nebo regolamento di condominio. Podani zaloby na neplatnost usneseni
shromdzdéni na zéklad¢ tohoto ustanoveni nevede automaticky k pozastaveni ucinnosti
daného rozhodnuti. O pozastaveni uc¢innosti napadené¢ho rozhodnuti muze k Zzadosti
zalobce soud rozhodnout jako o ptfedbézném opatieni.

ClL. 1137 odst. 3 c. c. pak stanovi, e piehlasovany vlastnik se mtiZze obratit na
soud Vv prekluzivni lhaté 30 dni od pfijeti rozhodnuti. Za piehlasovaného vlastnika lze
povazovat jak vlastnika, ktery hlasoval proti pfijeti rozhodnuti, tak vlastnika, ktery pro
pfijeti usneseni nehlasoval, protoze se shromazdéni nezucastnil. Nepfitomny vlastnik se
muze na soud obratit do 30 dnd ode dne, kdy se o pfijeti rozhodnuti dozvédel. Nazory
na to, zda lze za ptehlasovaného vlastnika povazovat i vlastnika, ktery se zdrzel
hlasovani, nejsou jednotné. Judikatura se v nedavné dob¢ zacala ptiklanét k nazoru, ze
vSichni vlastnici, ktefi nehlasovali pro pfijeti rozhodnuti, se mohou povazovat za
prehlasované, ¢imz se odklani od svého ptfedchoziho postoje, Ze za piehlasované¢ho
vlastnika lze povazovat pouze vlastnika, ktery hlasoval proti pfijeti rozhodnuti nebo
nebyl pii hlasovani pfitomen. 153

Zavedenim povinné mediacni faze se proces piezkumu platnosti rozhodnuti
pijjatého shromazdénim ponékud zkomplikoval. Pfed podanim Zaloby by mél zalobce
zah4jit proces mediace. Zah4jeni procesu mediace ma podle § 5 odst. 6 DLM stejné
ucinky jako podani zaloby, stavi se tak veskery béh lhit. Pokud neni mediace Gspésna,
prekluzivni lhiita 30 dni k podani Zaloby na neplatnost rozhodnuti dle ¢l. 1137 c. c. bézi
znovu ode dne vytvoreni protokolu o pribéhu mediace.

Piezkum regolamento di condominio je ovladam obdobnymi pravidly, vychazi
vsak zustanoveni ¢l. 1107, ktery upravuje pfimo prezkum regolamento pro piipad

podilového spoluvlastnictvi.

153 Cass. 10. 10. 2007 n. 21298
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Absolutni neplatnost rozhodnuti mtze ¢i spiSe musi odhalit také soudce z uredni
povinnosti. Podani zaloby je mozné vzdy, K prekluzi nedochazi. Lze rozlisit dva typy
absolutn¢ neplatnych rozhodnuti shromazdéni. Rozhodnuti, jemuz chybi néktery
Z podstatnych prvk, a rozhodnuti, jehoz vykonani by mohlo vést ke spachani deliktu.

V prvém piipadé¢ se bude jednat piedevSsim o nezhojitelné vady Vv procesu
ptijimani rozhodnuti, takovou vadou by bylo pfijeti rozhodnuti jinou nez piedepsanou
vetsinou, prijeti rozhodnuti na shromazdéni, které nebylo fadn€ svoldno. Rozdil mezi
neplatnosti relativni a absolutni v pfipadé nedodrZeni procesnich pravidel je v tom, zda
a jakym zptusobem dané poruseni zasahuje do prava vlastnika zucastnit se shromazdéni
a hlasovat na ném. Neplatné rozhodnuti neni mozné konvalidovat, je vSak mozné jeho
neplatnost zhojit novym fadnym pfijetim.

Oproti tomu v druhém piipadé se bude jednat o nezakonny obsah rozhodnuti. Jako
priklady tohoto typu rozhodnuti uvadi R. Vigano umyslné neplaceni povinnych odvodd,
provadéni praci bez pfislusnych povoleni, nerespektovani spravnich rozhodnuti
tykajicich se budovy apod. V takovych ptipadech je administrator i jakékoli dalsi osoba
povoland k vykonu rozhodnuti shromazdéni oprdvnéna vykon rozhodnuti odmitnout
S poukazem na jeho protipravni nésledky.154

V ptipad€ pfezkumu rozhodnuti v rezimu ¢l. 1137 c. c. je aktivné legitimovan
piehlasovany vlastnik. V pfipad€ rozhodovani o absolutni neplatnosti rozhodnuti je
Zalobu opravnén podat kdokoli, kdo prokaze naléhavy pravni zdjem. Pasivni legitimace
nalezi v obou piipadech administratorovi condominia a skrze né¢j ma pak soudni

rozhodnuti dopad na jednotlivé vlastniky.

9.7.3 Soudni prezkum rozhodnuti shromazdéni vlastniku jednotek

Soudni ptfezkum pftijatého rozhodnuti je mozny na zaklad¢€ ustanoveni § 11 odst. 3
vety druhé ZoVB, to upravuje dvé moznosti soudniho pfezkumu. Prvni je moznost, aby
soud rozhodl v ptipadé rovnosti hlasi ¢i v ptipadé, kdy nebylo dosazeno potiebné
vétSiny nebo dohody, a to na navrh kteréhokoli vlastnika jednotky.

Druhou moznosti zajiSténou § 11 odst. 3 ZoVB je pravo piehlasovaného vlastnika

obratit se na soud, aby ve véci rozhodl. Tento postup je mozny pouze, jedna-li se

154 Vigano, R. Il condominio negli edifici. In Rescigno, P. Trattato di diritto privato. 8-Proprieta. Il.
volume. 2. edizione. Torino: UTET, 2002, s. 444
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o dtlezitou zélezitost. Pravo zanika, nebylo-li uplatnéno u soudu do 6 mésici od pfijeti
napaden¢ho rozhodnuti. Ze znéni ustanoveni neni zfejmé, zda se tato lhita uplatni
pouze pii fizeni k ochran¢ ptehlasovaného vlastnika, nebo ve vSech fizenich podle § 11
odst. 3 ZoVB. Za dulezitou zaleZitost by pak bylo mozné povazovat zménu stanov ¢i
prohlaseni vlastnika, zmény domu ¢i ucelu jeho uzivani, rozhodovani o finan¢nich
otazkach apod.

Aktivni legitimace tedy v prve zminéném piipad¢ pripada kterémukoli z vlastnikti
jednotek. K sirS§imu stanoveni okruhu aktivné legitimovanych osob oproti druhému ze
zminénych ptipadt dochazi proto, ze zdvazné rozhodnuti nevzniklo a je tfeba zarucit
vlastnikiim moznost domoci se pfijeti rozhodnuti, pfipadné se branit vykonu rozhodnuti
nepftijatého.

Aktivni legitimace v druhém zuvedenych piipadi pifipadd prehlasovanému
vlastnikovi. Odpoveéd’ na otdzku, koho lze povazovat za ptehlasovaného vlastnika, nam
nabizi usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 3. 12. 2009: ,,Takovou osobou je
bezesporu osoba, jez se zucastnila shromazdeni viastnikii jednotek a hlasovala na ném
proti prijimanému, resp. prijatému rozhodnuti tohoto shromazdeni. Otazkou viak je, jak
pohlizet na osobu, ktera se shromdzdeni vitbec nezucastnila. Z hlediska moznosti vyuziti
prav viastnika jednotky ucastnit se kazdé schiize shromazdeni viastniku jednotek, resp.
kazdého shromazdeni, Ize odliSovat dveé zdkladni situace, a to pripad, kdy byl viastnik
Jjednotky radne, tedy v souladu se zakonem a predevsim pro spolecenstvi ucinnymi
stanovami na shromazdeni pozvan, a pripad, kdy takto pozvan nebyl. V pripadeé, Ze byl
viastnik jednotky na schiizi radné pozvan, lec ze své viile se schiize nezucastnil, nevyuzil
tak svého prava a k jeho tiZi je tFeba pricitat viechny ukony, jez na shromazdeni mohl
ucinit a neucinil. K jeho tiZi je tak treba rovnéz pricist, Ze neni prehlasovanym
viastnikem jednotky, nebot o prijatéem rozhodnuti shromazdeni nehlasoval, ackoli
hlasovat mohl, kdyby se shromazdeéni zucastnil. «155

Za piehlasovaného vlastnika tak nelze povaZovat toho vlastnika, ktery byl na
shromazdéni pfitomen a hlasovani se zdrzel. To je pfistup, ktery v minulosti zastavala
také italska judikatura, jeji odklon od tohoto ndzoru lze vysvétlit odliSnou funkci

soudniho pfezkumu, ktery se v Italii tyka pouze platnosti a neplatnosti rozhodnuti,

155 Usneseni Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7 Cmo 188/2009-9
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soudni pfezkum neni zamyslen jako moznost ochrany ptehlasovaného vlastnika
v dulezitych zalezitostech. Proto je v Italii za ptehlasovaného vlastnika vzdy povazovan
vlastnik nepfitomny bez ohledu na to, zda byl fadné pozvan na shroméazdéni ¢i nikoli.

K pasivni legitimaci v soudnich sporech podle § 11 odst. 3 ZoVB se vyjadiil i ve
svém nalezu Ustavni soud. Podle n&j rozhodnuti piijaté na zakladé vile spoluvlastniki
budovy zavazuje nejen je, ale také spolecenstvi vlastnikd jednotek, jelikoz se jedna
o rozhodnuti jeho nejvyssiho organu. V dusledku toho je dana i pasivni legitimace
Vv piipadném sporu podle § 11 odst. 3 ZoVB. V pfipadé, ze vzniklo spolecenstvi
vlastnikii jako pravnickd osoba, je pasivné legitimovéano spolecenstvi. Pokud vSak
spolecenstvi nevzniklo, jsou pasivné legitimovani spoluvlastnici jednotek*

T. Dvordk se domniva, ze vedle moznosti soudniho piezkumu rozhodnuti
uvedenych v § 11 odst. 3 ZoVB je mozny také soudni pirezkum platnosti rozhodnuti
podle ustanoveni ob¢anského zakoniku o platnosti pravnich jednani ve spojeni s § 80
pis. ¢) ob&anského soudniho fadu.’® Tento nézor je pochopitelny, jelikoZ ochrana
vlastnikii pied neplatnosti rozhodnuti dle § 11 odst. 3 ZoVB se jevi jako nedostate¢na.
Vsem vlastnikiim zarucuje pouze ochranu pfi nedodrZeni procesniho postupu piijimani
rozhodnuti, avSak ochrana pro piipad rozporu rozhodnuti s pravnimi predpisy chybi.
Z tohoto pohledu se zda byt italsky ptistup Stastnéjsi, jelikoz byt’ pfenesené pomysli na
vSechny mozné diivody neplatnosti, procesni i vécné vady.

Nazor T. Dvoradka je vSak spiSe ojedin€ly. Autofi Komentare k zakonu o
vlastnictvi bytl se S timto ndzorem neztotoznuji a vidi v ustanoveni § 11 odst. 3 ZoVB
upravu specialni, jez v sobé zahrnuje jak Zalobu na nahrazeni projevu vile, tak Zalobu o
urceni platnosti. Podle nich se soud miize k neplatnosti rozhodnuti vyjadfit 1 v ramci
fizeni dle § 11 odst. 3 ZoVB, a proto je ochrana zarucend timto ustanovenim
dostate¢na. '

Ke stejnym zavérim dochazi 1 judikatura. Podle nazoru NejvysSiho soudu

ustanoveni § 11 odst. 3 ZoVB tim, Ze upravuje pfedpoklady i podminky pro soudni

pfezkum, vylu€uje pfezkum usneseni jinym zpusobem. Platnost usneseni shromazdéni

1% Nalez Ustavniho soudu CR. zn. I. US 646/04

Y7 Dyordk, T. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vydani. Praha: ASPI, 2007, s. 322

158 Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi bytld. Komentaf.
4., doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 177
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proto nelze napadat Zalobou o uréeni neplatnosti podle ustanoveni § 80 pism. ¢ OSR.
Nejvyssi soud dale uvedl, Ze soud se v ramci fizeni dle § 11 odst. 3 ZoVB miize omezit
pouze na vysloveni neplatnosti usneseni, neni nutn¢, aby svym rozhodnutim usneseni
nahradil.**®

Novy obcansky zakonik upravuje v § 1209 taktéz dvé moznosti soudniho
pfezkumu rozhodnuti, avSak v opacném potadi. Prvni moznosti je, aby se na soud
obratil ptehlasovany vlastnik nebo i spoleCenstvi vlastnikii, pokud je vlastnikem
jednotky, a navrhl soudu, aby o zélezitosti rozhodl. Pfedpokladem je, Ze navrhovatel mé
pro napadeni rozhodnuti vazny divod a navrh podd do tfi mésicii ode dne, kdy se
o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl, v opaéném piipadé jeho pravo zanika.

Druhou moznosti je situace, kdy shromédzdéni nerozhodlo o véci, ktera mu byla
fadné predlozena k rozhodnuti, pro nezpiisobilost usnaset se. V takovém piipadé muze
kterykoli vlastnik navrhnout soudu, je-li pro to dualezity dtvod, aby o této zalezitosti
rozhodl.

V podstaté tak ziistdvaji zachovany moznosti dané vlastnikim stavajicim
zakonem o vlastnictvi bytd. V praxi by vSak mohlo dojit k jejich rozsifeni vzhledem
k tomu, Ze § 1221 NOZ umoziuje pfiméfené pouziti ustanoveni o spolku. Své vyuziti
by tak mohlo najit pfedevSim ustanoveni § 245 NOZ, které stanovi, Ze na usneseni
¢lenské schiize nebo jiného organu, které se ptic¢i dobrym mraviim, nebo méni stanovy
tak, ze jejich obsah odporuje donucujicim ustanovenim zékona, se hledi, jako by nebylo
pfijato. Totéz plati i pro pfipad, Ze bylo pfijato usneseni v zalezitosti, o které tento organ
nema pusobnost rozhodnout. Aplikaci tohoto ustanoveni také v oblasti prava bytového

by tak mohl byt vyfesen vySe uvedeny nedostatek sou¢asného stavu pravni upravy.

10. Prava a povinnosti vlastnika bytu

10.1 Prava a povinnosti vyplyvajici z vlastnictvi jednotky
Prava a povinnosti vyplyvajici z vlastnictvi jednotky vyplyvaji z ustanoveni

obcanského zakoniku, jeZ upravuji vlastnické pravo v obecné rovin€. Vlastnik tedy

muze jednotku drZet, uzivat, disponovat s ni apod. K této obecné tpravé pak pristupuje

159 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 29 Cdo 3399/2010
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uprava specialni, kterd prava a povinnosti vlastnika jednotky déle uptesiiuje vzhledem
k zvlastni povaze jednotky jako pfedmétu pravnich vztaht, kterd je dana tim, ze se
soucasn¢ jedna o ¢ast domu ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikii jednotek. Vlastnik tak
napftiklad nemuize jednotku znicit, jelikoz by tim narusil diim a jeho uspotadani a navic
by poskodil ostatni vlastniky jednotek — spoluvlastniky domu.

Pravo kazdého vlastnit majetek je zaruceno ustavnimi predpisy obou statl. S timto
pravem by mél byt spojen zavazek tohoto prava nezneuzivat a vykonavat jej v souladu
S pravnimi piedpisy tak, aby =zilstala zachovéna prava dalSich osob. V piipade
vlastnictvi jednotky by vlastnické pravo mélo byt limitovano nejen vlastnickym pravem
ostatnich vlastnikd, ale také zachovanim domu jako celku.

Vlastnikovi jednotky nalezi také pravo na ochranu vlastnického prava pomoci
reivindikacéni ¢i negatorni zaloby. Reivindikacni Zalobou se vlastnik bude doméhat, aby
se jednotka vratila od neopravnéné osoby do jeho moci. Negatorni neboli zapuréi zaloba
umoznuje vlastnikovi jednotky, aby se branil proti ostatnim neopravnénym zasahiim.

Vlastnik miiZze své zalobni pravo uplatnit téZ jako spoluvlastnik spolecnych c¢asti domu.

10.1.1 Italské pojeti

Pravni Uprava vlastnictvi jednotky se fidi ¢l. 832 a nasledujicimi italského
obéanského zakoniku. Clanek 832 c. c. stanovi, Ze vlastnik ma pravo uZzivat véc
a disponovat s ni uplnym a vyluénym zptisobem. Pfi vykonu svého vlastnického prava
musi vlastnik respektovat povinnosti, které¢ jsou mu uklddany pravnim fadem.
Naésledujici ustanoveni ¢l. 833 je na pomezi ulozené povinnosti a Upravy sousedskych
plrélv;160 vyjadiuje, Ze vlastnictvi zavazuje, kdyZ stanovi: ,,Vliastnik nemiize cinit iikony,
které nemayji jiného cile, nez skodit a zpusobovat neprijemnosti tretim osobam.

Sousedské vztahy jako takové jsou pak upraveny predevSim v ¢l. 844 c. c., ktery
se vénuje zakdzanym imisim®®’. Sousedské vztahy jsou feSeny v oddilu Codice Civile,
ktery se vénuje pozemkovému vlastnictvi, coz je disledkem disledného uplatnéni
superficiarni zasady. V naSem piipadé¢ nedochédzi ke stfetu prav vlastniki dvou

odlisSnych pozemk, ale prav vlastnikli dvou odliSnych nemovitosti. Norma vSak 1ze

160 7a sousedy jsou z tohoto hlediska povazovani vlastnici sousednich nemovitosti. Z hlediska pravni
upravy vlastnictvi bytl se pak bude jednat o vlastniky sousednich bytovych a nebytovych jednotek ¢i
o vlastniky sousednich budov.

181 Imise je neopravnénym zasahem do vlastnického prava jiné osoby.
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analogicky aplikovat i ve vztahu kjinym nemovitostem nez k pozemkim, tedy
I K bytdm.

Stiet absolutnich prav dvou vlastnikll s riznymi zajmy je feSen tak, Ze obéma
povolime konat, co uznaji za vhodné, pokud imise nepiekracuji hranici béZné inosnosti
a jsou odtivodnény &innosti, ze které vychazi. Cinnost zptisobujici imise by méla byt
prokazatelnym zplisobem uzite¢nd. To vSe sohledem na charakter mista a jeho
podminky. K posouzeni téchto kritérii ve vzdjemném pomeru a se zachovanim principu
proporcionality dochazi v ptipad¢ sporu ze strany soudu.

Vlastnik je z hlediska upravy condominia pfi uzivani jednotky limitovan pouze
ustanovenim ¢l. 1122 c. c., ktery zakazuje provedeni takovych praci v jednotce, které by
vedly k poskozeni spoleénych ¢asti domu. Toto ustanoveni je pouzitelné i v piipadé
zmény ucelu uzivani jednotky. Vlastnik sice neni limitovdn vazbou ucelu uzivani
jednotky na rozhodnuti stavebniho ufadu, jako to v soucasné dobé¢ vyplyva ze zdkona
o vlastnictvi bytll, mize libovolné ménit Gcel uzivani své jednotky, pokud tim vSak
nezasdhne do uZzivani spolecnych ¢asti, potazmo jednotek, ostatnimi vlastniky. Urcité
Cinnosti je mozné zakazat také v regolamento di condominio nebo dohodou vsech

vlastniku.

10.1.2 Ceské pojeti

Pro pravni tpravu vlastnictvi jednotky jako takové aplikujeme normy obsazené
v § 123 a nésledujicich obCanského zdkoniku. Vlastnik ma pravo predmét svého
vlastnictvi drZet, uzivat, poZivat jeho plody a uZitky a nakladat s nim, toto pravo vSak
muze vykonavat pouze v mezich stanovenych zakonem, jak vyplyva z § 123 OZ. Toto
ustanoveni je dale rozvedeno ustanovenim § 124 OZ, z né¢hoz vyplyva, Ze prava
a povinnosti vSech vlastniki maji stejny rozsah a poskytuje se jim stejnd pravni
ochrana.

Upravu sousedskych prav nalezneme v § 127 OZ, zakladnim vychodiskem je
pravidlo, ze se vlastnik véci musi zdrzet v§eho, ¢im by nadmérné obtézoval jiného nebo
¢im by vazné ohrozoval vykon jeho prav. To je dale rozvedeno dalsi vétou § 127 odst. 1
OZ: ,,Proto zejména nesmi ohrozit sousedovu stavbu nebo pozemek upravami pozemku
nebo upravami stavby na ném zrizené bez toho, Ze by ucinil dostatecné opatreni na
upevneni stavby nebo pozemku, nesmi nad miru primérenou pomérum obtéZovat

sousedy hlukem, prachem, popilkem, kourem, plyny, parami, pachy, pevnymi a tekutymi
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odpady, svétlem, stinenim a vibracemi, nesmi nechat chovana zvirata vnikat na
sousedici pozemek a neSetrnée, popripadé v nevhodné rocni dobé odstranovat ze své
pudy koreny stromu nebo odstranovat vétve stromu presahujici na jeho pozemek.“ | zde
je tfeba pfipustit, ze se jedna piedev§im o vztahy vlastnikii dvou sousednich
nemovitosti.

Povinnost zdrzet se vSeho, ¢im by mohlo byt zasazeno do prav jiného, je pro
potiebu vlastnictvi bytii dale rozvedena v § 13 a 14 ZoVB. Ustanoveni § 13 odst. 3
ZoVB obsahuje pravidlo srovnatelné s pravidlem obsazenym v ¢l. 1122 c. c., avSak jeho
rozsah je rozsifen k zajisténi vétsi ochrany vlastnického prava k jednotkdm. Vlastnik
jednotky predevsim nesmi provadét takové upravy jednotky, jimiz by ohroZzoval vykon
vlastnického prava vlastniklli ostatnich jednotek. V provadéni Uprav, které by ménily
vzhled domu, je vlastnik omezen povinnosti ziskat souhlas vSech vlastnikd jednotek.
Upravy jednotky, kterymi by zasahem do spole¢nych &asti doslo ke zméniam
spoluvlastnickych podilt, 1ze provadét pouze na zadkladé¢ smlouvy o vystavbe, tedy se
souhlasem vSech vlastniki. V ptfipadé, ze by jednanim vlastnika doSlo k poSkozeni
jinych jednotek nebo spolecnych ¢asti domu, je vlastnik povinen toto poskozeni
odstranit na svlij nédklad dle § 13 odst. 2 ZoVB.

Vlastnik je ve vztahu k jednotce dale povinen umoznit na predchozi vyzvani
ptistup do jednotky, je-li to nezbytné z divodu uprav, provozu a oprav ostatnich
jednotek ¢i celého domu, jak normuje ustanoveni § 13 odst. 4 ZoVB. Vlastnik jednotky
je také povinen umoznit instalaci a drZbu zatizeni pro méfeni tepla a vody v jednotce
a umoznit odecet namétenych hodnot. Povinnost umoznit pfistup do jednotky at’ uz za
jakymkoli ucelem je upfesnéna Vzorovymi stanovami tak, Ze vyzvu k umoZnéni
pfistupu do jednotky ¢ini vybor pisemnou formou, a to nejméné 3 dny piedem,
vyjimkou jsou havarijni stavy. Jedna se o povinnost tézko vynutitelnou. Pii jejim
poruseni bude vlastnik odpovédny za Skodu, ktera by vznikla tim, ze nezpftistupnil svou
jednotku k provedeni nutnych oprav.*®2
§ 14 ZoVB je krajnim feSenim problému s nepfizpisobivymi vlastniky, umoziuje

totiz, aby soud na navrh spolecenstvi nebo na navrh nékterého z vlastnikl natidil prode;j

162 Novotny, M., Fiala, J., Horak, T., Oehm, J., HolejSovsky, J. Zakon o vlastnictvi bytld. Komentaf.
4., doplnéné a piepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 202
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jednotky ve vlastnictvi toho vlastnika, ktery by zasahoval do prava ostatnich vlastnikli
jednotek takovym zplsobem, Ze by podstatné omezil nebo znemoznil jeho vykon nebo
by nesplnil povinnosti uloZzené rozhodnutim soudu. Obdobnou moznost v italském
pravnim fadu nenajdeme, je to dano odliSnym vniménim vlastnického prava. Presny
procesni postup, ktery by nasledoval, bohuzel stanoven neni.

Novy obcansky zdkonik nepiinaSi zdsadni zmény, dochazi predevSim k vétsi
konkretizaci prav a povinnosti vlastnika ve vzajemném vztahu, coz lze oznacit za krok
velice pozitivni.

Pravni tuprava vlastnického prava k jednotce bude vychdzet z obecné pravni
upravy vlastnického prava, ktera je obsazena v ¢l. 1011 a nésledujicich NOZ. Urcéujicim
je vtomto ohledu § 1012 NOZ, ktery stanovi, Ze vlastnik ma pravo se svym
vlastnictvim libovolné nakladat a jiné osoby z toho vyloucit, ov§em za ptedpokladu, ze
jedna v mezich danych mu pravnim fadem. Vlastnikovi se zakazuje rusit prava jinych
osob nad miru pfiméfenou pomérum, jakoz i vykonavat takové Ciny, jejichz hlavnim
ucelem je jiné osoby obtéZovat nebo poSkodit. Obecny zdkaz imisi je pak vyjadien v €l.
1013 NOZ.

Ustanoveni § 1175 NOZ umoznuje vlastnikovi jednotky svobodné spravovat,
vyluéné uzivat a uvniti stavebné upravovat sviij byt jakoz i uzivat spolecné ¢asti, a to za
predpokladu, ze neztizi vlastnikovi jiné jednotky vykon stejnych prav ani neohrozi,
nezméni nebo neposkodi spoleéné casti. Vlastnik jednotky ma rovnéz povinnost
udrzovat sviyj byt tak, jak to vyzaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu. Divodova
zprava k tomu uvadi, ze vlastnik jednotky je pfedevs§im spoluvlastnikem spolené véci.

Povinnost umoznit ptfistup do bytu je zajiSténa v § 1182 NOZ v piipad¢, kdy
vlastnik jednotky provadi stavebni Upravy svého bytu, a to za Ucelem ovéfeni, ze
stavebni Upravy neohrozuji, neposkozuji nebo nemeéni spolecné ¢asti. Podminkou je
predchozi vyzvani ze strany osoby odpovédné za spravu domu. Nasledujici ustanoveni
§ 1183 NOZ rovnéz dava vlastnikovi jednotky povinnost umoznit piistup do bytu na
vyzvani ze strany osoby odpovédné za spravu domu, avSak za ucelem provedeni
udrzby, oprav, uprav, prestavby ¢i jinych zmén domu nebo pozemku za podminky, Ze
o nich bylo fadné rozhodnuto. Stejna pravidla plati 1 pro umisténi, adrzbu a kontrolu
zarizeni pro méteni spotieby vody, plynu, tepla a jinych energii. Zminéné ustanoveni

§ 1183 NOZ se vsak nevénuje pouze zpfistupnéni jednotky, ale celkové povinnosti
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vlastnika zajistit soucinnost k provedeni udrzby, oprav a jinych zmén domu nebo
pozemku, 0 nichz bylo fadné rozhodnuto. Vlastnik jednotky je tak povinen zdrzet se
vseho, co by jejich provedeni branilo. V situaci, kdy by provedenim udrzby, oprav ¢i
jinych zmén vznikla vlastnikovi jednotky Skoda, ma tento pravo na jeji nahrazeni ze
strany SVJ.

Novy obcansky zakonik zachovava v § 1184 moznost soudniho nafizeni prodeje
jednotky. Pravidla jsou o néco piisnéjsi, lze nafidit jen prodej ve vlastnictvi toho
vlastnika, ktery porusuje povinnost ulozenou mu vykonatelnym rozhodnutim soudu
zpisobem podstatné omezujicim nebo znemoziujicim prava ostatnich vlastnikl
jednotek. Navrh na nafizeni prodeje jednotky je opravnén podat ten, kdo je odpovédny
za spravu domu, pfipadné vlastnik, ktery je poruSovanim povinnosti jiné¢ho vlastnika
piimo dotcen.

Pii dispozicich s jednotkou je vlastnik jednotky opravnén na zaklade § 1185 NOZ
své pravo k jednotce rozdélit na podily, pokud to nebylo vylouceno stanovami,
prohlasenim vlastnika budovy, smlouvou o vystavbé nebo i jinym pravnim jedndnim,
které je pro vlastnika jednotky z&dvazné. MoZnost vyloucit rozdéleni vlastnického prava
na podily je zfejmé vedeno snahou umoznit odstranéni problémi, jeZ v praxi podilové

spoluvlastnictvi pfinasi.

10.2 Prava a povinnosti souvisejici se spravou domu
Préva a povinnosti souvisejici se spravou domu jsou nedilné spjaty. Vlastnik, jako

vlastnik konkrétné vymezené Casti domu a jako spoluvlastnik spolecnych casti, jen
tézko mize odmitat pfispét svym dilem k 0drzbé domu a zachovani jeho chodu. Na
druhou stranu nelze vlastniku upirat prava souvisejici s aktivni ucasti na spravé domu
a s jeji kontrolou.

Vlastnici jednotek tak maji urcitd prava i povinnosti k domu jako celku. O vyuziti
¢i nevyuziti svych prav se mohou vlastnici svobodné rozhodnout. N¢kteii tak budou ve
vykonu svych spoluvlastnickych prav souvisejicich se spravou domu aktivnéjsi nez jini,
avSak povinnosti souvisejici se spravou domu spadaji na vSechny vlastniky bez rozdilu,
jelikoz je to nezbytné pro zachovani domu jako celku. I to je disledkem toho, ze

vlastnictvi zavazuje.
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10.2.1 Italské pojeti

Vlastnik jednotky mé podle ¢l. 1118 c. c. povinnost pfispivat na spravu a udrzbu
spole¢nych véci. Jinou povinnost podilet Se na spravé spoleénych casti domu Codice
Civile vlastnikim neuklada. Ostatné pro zajiSténi spravy domu se jedna o povinnost
klicovou. Pii dostatku prostiedkl k zajiSténi spravy domu neni nutna aktivni osobni
ucast ¢lent condominia, coz je umocnéno i tou skutecnosti, Ze administratorem muize
byt osoba na condominiu nezacastnéna.

To vSak neznamend, ze by bylo mozné obchdzet vlastniky, ktefi maji zajem na
spravé domu se osobné podilet. Kazdy z vlastnikii ma jako spoluvlastnik budovy prévo
ucastnit se shroméazdéni a hlasovat na ném, podavat podnéty ke spravé domu, nahlizet
do veskerych dokumentu, které se condominia tykaji apod.

Zadny z nich vSak nema povinnost osobné se na spravé domu téastnit. Situace je
snazs§i 1 V tom pfipadé, Ze se vlastnik rozhodne nevyuzivat svého prava k ucasti na
shromazdéni, jelikoz v Italii existuje institut ndhradni schtize, neni sprdva domu
a zajisténi jeho chodu pravidelnou netcasti n¢kterych vlastnikli na procesu rozhodovani
ohroZena.

P. Gatto se domniva, Ze dispozi¢ni prava a vykon spravy ve vztahu ke spole¢nym
¢astem domu postupuji jednotlivi vlastnici shromazdéni jako celku. Je to jedna z mnoha
pravnich konstrukci, ktera se snazi reagovat na fakt, ze condominio neni pravnim
subjektem a Ze jednani vSech vlastniki ve vzdjemné shod€ neni slozité, ale obc¢as ani
neni mozné.**

Povinnosti vlastnikti se v oblasti spravy tykaji pfedev§im povinnosti pfispivat na
naklady spojené se spravou a udrzbou domu, povinnosti dodrzovat zakon a regolamento
di condominio, jakoz i rozhodnuti fadn¢ pfijata shromazdénim.

10.2.2 Ceské pojeti
Ustanoveni § 13 odst. 1 ZoVB stanovi, ze pokud se vlastnici nedohodli jinak,

podili se vlastnik jednotky na spravé domu v rozsahu, ktery odpovidd jeho

spoluvlastnickému podilu. Otazkou je, jak by takova dohoda vlastnikii mohla vypadat,

163 Gatto, P. La delibera condominiale tra provedimento e procedimento. Archivio delle locazioni e del
condominio, 2007, ¢. 1
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aby nedoslo k nezadoucimu oslabeni ¢i posileni vlivu nékterého z vlastniki. Na toto
ustanoveni navazuje ustanoveni § 15 odst. 1 ZoVB, podle né&jz jsou vlastnici jednotek
povinni pfispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku v poméru k velikosti
svého spoluvlastnického podilu, pokud nebylo dohodou urceno jinak.

Vzorové stanovy dale rozvadi v ¢l. XIV prava a povinnosti vlastnika bytu ze
zakona vyplyvajici. Tento pomérn¢ detailné pojaty vycet prav a povinnosti se tyka
piredevSim spravy domu. Prava souvisejici se spravou domu spocivaji v moznosti
Ucastnit se jednani shromazdéni a hlasovanim se podilet na jeho rozhodovani, volit a byt
volen do organti spoleCenstvi, predkladat organim spoleCenstvi navrhy a podnéty,
nahlizet do pisemnych podkladi pro jednani shromdzdéni, do zapisu ze schiize
shromazdéni, do smluv sjednanych spolecenstvim a do podkladi, z nichZ vychazi urceni
vyse jeho povinnosti podilet se na ndkladech spojenych se spravou domu a pozemku
a s dodavkou sluzeb spojenych s uzivanim jednotky.

Vzorové stanovy pak vlastnikovi jednotky ve vztahu ke spravé domu urcuji
nasledujici povinnosti: dodrzovat stanovy a plnit usneseni organii spoleCenstvi
schvalena v souladu se zdkonem o vlastnictvi byt a stanovami, hradit stanovené
piispévky na spravu domu a pozemku, hradit stanovené zalohy na thradu za sluzby
a hradit nedoplatky vyplyvajici z vyGctovani, fidit se pii uzivani spoleénych ¢asti domu,
pozemku a spole¢nych zatizeni domu pravnimi piedpisy a pokyny vyrobce, odstranit na
sviyj naklad zavady a poSkozeni, které na jinych jednotkach nebo na spolecnych ¢astech
domu zpisobil, umoznit instalaci a udrzbu zafizeni pro méfeni tepla a vody v jednotce a
odecet naméfenych hodnot, umoznit po pifedchozim vyzvani ptistup do jednotky, pokud
to nezbytné vyzaduji Gpravy, provoz, opravy apod. ostatnich jednotek nebo domu jako
celku, oznamit bez zbyte¢ného odkladu vyboru nebo povérenému vlastnikovi nabyti
vlastnictvi jednotky spolu s tudaji potfebnymi pro zapsani do seznamu c¢lenl
spoleCenstvi, oznamovat spolecenstvi vSechny skutecnosti rozhodné pro rozuctovani
sluZzeb spojenych s bydlenim, zejména zmény v poctu pfisluSnikii domacnosti, piedat
vyboru nebo povéirenému vlastnikovi ovéfenou projektovou dokumentaci v piipade, ze
provadi zménu stavby.

Prava a povinnosti vlastnika jednotky se pfijetim nové pravni Upravy zasadné
nezméni. Podstatnou zménou je, ze néktera z téchto prav a povinnosti jsou nové

upravena na urovni zakona. Dle § 1176 NOZ ma vlastnik jednotky povinnost fidit se
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pravidly pro spravu domu a pro uzivani spolecnych ¢asti, a to od chvile vzniku jeho
vlastnického prava k jednotce, pokud byl s t€mito pravidly sezndmen nebo pokud je
znat m¢l a mohl. K tomu pfistupuje i povinnost zajistit dodrzovani téchto pravidel
dalSimi osobami, jimz umoznil pfistup do domu nebo bytu.

Nasledujici ustanoveni § 1177 NOZ zakotvuje povinnost vlastnika oznamit osob¢&
odpovédné za spravu domu a ostatnim vlastnikim jednotek skutecnost, ze nabyl
jednotku do svého vlastnictvi, sdélit jim své jméno a adresu, pfipadné jména a adresy
dalsich osob, které budou v jednotce pobyvat. Této povinnosti odpovidé pravo vlastnika
jednotky, aby mu osoba odpovédna za spravu domu sdélila jméno a adresu kteréhokoli
vlastnika jednotky nebo najemce v dom¢.

Ustanoveni § 1179 NOZ vyslovné opraviiuje vlastnika jednotky, aby se seznamil
s tim, jak osoba odpovédnad za spravu domu hospodaii a jak dim nebo pozemek
spravuje, a to pifedevsim nahlizenim do uzavienych smluv, do Géetnich knih a dalSich
dokladti. Ustanoveni § 1180 a 1181 NOZ pak davaji vlastnikiim za povinnost prispivat
na spravu domu a pozemku, jakoz i hradit zalohy na sluzby a jejich vyuctovani.

Vlastnik se mize svobodné rozhodnout, kterych svych prav vyuZije a kterych
nikoli. Problematicka je vSak situace, kdy se néktery z vlastnikd rozhodne nevyuzit
sveého prava Ucastnit se shroméazdéni a hlasovat na ném. PiedevSim ve velkych bytovych
domech je obtizné, aby se shromazdéni seslo v poctu dostateéném k piijeti rozhodnuti.
Jelikoz ucast na shromazdéni neni povinnosti vlastnika, stdva se, Ze se shroméazdeni
nepodaii svolat v dostate¢ném poctu nekolikrat v fad€ a sprava domu a jeho bézny chod
jsou tim ochromeny. Vlastnik tak svym rozhodnutim nevyuzit svého prava, které
vyplyva z vlastnictvi jednotky a spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu, zasahuje do
prav ostatnich vlastnikii, kteti se shroméazdéni pravidelné zacastiuji a maji zajem na
zajisténi fadné spravy a chodu domu. Z pfijaté pravni Gpravy v tomto bod¢ nevyplyva,
ze vlastnictvi zavazuje. Vlastnik, ktery se shromazdéni nezucastiiuje, neni motivovan
tuto situaci jakkoli ménit a neSkodit ostatnim vlastnikim. Domnivam se, Ze moznost
konani nahradni schiize, by byla vhodnou sankci. Sprava a chod domu by zlstaly
kontinualné zajistény a vlastnik by byl potrestdn ztratou hlasovaciho prava pro dany
pfipad. Ztratou prava nemyslim ztratu v pravém slova smyslu, ale situaci, kdy je
zévazné rozhodnuti pfijato bez ohledu na to, zda se kazdy z vlastnikit k nému mohl

vyjadrit. Predpokladem takového feseni je vSak zcela nutné fadné svolani shromazdéni
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s poskytnutim dostatku informaci a projednanim pouze téch véci, které byly na
programu jedndni, aby se vlastnik na zadklad¢ okruhu zalezitosti ur¢enych k projednani
mohl svobodné rozhodnout, zda riziko ztraty svého hlasovaciho prava podstoupi ¢i

nikoli.

10.3 Pravo uzZivat spolecné prostory a jeho limity
Zatimco k ostatnim pravim a povinnostem vlastnika piistupuji oba prévni

systémy obdobn¢, pravo uzivani spoleénych prostor je pojato rozdilné, v italském
pravnim fadu az piekvapive, proto mu tedy vénuji vétsi pozornost a prostor.

Limitem prava uzivat spolecné prostory je vzdy totéz pravo ostatnich vlastnik
a zachovani domu jako celku, nejedna-li se o ptipad, kdy je urcitd spole¢na ¢ast domu

vyhrazena do uzivani vlastnika konkrétni bytové jednotky.

10.3.1 Italské pojeti

Na zakladé ¢l. 1118 c. c. ma kazdy vlastnik pravo uzivat spolecné prostory
v poméru k hodnoté svého spoluvlastnického podilu, pokud titolo nestanovi jinak.
Odpovidajici povinnosti je pfispivat na spravu a udrzbu spolecnych véci. Tohoto prava
a s nim souvisejici povinnosti se vlastnik nemtize vzdat.

ClL. 1122 c. c. stanovi daldi pomérné konkrétni povinnost vlastnika ve vztahu ke
spoleénym ¢astem domu, a sice zdkaz provadéni stavebnich praci, které by mohly
poskodit spolecné ¢asti domu, i kdyby se jednalo o stavebni prace vykondvané v bytové
¢i nebytové jednotce, ktera je v jeho vyluéném vlastnictvi.

Jelikoz cast Codice Civile vénovana condominiu neobsahuje zadna obecngjsi
pravidla tykajici se uzivani spoleénych prostor, je tieba, jak vyplyva z odkazu
obsazeném v ¢l. 1139 c. c., nahlédnout do ¢asti upravujici spoluvlastnictvi. Dalsi limity
uzivani spole¢nych véci a prostor jsou stanoveny ¢l. 1102 odst. 1 c. c. Zaprvé by
vlastnik mél uZzivat véc zptisobem, pro ktery byla zamyslena, nemtze tedy ménit ucel
uzivani spole¢né véci ani jeji podstatu. Zadruhé vlastnik nemlze uzivanim spolecné
véci omezovat ostatni vlastniky v tom, aby uZivali spole¢nou véc stejnym zplsobem.
Ustanoveni je tfeba vykladat tak, ze neni nutné, aby vSichni vlastnici uZivali v§echny
spolecné véci a prostory stejnou mérou, to ostatné neni z objektivnich diivodli mozné. Je

vSak nezbytné, aby méli vSichni vlastnici zaru€enu stejnou moznost.
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Zminéné ustanoveni umoziuje, aby vlastnik jednotky na vlastni naklady
spole¢nou véc opravil ¢i upravil za ti¢elem jejiho lepsiho uzivani, pokud tim nedojde ke
zhorSeni postaveni ostatnich vlastnikii. Je dilezité se zamyslet nad ucelem a zptisobem
uzivani dané véci a v jeho svétle zjistit, zda je oprava ¢i Uprava zpusobild pfinést uzitek
pouze jednotlivci, nebo i ostatnim vlastnikiim. Problematika bezesporu tzce souvisi
s problematikou vydrzeni spolecné ¢asti domu, obecna pravidla bohuzel neexistuji,
a proto jsou razné piipady posuzovany rizn€. ,,Soudce se musi ujistit, Ze opravy ci
upravy provedené jednim z viastnikii neomezi ostatni v provedeni oprav ci uprav, at jiz
predpokladanych ¢i predpokladatelnych vzhledem kucelu wuzZivani dané véci
a k potencialnim zméndm vyplyvajicim z jejich struktury a funkce, které by dovolovaly
ostatnim vlastnikiim stejnym ci jinym zpiisobem vylepSené uzivani spolecné veci ve
prospéch jejich vylucného viastnictvi,“*%*

Naprtiklad zasah do obvodovych zdi, které ohranicuji jednotku, v podobé
prorazeni novych dvefi ¢i okna, v rozsifeni oken stavajicich nebo v konstrukci balkonu
namisto okna je podle judikatury zasahem, ktery zarucuje vlastnikovi lepsi uZzivani
spole¢né véci, aniz by ménil podstatu zdi jako spolecné véci a branil ostatnim
vlastniklim v jejim uzivani.'® Jelikoz vyse popsané situace spadaji do rezimu ¢l. 1102
C. C., vlastnik, ktery se pro tuto upravu rozhodne, nemusi c¢ekat na schvaleni
shromdzdénim.

Zvlastni ustanoveni o uZivani ¢asti domu spole¢nych jen nékterym vlastnikiim
jednotek v ramci tzv. condominia parziale italsky obcansky zakonik neobsahuje, Ize

vSak predpokladat, Ze pravidla jsou shodna.

10.3.2 Ceské pojeti

Zakon o vlastnictvi byt neobsahuje vyslovné ustanoveni o pravu vlastnika uZzivat
spole¢né prostory, toto pravo vSak vyplyva ze smyslu a podstaty tohoto zakona. Je-li
vlastnik jednotky ze zdkona zaroven spoluvlastnikem spole¢nych casti domu, ma
nepochybné pravo spole¢né ¢asti domu jako predmét svého spoluvlastnického prava
uzivat. Ani vzorové stanovy toto pravo vyslovné nezminuji, stanovi vSak, ze vlastnik

jednotky — ¢len spolecenstvi ma povinnost fidit se pfi uzivani spoleénych ¢asti domu,

184 Terzago, G. Il condominio. Trattato teorico-pratico. 7. edizione. Milano: Giuffre, 2010, s. 101
1% Cass. 31. 5. 1990 n. 5122
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pozemku a spolecnych zafizeni domu pravnimi piedpisy a pokyny vyrobce nebo
spravee technickych zatizeni. V ¢eském pojeti vlastnik v zasadé nemuze bez souhlasu
ostatnich spole¢nou véc opravit ¢i upravit za ucelem jejiho lepsiho uzivani, a to ani na
vlastni naklady.

Novy obcansky zakonik je ve vyjadfeni prava uzivat spoleéné c¢asti domu
daslednéjsi, kdyz v § 1175 odst. 1 stanovi, ze vlastnik jednotky mé nejen pravo
svobodné spravovat, vylucné¢ uzivat a uvnitt stavebné upravovat svlj byt, ale 1 pravo
uzivat spolecné casti. Uzivanim spolenych ¢asti vSak nesmi ztiZit jinému vlastniku
jednotky vykon stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo poskodit spole¢né ¢asti.
Odpovidajici povinnosti je povinnost pfispivat na spravu spoleénych casti domu
a povinnost fidit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani spole¢nych ¢asti.

Novy obcansky zakonik jiz oproti stavajici upravé hovoii o moznosti, aby nékteré
spole¢né Casti byly pfenechany k vylu¢nému uzivani vlastnika ur€ité jednotky. Dojde-li
k vymezeni takovych spolecnych ¢&asti, ma vlastnik jednotky povinnost udrzovat
spolecné ¢asti vyhrazené k vyluénému uzivani tak, aby byl zajistén bezvadny stav domu
a jeho fadny vzhled. Vyse ptispévku na spravu spole¢nych ¢asti domu pak narista k tizi

vlastnika, ktery ma urcité spolecné ¢asti ve vylucném uZzivani.

10.4 Sopraelevazione
Je zvlastnim pravem vlastnika, pfipadné vlastnikli jednotek v poslednim podlazi,

které je pomérné detailné upraveno v €l. 1127 c. c. Podle tohoto ustanoveni je vlastnik
posledniho podlazi opravnén zvysit budovu nastavbou, pokud dodrZzi piedepsané
podminky.

Pravu néastavby odpovida povinnost vlastnika ¢i vlastniki, ktefi ji provadi,
poskytnout ostatnim ¢lenim condominia finan¢ni nahradu ve vysi odpovidajici hodnoté
nastavby. Tato ndhrada je rozdélena mezi jednotlivé vlastniky podle vyse
spoluvlastnickych podilli, pficemz se mezi podily zapocitava také podil vlastnika, ktery
nastavbu provadi, a podil pfipadajici na nastavbu. Vyslednd vySe nahrady se snizuje
o podil vlastnika ¢i vlastnikii, ktefi nastavbu provadi, nikoli o podil pfipadajici na

6
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nastavbu.’®  Dalsi povinnosti vlastnika, ktery nastavbu provadi, je povinnost

%6 pe Giorgi, M. La costruzione sopra ’ultimo piano dell’edificio nell’analisi delle giurisprudenza.
Archivio delle locazioni e del condominio, 2007, ¢. 4
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zrekonstruovat stiesni ¢ast domu tak, aby zlstala zachovdna moznost uzivat tuto vSem
vlastnikim, kteti méli pravo uzivat tuto ¢ast domu pted provedenim nastavby.

Zakon stanovi, ze provedeni nastavby neni mozné ve ttech ptipadech. Pokud by
nastavba narusila statické podminky budovy, jeji provedeni neni mozné. Ohrozeni
stability budovy vyjadfuje objektivni zdkaz provedeni nastavby, zatimco k dalSim
dvéma omezenim se pfihlizi pouze jako k namitce nékterého z vlastnikli. Ostatni
vlastnici se mohou nastavbé branit, pokud by tato narusila architektonicky styl budovy
nebo pokud by v jejim disledku doslo k vyznamnému sniZeni pronikdni svétla a
vzduchu do spodnich podlazi domu.

Pravo nastavby muze byt omezeno také v dokumentech, které urcuji Casti ve
vyluéném a spoleéném vlastnictvi. V ptipadé, kdy vlastnik nerespektuje titolo, jez jeho
pravo na nastavbu omezuje, mohou se ostatni vlastnici ¢i condominio jako celek obratit
na soud. Vzhledem k tomu, Ze zminé€na norma obsazena v ¢l. 1127 c. c. chybi ve vyctu
kogentnich ustanoveni ¢l. 1138 c. c., je mozné, aby se zucastnéni dohodli i jinym
zpusobem.

Vyse zminénd pravidla se pouziji i v pfipad€ zhotoveni terasy na stieSe budovy,
zatimco zhotoveni balkonu, menSich uloZznych prostor ¢i vikyfe pod pojem
sopraelevezione jiz nespada a byla by feSena v rezimu upravy spole¢né véci na naklady
jednoho z vlastniki dle ¢1. 1102 c. ¢. Rozhodujicim kritériem je, zda dochazi ke zvysSeni
urovné stfechy.167

Otazkou, kterou jiz Codice Civile nezminuje, vSak zustava, zda je mozné a jakym
zpusobem pienechat pravo nastavby tieti osobé€. Pravo ndastavby, které sveédci
vlastnikovi posledniho podlazi, je v podstaté¢ pravem stavby na cizi nemovitosti,
potazmo pozemku. Pokud tedy titolo nestanovi jinak, svéd¢i toto pravo pouze
vlastnikovi posledniho podlazi, ktery jej mize vyuzit a nastavbu provést, nebo zcizit
a prenechat provedeni nastavby jiné 0sob&.’®® Pro piipadné provedeni ndstavby
Vv piipadé, Ze titolo pravo nastavby omezuje, bude nutna jeho zména nebo uzavieni
dohody mezi vSemi vlastniky, jelikoz takova dohoda je dle hierarchie prament

obsazené v ¢l. 1138 c. c. zpisobila ke zméné titolo.

%" De Giorgi, M. La costruzione sopra ’ultimo piano dell’edificio nell’analisi delle giurisprudenza.
Archivio delle locazioni e del condominio, 2007, ¢. 4
1% Cass. 24. 2. 2006 n. 4258
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Pokud je posledni podlazi rozdéleno na vice bytovych jednotek, svéd¢i pravo
nastavby vSem vlastnikiim jednotek v poslednim podlazi. Kazdy z vlastnikli vSak miize
pravo nastavby realizovat pouze v prostoru nad svoji bytovou jednotkou.169

Z naseho pohledu se jedna o velice zvlastni pravo, jelikoz naSe pravni Uprava
vychazi z predpokladu, ze stiecha domu je vzdy spoleénou ¢asti domu, navic
provedenim néstavby dochézi ke zméné spoluvlastnickych podild, a proto je tieba, aby
o provedeni nastavby hlasovali vSichni vlastnici. Pravo nastavby ma vsSak v Itélii
pomérné dlouhou tradici, vyvinulo se jiz v prabchu 18. stoleti, kdy italskd nauka
vytvoftila k ospravedInéni déleni vlastnictvi v budovach konstrukci opirajici se o pravo
stavby. Obdobné pravo umoziujici jedinému vlastniku zvétSeni jednotky v jeho
vlastnictvi tedy v Ceském pravnim fadu neexistuje. Nastavba ¢i jind stavebni tGprava
vedouci ke zvétSeni jednotky je sice mozna, ovSem pouze se souhlasem vSech vlastnikli
jednotek, a to uzavienim smlouvy o vystavbé dle § 17 odst. 3 ZoVB. Novy ob¢ansky
zakonik v tomto ohledu zmény nepiinasi, smlouvu o vystavbé upravuje v § 1170,

respektive v § 1172, jedna-li se o vznik novych jednotek v domé, ktery je jiz na

jednotky rozdé&len, at’ jiz formou nastavby, ptistavby ¢i jinych stavebnich tprav.

11. Zavér

Pravni Uprava vlastnictvi byti v ¢eském a italském pojeti je pomérné odliSna.
Rozdily jsou zptisobeny odlisnym historickym vyvojem obou zemi. V Itlii je soukromé
vlastnictvi siln€ zakofenéno, méa dlouhou a ni¢im neruSenou tradici. Prapo¢atky pravni
upravy vlastnictvi byt 1ze sledovat uz v obéanském zakoniku z roku 1865 a ta soucasna
je platna bez velkych zmén jiz od roku 1942. Oproti tomu je Ceskd pravni Uprava
vlastnictvi bytd pomérné mlada.

Hlavni rozdily mezi obéma pravnimi Gpravami prameni z odliSného pohledu na
vlastnictvi jako takové. V Itdlii se na vlastnictvi pohliZi jako na nedotknutelné, vlastnik
bytu je pfedevsim jedinec, ktery je zvykly pfedmét svého prava uzivat a disponovat
S nim, aniZ by byl jakkoli omezovéan. V naSich podminkach jednotlivi vlastnici vykazuji
vetsi ochotu pfizplsobit se v zdjmu zajisténi bezproblémového chodu celého domu.

K obdobnym zavérim dochazi i dvojice autord M. Dogliotti a A. Figone, kdyz za hlavni

189 Cass. 24. 2. 2006 n. 4258

110



problém soucasné pravni upravy condominia nepovazuje jeji zastaralost, ale mysleni
a pristup lidi jako vlastnikt, ktefi stale tthnou k pojimani vlastnického prava jako prava
absolutniho, a to pfesto, ze povaha jednotky jako realné ¢asti domu toto pojiméni ze své
podstaty ztézuje, ne-li Vyluéuje.170

Dle mého nazoru je italsky problém definovat pravni povahu condominia
disledkem absolutniho pojiméni vlastnického prava. Pfilisné Ipéni na co nejsilnéjSim
postaveni vlastnika jednotky vede k neurcitosti pravidel tykajicich se spravy domu, byt
soukromou villi a dohodu zacastnénych je chvalyhodnd, v nékterych situacich je vSak

tteba predem zajistit takova pravidla, kterd v pfipadé nemoznosti dohody ¢i neshod

zucastnénych zajisti stejna prava vSem.

170 Dogliotti, M., Figone, A. Condominio negli edifici. In Sacco R. Digesto delle Discipline Privatistiche.
Sezione civile. Aggiornamento. Tomo I. 1. edizione. Torino: UTET, 2003, s. 396
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Resumé

Diplomova prace se zabyva srovnadnim Ceské a italské pravni Gpravy vlastnictvi bytt.
Prace je rozdélena do deseti casti. V kazdé Casti, kromé& Casti tvodnich, je nejprve
rozebran italsky pfistup, ktery je dale srovnavan s pristupem ceskym. Po kratkém tivodu
nasleduje ¢ast druha vénovana zakladnim pojmum italské pravni upravy, které jsou
nezbytné pro orientaci ve srovnavaci ¢asti prace. Cast tfeti popisuje vyvoj institutu
vlastnictvi bytt a jeho pravni Gpravy, stavajici stav pravni Gpravy a zamysli se nad
vyhlidkami mozného dal§iho vyvoje. Dalsi ¢ast prace je vénovéna vykladu pojmt byt a
jednotka. Uprava spole¢nych &asti domu je detailné rozebrana v &asti paté. Kli¢ovou
oblasti je Cast Sesta obsahujici srovnani spoleCenstvi vlastnikti jednotek (jakoz i
vlastnictvi jednotek) a condominia. Nasleduje ¢ast vénovana zvlastnim ptipadiim spravy
domu v budovach s malym nebo velkym poctem bytovych jednotek. Kapitola osma je
vénovana organim odpovédnym za spravu domu. Nésledujici ¢ast se podrobnym
zpusobem zabyva popisem procesu piijimani rozhodnuti, ktera se tykaji spravy domu.
Posledni ¢ast prace pojednava o pravech a povinnostech vlastnikt jednotek. Odli$nosti
¢i shody v pfistupu k né€kterym situacim vyplyvaji z textu prace, zavér je pak pokusem o

nalezeni pfi€in téchto odliSnosti.

Riassunto
La tesi concerne la comparazione delle legislativa ceca e italiana della proprieta degli

appartamenti. La tesi si compone di dieci parti. Ogni parte, eccetto le parti introduttive,
annalizza al primo posto 1’approccio italiano il qualle ¢ successivamente confrontato
con I’approccio ceco. La prefazione ¢ conseguita dalla parte seconda dedicata alle
nozioni italiane necessarie per la comprensione migliore della parte comparativa.
L’evoluzione dell’istituto e della legislativa, la sistemazione della legislativa vigente e
le prospettive dell’evoluzione sono descritte nella parte terza. La parte successiva ¢
dedicata alla spiegazione dei termini appartamento e unita immobiliare. Le norme
concernenti le parti comuni sono annalizzate in modo dettagliato nella parte quinta. La
parte sesta ¢ di gran rilievo perché contiene la comparazione di SVJ - colletivita dei
proprietari degli appartamenti (nonché¢ gli aspetti della proprieta di unita immobiliare
nell ordinamento giuridico ceco) e condominio. Consegue la parte concernente

I’amministrazione dell’edificio nei casi speciali, come condominio minimo o
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supercondominio. La parte ottava presenta gli organi responsabili per I’amministrazione
dell’edificio. Nella parte seguente ¢ descritto il processo della formazione delle delibere
che riguardano I’amministrazione dell’edificio. | diritti e i doveri dei proprietari degli
appartamenti sono considerati nella parte finale. Le diversita nell’approccio italiano e
ceco risultano dal testo della tesi, per concludere cerco di trovare le radici della diversita
nell’approccio.

Abstract

The purpose of my thesis is the comparison of Czech and Italian legislation of the
ownership of the flats or apartments. The thesis is composed of ten chapters. In all
chapters, except the introductive, first the Italian approach is analyzed and subsequently
Is compared with the Czech approach. Chapter one contains brief introduction. Chapter
two is dedicated to the basic terms of Italian legislation which are necessary for
understanding of comparative part of the thesis. Chapter three describes the evolution of
rules regulating the ownership of the apartments, classifies the current legislation and
focuses on the expectation of future development. Following chapter provides the
commentary on the terms flat or apartment and housing unit. Regulation concerning the
common parts of building is analyzed in chapter five. Chapter six is crucial because
focuses on the comparison of SVJ — community of flat owners (as well as the aspects of
the ownership of housing unit in Czech legal order) and condominio. The chapter
dealing with special cases of administration of the building follows. Chapter eight
relates to the bodies responsible for the administration of the building. In the next
chapter the process of decision-making relating to the administration of the building is
described. Chapter ten deals with rights and duties of the flat owners. Differences in
Czech and Italian approach results from the text of the thesis, the conclusion is the place

for finding the cause of the differences.
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