Bydleni je povaZovéno za jednu ze zdkladnich lidskych potieb. Nejen
z hlediska pravniho je patrné, Zze v rdmci uspokojovani této potfeby vznikaji mnohé
specifické zejména majetkové vztahy. Tento fakt se promitd i do soudasného
pravniho fadu Ceské republiky, ktery pro oblast bydleni zavadi specialni Gpravy a
snaZi se tak na tato specifika reagovat.

Takovym zvla$tnim piedpisem je i zdkon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
n&které spoluvlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim. Je tomu téméf osm
let, co byl timto z4konem zaveden do préavniho ¥adu CR zcela novy druh pravnické
osoby — tzv. spoledenstvi vlastnikl jednotek.

Od té doby vzniklo vice jak 30.000 téchto pravnickych osob. A pfestoZe se
vZdy jednalo o problematiku velmi aktudlni a Zivou, lze konstatovat, Ze trvalo
pomérné dlouhou dobu, nez se odborna literatura zalala tomuto tématu vénovat
v odpovidajicim rozsahu. Tim spiSe méla a stéle je§t€ nepochybné ma tato skutednost
na fungovéani samotnych spoleenstvi negativni dopad, nebot' samotny zakon je
normou, kterd trpi pomérné vaZnymi nedostatky. V praxi proto stdle vznikd mnoho
otdzek, jak mohou &lenové nebo organy spoleenstvi postupovat ve spornych
situacich ¢i jakym zphsobem lze takové nejasné situace, které v ,,Zivote™ spoletenstvi
nastanou, fe$it. Odhlédneme-li od riznych lidskych nectnosti a problematickych
povahovych rysi, které neodmysliteln€ ovliviiuji fungovani viech lidskych komunit,
je ziejmé, Ze nekvalitni pravni uprava a absence dostateného mnoZstvi odborné
literatury mohou byt hlavnimi diivody, pro¢ velmi &asto mezi jednotlivymi vlastniky
propukaji mnohé vyhrocené spory a ,nefefitelné“ ndzorové rozdily, v jejichZ
disledku spoleéenstvi neni schopno zaji§t'ovat zdkladni tlel pro ktery vzniklo, tj.
efektivni spravu spolednych &4sti domu.

Tato diplomova préce je urditou reakci na zmingné konstatovéni, nebot’ i ja
jsem ¢&lenem jednoho z existujicich spoledenstvi a sdm jsem se proto v prm
s n&kterymi obtiZemi, které fungovani vétSiny spoleéenstvi provazeji.

Na druhou stranu je vSak tfeba téZ podotknout, Ze problematika spole€enstvi
vlastnikd je sama o sob& velmi zajimava a dle mého ndzoru i pfes ne zcela
uspokojivy soucasny stav zakona feditelna. Moji snahou je proto jednak upozornit na

nejzavaZnéj§i nedostatky pradvni Gpravy, nabidnout néktera fedeni de lege ferenda a



pfedev3im pak piibliZit stanovy — vnit¥ni pfedpis spoledenstvi vlastnikd, jako jednu z
cest, jak vy$e naznadované nedostatky alespoti Sasteén& odstranit a umoznit tak méné
problémovy chod, Gdrzbu a rozvoj téch domdb, jeZ jsou spoleenstvimi viastnikd
spravovany.

V prvni &asti diplomové prace je vymezeno spoledenstvi vlastniki jednotek
jako pravni subjekt a je podana jeho struéna charakteristika véetné vyvoje pravni
upravy bytového vlastnictvi na na$em uzemi.

Drubd &ast obsahuje popis stanov SVJ jako zékladniho vnitfniho dokumentu
spoleCenstvi, jejich charakter a zdvaznost vi&i jednotlivym vlastnikiim. Tuto ast
jsem se snaZil koncipovat jako obecny navod, ktery muZe zejména z hlediska
obsahového poslouZit pfi tvorbé vlastnich stanov spoledenstvi.

ProtoZe jsou to pravé vzorové stanovy vydané vladnim nafizenim, jenZ plati
v té€ch spoledenstvich, kterd neschvalila stanovy vlastni, je tfeti 8ast diplomové prace
zaméfena zejmeéna na srovnani obsahové stranky upravy uvedené v nafizeni vlady &.
371/2004 Sb., o vzorovych stanovich s ipravou uvedenou v zakoné 72/1994 Sb.

P¥i samotném procesu pfijimédni stanov, pfipadn& pfi snaze zménit jejich
obsah, mohou nastat urdité problémové situace, kterym se budu vénovat v &asti
Stvrté.

V paté Casti je samostatng rozebrana problematika zaji$téni ochrany prav
¢lent spoledenstvi vlastnikd jednotek, a to zejména proto, Ze pravé v této oblasti trpi
pravni uprava pomérné zavaZnymi nedostatky.

V Sesté &asti podavam vy&et daldich nedostatkd zdkona & 72/1994 Sb.,
pfi¢emZ jsou naznadena n&kterd feSeni de lege ferenda. TéZ jsem v této &asti udinil
stru¥nou poznamku o ndvrhu nového zdkona o vlastnictvi bytl a zévérem jsem se
pokusil zhodnotit vyznam stanov SVJ jako dokumentu, ktery miZe nedostatky
stdvajiciho zédkona, do doby neZ bude pfijata nova a v&fme Ze kvalitn&j$i prévni
uprava, alespoti &dsteéné eliminovat.

Diplomova préace je zpracovéna podle pravniho stavu ke 31.5.2008.



