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

Takovym zvla$tnim pfedpisem je i zadkon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
n&které spoluvlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim. Je tomu témé&f osm
let, co byl timto z&konem zaveden do pravniho ¥adu CR zcela novy druh pravnické
osoby — tzv. spoledenstvi vlastnik{ 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 odbornd literatura zadala tomuto tématu vénovat
v odpovidajicim rozsahu. Tim spie mé&la a stale je3t€ nepochybn& ma tato skutetnost
na fungovani samotnych spoledenstvi negativni dopad, nebot samotny zdkon je
normou, ktera trpi pomérné vaZnymi nedostatky. V praxi proto stdle vznikd mnoho
otdzek, jak mohou &lenové nebo organy spolefenstvi postupovat ve spornych
situacich €i jakym zplhsobem lze takové nejasné situace, které v ,Zivote™ spoledenstvi
nastanou, fe$it. Odhlédneme-li od riiznych lidskych nectnosti a problematickych
povahovych rysi, které neodmyslitelng ovliviiuji fungovani viech lidskych komunit,
je ziejmé, Ze nekvalitni prdvni Gprava a absence dostatetného mnoZstvi odborné
literatury mohou byt hlavnimi divody, pro¢ velmi &asto mezi jednotlivymi viastniky
propukaji mnohé vyhrocené spory a ,nefefitelné“ ndzorové rozdily, v jejichZ
diisledku spole€enstvi neni schopno zaji§tovat zdkladni 0fel pro ktery vzniklo, tj.
efektivni spradvu spolednych &asti domu.

Tato diplomova préce je urditou reakei na zmin&né konstatovéni, nebot’ i ja
jsem &lenem jednoho z existujicich spoledenstvi a sam jsem se proto v prm
s nékterymi obtiZemi, které fungovéni v&tSiny spoleenstvi provazeji.

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

nejzdvazné&j$i nedostatky pravni Gpravy, nabidnout n&ktera feSeni de lege ferenda a



pfedev3im pak pfibliZit stanovy — vniténi pfedpis spole&enstvi vlastnikd, jako jednu z
cest, jak vy§e naznadované nedostatky alespoti G4ste&n& odstranit a umoZnit tak méng
problémovy chod, Gdrzbu a rozvoj téch domi, jeZ jsou spolefenstvimi viastnikl
spravovany.

V prvni ¢asti diplomové prace je vymezeno spoleenstvi vlastniki jednotek
jako pravni subjekt a je podédna jeho struénd charakteristika véetné vyvoje pravni
upravy bytového viastnictvi na nafem tzemi,

Druha &ast obsahuje popis stanov SVJ jako zdkladnfho vnitfniho dokumentu
spoledenstvi, jejich charakter a zdvaznost viéi jednotlivym vlastnikim. Tuto &ast
jsem se snaZil koncipovat jako obecny néavod, ktery mtZe zejména z hlediska
obsahového poslouZit pfi tvorbé vlastnich stanov spoletenstvi.

ProtoZe jsou to pravé vzorové stanovy vydané vladnim nafizenim, jenZ plati
v té&ch spoledenstvich, kterd neschvalila stanovy vlastni, je tfeti ast diplomové prace
zaméfena zejména na srovnani obsahové stranky dpravy uvedené v nafizeni vlady &.
371/2004 Sb., o vzorovych stanovéch s tipravou uvedenou v zdkoné 72/1994 Sb.

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

V paté C4sti je samostatng rozebrana problematika zaji$t€ni ochrany prav
¢lend spoledenstvi viastnikd jednotek, a to zejména proto, Ze pravé v této oblasti trpi
pravni Uprava pomérné zavaZnymi nedostatky.

V Sesté &asti podavam vy&et daldich nedostatkl zdkona &. 72/1994 Sb.,
pfitemZ jsou naznadena né&kterd iefeni de lege ferenda, TéZ jsem v této &¢4sti udinil
stru¥nou pozndmku o ndvrhu nového zdkona o vlastnictvi byth a zévérem jsem se
pokusil zhodnotit vyznam stanov SVJ jako dokumentu, ktery mutZe nedostatky
stdvajiciho zikona, do doby neZ bude pfijata nova a v&Fme Ze kvalitn&jsi prévni
uprava, alespoil &astedné eliminovat.

Diplomov4 prace je zpracovana podle pravniho stavu ke 31.5.2008.



I.
SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK JAKO PRAVNI SUBJEKT
AVYVOJ JEHO PRAVNi UPRAVY

1.1 OBECNA CHARAKTERISTIKA

Podle ustanoveni § 118 odst. 2 zdkona & 40/1964 Sb. (dale jen ,,oblansky
zékonik™) mohou byt vedle vé&ci, prav &i jinych majetkovych hodnot pfedmétem
obfanskopravnich vztahl téz byty nebo nebytové prostory. V souladu s dnes jiz
konstantni judikaturou dédle plati, Ze pojmovym znakem bytu jako piedmétu
ob¢anskoprévnich vztahtd je G&elové urdeni mistnosti, které byt tvofi, k trvalému
bydleni, dané pravomocnym kolaudadnim rozhodnutim stavebniho ufadu. A shodné
pojmovym znakem nebytového prostoru jako pfedmétu oblanskopravnich vztaht je
ucelové ureni mistnosti, které nebytovou jednotku tvofi, k pouzivani jako nebytovy
prostor, dané pravomocnym kolaudagnim rozhodnutim stavebniho tfadu’.

Obéansky zakonik vytvai ur&itou pravni fikei, kdyZ po&ita s tim, aby &ast
jiné ucelené véci — budovy, byla povaZovana za samostatnou véc v pravnim slova
smyslu. Ustanoveni § 125 odst. 1, které se stalo souddsti novely ob&anského
zakoniku provedené zédkonem ¢&. 509/1991 Sb. s d&innosti od 1.1.1992, pak
ptedpokladé zvladtni prdvni Gpravu, kterd bude regulovat viastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostoriim. Timto zvld$tnim p¥edpisem je v soudasné dob& zékon &.
72/1994 Sb., kterym se upravuji n8které spoluvlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zékony (déle jen ,ZoVB“) ve zn&ni
pozd&jSich zmeé&n. Prdvni dprava ZoVB je k oblanskému zikoniku v poméru
speciality. Ob&ansky zdkonik plati ve vztazich tykajicich se vlastnictvi bytd
subsidiarné,

SpoleCenstvi vlastnikii jednotek (dile jen ,,SVI*) je pravnickd osoba ve
smyslu § 18 odst. 2 pism. d) ob&anského zakoniku, kterd vznikéd ex lege spln&nim
podminek pfedvidanych ZoVB, tj. bez ohledu na vili jednotlivych &lent spoledenstvi
¢i na skute&nost, zda doslo k zdpisu do obchodniho rejstéiku nebo do jiného zdkonem

uréeného rejstfiku. Charakteristika SVJ je v ZoVB déle podéna zejména vymezenim

! Viz. napt. rozsudek Nejvy$itho soudu CR sp.zn. 2 Cdon 1010/97 ze dne 22.10.1999, Soudnf Jjudikatura, &.7,
2000; rozsudek Nejvy&stho soudu CR sp.zn. 26 Cdo 2758/99 ze dne 14.12.2000, Soudni judikatura, &.12, 2001
aj.



pfedmé&tu &innosti, jehoZ pomoci je uréen rozsah zpisobilosti k prévim a
povinnostem i rozsah zplsobilosti k pravnim tkoniim.

V souvislosti s obecnou charakteristikou SVJ jako pravniho subjektu je tfeba
téZ poznamenat, Ze jednim ze zékladnich pojmt ZoVB je pojem ,,jednotka®. Jedna se
o legislativni zkratku, a to pro byt nebo nebytovy prostor jako redln& vymezenou &ast
domu. Jednotka v¥ak sama o sob& neni nemovitosti, protoZe neni samostatnou véci ve
smyslu § 118 odst. 2 ob&anského zikoniku, pfesto v zdsad& plati, Ze se podle
ustanoveni § 3 odst. 2 ZoVB vztahuji na pravni rezim jednotek pravidia pro nemovité
veci.

Uvodem lze tedy SVJ struén& vymezit nasledujicim zptsobem. Jednd se o
specifickou prdvnickou osobu uplatiiujici se vyhradné v pravnich vztazich bytového
vlastnictvi, ktera je zplsobild vykondvat prava a zavazovat se pouze ve v&cech
spojenych se sprdavou, provozem a opravami spolednych &dsti domu, popfipadé
vykonavat €innost v rozsahu ZoVB a ¢innosti souvisejici s provozovanim spoleénych
¢asti domu, které slouZi i jinym fyzickym nebo pravnickym osob&m. SVJ vznika
v domé& s nejméné pé&ti jednotkami, z nichZ alespofi tfi jsou ve vlastnictv{ tf{ riznych
vlastnikl, a to standardn& dnem dorudeni listiny s doloZkou o vyzna&eni vkladu do
katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou pfislu$ny stdtni organ osvédluje
vlastnické vztahy k jednotce, poslednimu z t&hto vlastnik(. Je v3ak tfeba dodat, Ze
soutasnd pravni uprava umoZiuje i existenci SVJ bez pravni subjektivity, na coZ

bude poukazano v kapitole 1.6.1 — ,,Vznik SVJ*,

1.2 TEORETICKE KONCEPCE BYTOVEHO VLASTNICTVi

Jak bylo fe€eno, SVJ se uplatiiuje vvhradné ve vztazich bytového vlastnictvi.
Proto na tomto misté povazuji za vhodné, struén® se o jednotlivych teoretickych
koncepcich bytového vlastnictvi zminit.

Pojem bytové vlastnictvi se pouZiva jako zkratka oznalujici v objektivnim
pojeti souhrn institutd uplatiujicich se pfi vzniku, vykonu i zaniku vlastnického
prédva k bytu, pfipadné& nebytovému prostoru. Podle slovenského akademika Lubyho
je zékladnim charakteristickym znakem v3ech koncepci bytového vlastnictv{
skute&nost, Ze pfedmétem prav je nejen sam byt, ale i spoledné &4sti domu, pfipadng
také pozemek. V tomto rozsahu je tak definovana nerozludnost prdv naleZejicich

jedinému subjektu, tj. viastnikovi. Souhrn prav kazdého vlastnika je dale nerozludn&



spjaty se souhrnem prav ostatnich vlastnik® a t&mito pravy je zdrovefi omezeny, a to
jednak formou sousedskych prav (byty) a nebo formou spoluvlastnictvi (spoleéné
¢asti domu). Lze tedy konstatovat, Ze charakteristickym znakem bytového vlastnictvi
Je nejen vzdjemna pluralita pfedm&td (objektl), ale i vz4jemna pluralita subjekti.
Luby néasledné& rozlifuje jednotlivé teorie bytového vlastnictvi do t&chto
skupin:
s monistické teorie
» dualistické teorie
¢ dualisticko — monistick4 teorie
e antiproprietdlni (antivlastnické) teorie
Ve vétSiné zemi prevaZuje podle Lubyho ta koncepce, ktera respektuje
existenci vlastnického prava k bytu, k n&muz akcesoricky pfistupuji spoluvlastnicka
prava ke spolednym &édstem, piip. k pozemku. Zaroveil viak zdirazituje, Ze jde o
teoretické chapini a legislativni dprava miZe v konkrétnim piipadé vychézet

z odli¥ného pojeti’.

1.2.1 Monistické teorie

1.2.1.1 ZaloZené na spoluvlastnické koncepci
Vylu¢nym ptedmétem vlastnictvi je podle tohoto pojeti diim, ktery nelze dale
délit na mensi ¢asti. Na zdkladé tohoto pfedpokladu proto nelze ndsledné uznat byt

za samostatny pfedmé&t vlastnictvi.

1.2.1.2 ZaloZené na teorii vlastnictvi bytu

Za vyluény pfedmét vlastnictvi je vtomto pfipadé povaZovéan byt. Jde o
pojeti spodivajici bud v uplném popfeni existence spole¥nych &asti domu nebo sice
uznavajici spoledné &asti domu, kterym v3ak neni p¥izndvéno spoluvlastnické pravo,

jexz by ptistupovalo k vlastnictvi bytu.

2Dale v podrobnostech Luby, $.: Viastnictvo bytov, Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, Bratislava, 1971,
str. 198n.



1.2.2  Dualistické teorie

1.2.2.1 ZaloZené na spoluviastnické koncepci
Dle tohoto pojeti je hlavnim pfedmé&tem dim a vedlej§im byt. Z toho
vyplyvé, Ze je uzndvano spoluvlastnictvi domu a k n&€mu pfistupujici zvlasini

vlastnické pravo k bytu.

1.2.2.2 ZaloZené na teorii viastnicivi bytu
V tomto pfipad® je za hlavni pfedmét povaZovén byt a za vedlej¥i pfedmét
dim. Proto jsou spoluvlastnickd prava tykajici se spoleénych &asti domu, pfip.

pozemku podfizena podle své povahy a funkce vlastnictvi bytu.

1.2.3 Dualisticko — monisticka teorie (teorie vlastnictvi sui generis)

PovaZuje diim a byt za dva samostatné pfedmé&ty pravnich vztahd, které je
viak s ohledem k jejich nerozluditelnosti nutno povaZovat za jeden celek, a proto i
spoluvlastnictvi domu a zvlastni prave k bytu tvoi{ jednotu a tedy jediné vlastnické

pravo.

1.2.4 Antiproprietdlni (antivlastnickd) teorie

Prévni védou je téZ né€kdy nazyvéna jako teorie jiného nez vlastnického
prdva. Zastanci této teorie bud upiraj{ bytu povahu véci v pravnim smyslu, a nebo
upiraji pravu, které je s bytem spojeno, povahu vlastnického prava. Prvni verze
vychdzi z tvrzeni, Ze byt nelze povazovat za samostatny pfedmét préva, a proto je
logicky vylou¢en vznik vlastnictvi. Druh4 verze argumentuje skutecnostmi, Ze pravo
k bytu podléha tak zavainym a fetnym omezenim, Ze ztraci obsahové i vyznamové

charakter vlastnictvi a je tudiZ jingm v&cnym préavem.’

* Dale v podrobnostech napt. Fiala, J., Novotny, M., Oehm, J.: Zakon o vlastnictvi bytf, komenta¥, C.H.BECK,

3.vydani, Praha, 2003, str. 2n.; Dvofdk, T.: Vlastnictvi byth a nebytovych prostord, ASPI, as., Praha, 2007, str.

14n. aj.



1.3  HISTORICKY VYVOJ PRAVNI UPRAVY BYTOVEHO VLASTNICTV]

PRED ROKEM 1989

Jiz ve stiedov&kém feudalnim pravu existovala moZnost rozdélit dim mezi
Jednotlivé spoluvlastniky (tzv. patrové vlastnictvi). Postupem &asu vak patrové &i
bytové viastnictvi ustupuje do pozadi a n&které pravni Upravy (napf. n&€mecki)
moZnost d&lit stavbu na jednotlivé samostatné &4sti pfimo vyluéuji. Tento vyvoj je
diisledkem recepce fimského prava, v ndmZ rozvoji institutu vlastnictvi byt branila
zasada superficies solo cedit, kterd znamenala, Ze stavba pevné spojend s pozemkem
byla bez dalgiho vlastnictvim vlastnika pozemku.

Uvedenou zasadu zastaval i Obecny zdkonik ob&ansky z roku 1811. Pfesto
viak v § 361 o spoluvlastnictvi stanovil, Ze pat¥i-li nerozdélena véc nékolika osobam
souCasné, jednd se o spoletné vlastnictvi a spoluvlastnici jsou povaZovéini za jednu
osobu s ohledem na celek. Pokud ale patfil kazdému znich uréity dil (i
neoddglitelny), kazdy byl viastnikem celého tohoto dilu. Takové pojeti se promitlo i
v roviné teoretické, nebot’ zde dochéazelo ke dvéma rozdilnym postojim v odpovédi
na otazku, zda bylo moZné pouZit ustanoveni § 361 o spoluvlastnictvi téZ na dé&leni
nemovitych véci —~ v tomto p¥ipad& budov. Prvni skupina pravnich vé&dcd namitala, Ze
v ptipadé€ kladné odpovédi by dodlo k poruSeni zasady superficies solo cedit a proto
lze pfipustit déleni budov pouze podle vertikalnich linii, kde je moZné soulasné
rozdélit i pozemek. Druhd skupina zastavala opa€ny nédzor, podle n&hoZ je moZné
rozdélit budovu i z hlediska horizontédlniho, protoZe vlastnictvi takové Z4sti budovy
je spojeno s idedlni spoluvlastnickou &ésti pozemku.

V praxi k redlnému déleni budov dochdzelo bez ohledu na prédvni vE&du.
Niasledkem vSak byl vznik velmi komplikovanych pravnich vztahd k budovam, a
proto byl takovy postup vyslovn& zakdzédn ministerskym nafizenim &.1 z roku 1856.
Stavajici vlastnictvi k dildm bylo timto nafizenim zachovano, ale do budoucna
zapovézeno.

Po prvni svétové valce nastala v Evropé bytové krize, kterou se n&které stéty
snazily fe$it umoZné&nim individualniho bytového viastnictvi (napt. Itdlie, Mad'arsko,
Rumunsko, Bulharsko). V oblasti vlivu n&meckého prava vak k Zadné legislativni
tprav€ aZ do konce druhé svétové valky nedodlo. Stejn& tak tomu bylo i
v Ceskoslovensku, které po svém vzniku recipovalo Obecny zékonik ob&ansky z roku

1811. K vyznamnym zmeéndm v oblasti bytového vlastnictvi proto na nadem lzemi
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doSlo aZ pfijetim ob&anského zdkoniku & 141/1950 Sb. a zejména pak pFijetim
zékona €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytam.

1.3.1 Zékon & 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytiim

Zakon ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytdm (déle jen ,,zdkon o
osobnim vlastnictvi k bytim®) pfijaty v podminkach realného socialismu se stal
prvni novodobou pravni Upravou bytového vlastnictvi na nafem aGzemi. Jeho piijeti
pfedchazela fada teoretickych diskuzi vychdzejicich zejména ze skute€nosti, Ze
zrudenim obecného ob&anského zidkoniku z roku 1811 obdanskym zdkonikem <&.
141/1950 Sb. byla s udinnosti od 1.1.1951 zrufena i uprava obecného ob&anského
zakoniku o spoluvlastnictvi a z éeskoslovenského pravniho Fadu tak byla odstranéna
zasada superficies solo cedit. Zarovefi s t&émito zmé&nami byla odstranéna podminka
intabulace pro nabyt{ vlastnického pridva k nemovitostem. Zmény prédvniho Fadu,
které pfineslo pfijeti obdanské zdkoniku &. 141/1950 Sb., byly odivodiiovdny
zejména tim, Ze pida se stala vyluénym pfedmétem socialistického vlastnictvi.

Proces celkové deformace a dezintegrace soukromého prava a zejména jeho
zikladu prava obé&anského vyvrcholil po Ustavé zroku 1960 p¥ijetim ob&anského
zakoniku €. 40/1964 Sb. v roce 1964,

Podle Lubyho vSak tyto zmé&ny odstranily teoretické piekdZky zavedeni
préavai upravy bytového vlastnictvi v Ceskoslovenském pravnim ¥adu, nebot’ stavba se
stala samostatnou véci v pravnim smyslu a nic nebrdnilo tomu, aby se tak
osamostatnily i jeji jednotlivé &asti®. Vytvotenim fikce samostatné vici se tak byty a
nebytové prostory mohly stdt samostatnym predmétem vlastnického prédva, tj. véci
v pravnim smyslu, avSak pouze v reZimu zdkona o osobnim vlastnictvi k bytim.
Proto je tfeba spolu s autory komentéte konstatovat, Ze: ,,Byty a nebytové prostory se
staly pfedmé&tem ob&anskopravnich vztahd jiZ pfed tim, neZ je ob&ansky zakonfk do
této kategorie vyslovng zatadil zékonem &. 509/1991 Sb*.°

Hodnotime-1i zakon o osobnim vlastnictvi k bytlm z hlediska teoretickych
koncepci bytového vlastnictvi, pak je nutné konstatovat, Ze zdkon obsahové vychdzel
z monistické teorie, a to konkréiné€ z té varianty, kterd upfednostiiuje pravni

postaveni bytu, coZ znamena, Ze za vyluény pfedmé&t vlastnictvi byl povaZovan byt a

* V podrobnostech Luby, S.: Viastnictvo bytov, Vydavatelstvo Slovenskej akadémie vied, Bratislava , 1971
? Fiala, J., Novomy, M., Oehm, J.: Zékon o vlastnictvi bytd, koments¥, C.H.BECK, 3.vydéni, Praha, 2005, str. 8
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naopak dim, resp. jeho spoleiné ¢&asti, nebyly piedmé&tem osobniho vlastnietvi
k bytu, ale byly pfedmé&tem osobniho spoluvlastnictvi.

Zakon o osobnim vlastnictvi k bythm byl p¥ijat v dob&, v niZ se zalinaji
neblaze projevovat disledky nedemokratickych zmén provedenych v Ceskoslovensku
po roce 1948, a to nejen v oblasti bydleni a bytové vystavby. V 50. letech minulého
stoleti nebylo vyjimkou napk. ndsilné uvoldovéani bytd po ,tfidnich nepFatelich®,
d&leni velkych byt administrativng i stavebng, pfidélovani nijemct rozhodnutim
narodnich vyborG apod. Zaroveft se rozbihd masivni vystavba panelovych sidlist’.
Stat se stava takifka univerzélnim vlastnikem i spravcem bytového fondu. Na stévajici
byty jiZz ale nezbyvaji penize a star§i bytova vystavba chatrd. Je ziejmé, Ze ob&an
bydlici v panelovém domé nem4d ani divod pFispivat na jeho vylepieni a opravy nad
ramec nijemného, které plati, které je ale téZ regulovano statem a neodraZ{ veskeré
naklady na Gdrzbu. Proto, a&koli byl (fel zidkona o osobnim vlastnictvi k bytim
vefejné proklamovan pouze jako snaha o zaji§téni rozvoje bytové vystavby domi
s vice bytovymi jednotkami, nelze nevidét, Ze stat pfijetim tohoto zdkona sledoval i
dal8i cfle, jimiZ byla napf. snaha o dGsporu zemédélského pldniho fondu sniZenim
vystavby rodinnych domi, & snaha o rozmnoZeni bytového fondu p¥i soudasném
sniZenf finanénich vydaji ve statem regulovaném stavebnictvi ¢asteénym pfenesenim
finanéni zat¢Ze pfimo na ob&any. Nutno téZ podotknout, Ze¢ nemaly vliv na pkijeti
zakona o osobnim vlastnictvi k bytim méla téZ skute&nost, Ze vlastnictvi bytid bylo
vté dob& uzakon&no kromé& Némecké demokratické republiky ve vSech ostatnich
statech tzv. socialistického bloku.

Piijetim zékona o osobnim vlastnictvi k bytim byl do é&eskoslovenského
pravniho fddu zaveden institut osobniho vlastnictvi bytd. Byt mohl byt ziskan do
osobniho vlastnictvi vystavbou novych domt, prodejem ze statniho vlastnictvi, piip.
i odvozené& pfevodem z osobniho vlastnictvi do vlastnictvi jiného obfana. Tehdej§i
pravni Uprava v3ak podrobovala osobni vlastnictvi k bytlm p¥isné statni regulaci a
kontrole. Prostfedky statniho vlivu Ize spatfovat, vedle kogentnich ustanoveni zdkona
omezujicich rozsah (podlahovou plochu, resp. pofet mistnosti) bytu a polet byti
(event. bytd a rodinnych domkd) ve vlastnictvi ob¢ana (v osobnim vlastnictvi ob&ana
mohl byt pouze jeden byt nebo rodinny domek), zejména v ustanovenich o cenich
bytd a dale ve vytvofeni zésad, které stanovily podminky pro postup nirodnich
vyborl pti vyb&ru domd, v nichZ maji byt byty prodavany. Dal3i podminkoun vyrazng

omezujici realizaci ptevodu byt do osobniho vlastnictvi bylo ustanoveni § 14 odst. 1
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zdkona o vlastnictvi bytd, které stanovilo, Ze k prodeji byti do osobniho vlastnictvi
mohlo dojit pouze v domech, v nichZ byly prodavany viechny byty zaroveii.

Zékon ve svém pivodnim znéni nesplnil v plné mife ofekavani svych tvircl
a bylo tfeba hiedat nové fefeni® Dne 10.4.1978 vstoupila v platnost novela zdkona o
osobnim vlastnictvi k bytim, zakon &. 30/1978 Sb. Nejv&td{ vyznam této novely
spocival pfedeviim ve zmén& znéni § 14 odst. 1, ktery nové stanovil, Ze pokud
nejsou do osobniho vlastnictvi p¥evedeny viechny byty v domg, je stat vlastnikem
zbyvajicich bytd v domé& a m4 stejnd préva a povinnosti jako vlastnik bytu v osobnim
vlastnictvi, coZ ve srovndni s plvodni Gpravou umoZiiovalo prodavat, resp. kupovat 1
jednotlivé byty v domech ve stitnim socialistickém vlastnictvi bez ohledu na
skutednost, zda a kolik dalsich byt v domé bude takto rozprodéno, resp. koupeno.

Ke zrufeni zdkona &. 52/1966 Sb., o vlastnictvi k bytim doslo aZ dne
31.4.1994 v souvislosti s pfijetim zakona &. 72/1994 Sb. o vlastnictv{ bytl.

1.4 BYTOVE VLASTNICTVI PO ROCE 1989 — ZAKON ¢&. 72/1994 Sb., O

VLASTNICTVI BYTU (OBECNA CHARAKTERISTIKA)

Zasadni spolefenské premény, které nastaly po listopadu 1989 v oblasti
politické a ekonomické, tj. pfechod k pluralitni demokracii a k trZnimu hospodatstvi
si postupné vyradaly 1 zasadni rekonstrukci celého pravniho ¥adu. V oblasti
soukromopravni byl prvni uceleny krok uéinén v roce 1991 pfijetim zédkona &.
508/1991 Sb., kterym se meé&ni, dopliinje a upravuje ob&ansky zakonik s d€innosti od
1.1.19927.

Z hlediska vyvoje prédvni upravy bytového vlastnictvi spo&ivd nejvEtsi
vyznam této novely zejména v nové upravenych zné&nich § 118 a § 125 obéanského
zakoniku. Dle ustanoveni § 118 odst. 2 je moZné, aby pfedmétem obéanskopriavnich
vztahll byly téZ byty nebo nebytové prostory a § 125 odst. 1 nasledné konstatuje, Ze
vlastnictvi k bytum a nebytovym prostorim upravuje zvlastni zdkon. Pfedpoklady
uvedené v § 118 a § 125 oblanského zdkoniku se staly spolu s transforma&nim
zékonem M, o upravé majetkovych vztahtt a vypofadani majetkovych

narokti v druZstvech zakladnimi vychodisky sou&asné prdvni GUpravy bytového

¢ V podrobnostech napt. Zuklinov4, M.: Nékolik iivah o osobnim vlastnictvi byt Pravnik, £.5, 1979, str. 479n.
7 V podrobnostech Jehlidka, O., Svestka, J., Skarovd, M. a kol.: Ob&ansky zékonik, komenta¥, C.H.BECK, 10.
vydéni, Praha, 2006, str. 14n.
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vlastnictvi pfijaté dne 24.3.1994 s G&innosti od 1.5.1994, tj. zadkona &. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuj{ nékteré spoluvlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a
doplfiuji nékteré zédkony (ZoVB); dnes ve zndni zdkona &. 273/1994 Sb., nalezu
Ustavniho soudu & 280/1996 Sb. a zékond & 97/1999 Sb., & 103/2000 Sb., &.
229/2001 Sb., &. 451/2001 Sb., &. 320/2002 Sb., &. 437/2003 Sb., &. 171/2005 Sb. a ¢&.
179/2005 Sb. Je tieba poznamenat, %e¢ dv& zuvedenych novelizaci, které jsou
provedeny zdkonem &. 103/2000 Sb. a &. 451/2001 Sb., pfedstavuji novelizace
zdsadni, dotykajici se pfedev§im prdvniho postaveni a pravnich poméri SVJ.

ZoVB je zaloZen na dualistické teorii®, konkrétné té variants, kterd preferuje

— R 2 ]
spoluvlastnickou koncepci. Hlavnim pifedméiem VMM a vedlej§im

ptedmé&tem byt, p¥ipadn& nebytovy prostor, které nejsou redln& oddélitelnymi &astmi
budovy. Z toho vyplyva, Ze opravn&ny subjekt je spoluviastnikem budovy a k tomuto
spoluvlastnictvi ndsledné p¥istupuje vlastnictvi bytu.

Predmét pravni Gpravy je vymezen v § 1 ZoVDB, ve kterém je stanoveno, Ze
zakon upravuje spoluvlastnictvi budov, u n&hoZ je spoluvlastnik budovy zirovefl
vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru jako prostorové vymezené &asti budovy.
Zékon dale upravuje vznik spoluvlastnictvi budovy, prava a povinnosti vlastniki
bytd a nebytovych prostorl, jejich vzajemné vztahy, spoluvlastnictvi spoleénych
¢asti budovy a nékterd prava a povinnosti stavebnikd p¥i vystavbé byt a nebytovych
prostorti. Zakon tak umozZfiuje nabyvat spoluvlastnicka préava k budovam a byty a
nebytové prostory do vlastnictvi, av3ak pouze za ptfedpokladu, Ze jsou v domé
nejméné dvé jednotky.

V takto vymezeném pfedmétu pravni Opravy lze spatfovat jeden ze zdkladid
pro Upravu postaveni SVI jako subjektu uplatiiujictho se vyhradn& ve vztazich
bytového vlastnictvi, jehoZ i¢elem je zajisténi spravy spoleénych &asti domd.

Ziverem kapitoly poddvajici obecnou charakteristiku ZoVB, bych rad uvedl,
Ze se, s ohledem na zadané téma diplomové prace, budu v nasledujicich kapitolich
podrobné vénovat pouze tdm ustanovenim ZoVB, kterd souvisi s Gipravou SVIJ,

pt{padn# se spravou spolednych &asti domu.

¥ Viz. napf. nlez Ustavniho soudu ze dne 13.3.2001 publikovany ve sbirce zdkonfi pod & 128/2001 Sb.
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1.5  PRAVNI UPRAVA SVJ A SPRAVA SPOLECNYCH CASTI DOMU

PODLE ZoVB V PUVODNIM ZNENI, tj. ZE DNE 24.3.1994

Jiz vlddni navrh zdkona o vlastnictvi byth poé&ital stim, Ze SVJ bude
upraveno jako pravnickd osoba, jejiZ pfedmét &innosti bude sprava domu v §ir$im
slova smyslu. P¥esto pfi projednavani zékona v Poslanecké sngmovné zvitdzil nazor,
Ze vlastnici maji mit moZnost nikoli povinnost, takovou pravnickou osobu z¥{dit.
Proto ZoVB v pivodnim zn&ni pfipou§tél vlastnictvi jednotlivych byt &i nebytovych
prostor spolu se spoluvlastnictvim spoleénych &asti domu s tim, Ze ze zdkona ke
vzniku Zddné pravnické osoby za ufelem spoletné spravy domu nedochézelo. O
$pravu, provoz a opravy spoleinych &asti domu se mél dle § 9 odst. | ZoVB starat
spravce, kterym mohl byt:

a) poveéfeny subjekt, tj. ta pravnickd nebo fyzickd osoba, kterd vykondvala spravu
na zakladé€ smlouvy o spravé domu, jiZ bylo Ize uzavfit pouze na dobu neurditou
s vypoveédni lhitou ¥est meésich (typicky se jednalo o smlouvu pifikazni podle
ob&anského zdkoniku nebo smlouvu mandatni podle obchodniho zédkoniku)

b) zfizena pravnickd osoba vytvofend vlastniky jednotek podle § 10 zdkona o
vlastnictvi byta.

ZoVB tak umoZiloval vlastnikim dohodnout se a zFidit si namisto smlouvy o
spravé domu se spravcem pravnickou osobu podle zvld§tniho zakona, kterd bude
spravu domu vykonavat. Timto zvlastnim zadkonem mohl byt bud’ zdkon &. 83/1990
Sb., 0 sdruZovdni obfand a nebo zdkon &. 513/1991 Sb., obchodni zdkonik. Na
néktera ustanoveni obchodniho zdkoniku dokonce odkazovala pozndmka pod &arou k
§ 10 ZoVB. Dile bylo stanoveno, Ze v jednom domé& mohla vzniknout pouze jedna
takova pravnicka osoba, nebo Ze se mohou vlastnici jednotek ve vice domech

dohodnout o zfizeni jedné pravnické osoby pro vice domi.

Sprava domu se v praxi nejéastéji zajiStovala sdruZenim vlastnikd do

——

druZstev vlastnikd jednotek. Vhodnost takovéto formy se spatfovala zejména ve

————

T
skute&nosti, Ze se nejedna o pravnickou osobu uréenou vyhradng k podnikani a dile

vtom, Ze novi vlastnici byt byli fasto jiz d¥ive &leny bytovych druZstev a mé&li
s 8lenstvim v nich jisté zkuSenosti. Pravnické osoby zifizované za dlelem spravy
domu byly zakladdny téZz ve formé ob&anskych sdruZeni, u nichZ bylo pfednosti, Ze
k jejich vzniku nebylo pot¥eba poléatedniho kapitdlu. Navic lze poznamenat, %e ani
administrativa takového sdruZeni se nevyznaéuje pfili§nou néroénosti. Naopak praxe

téme&f nevyuZila formy spole€nosti s rudenim omezenym. Divod ziejm& spo&ival ve
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skutelnosti, Ze se jednd pfedevdim o podnikatelskou formu a povinné vkladany
kapital byl pro udely spravy domu relativné vysoky. Daldi limitujici faktor spoé&ival
jednak v administrativai naro&nosti a didle t€Z ve stanoveni horni hranice po&tu
spolegnikil, kterych miiZe byt u spolednosti s ruenim omezenym podle § 105 odst. 3
obchodniho zdkoniku nejvice padesit.

SVJ oproti vladni ptedloze zdkona ve zna&né okle§t&€né podob& vznikalo
podle § 11 odst. 1 ZoVB v pitvodnim znéni pokud byl dim rozdélen na jednotky,
které vlastni vice neZ jedna osoba. SVJ tak vznikio v moment&, kdy nabyl vlastnické
pravo k jednotce prvni subjekt odlisny od dosavadniho vlastnika budovy. Clenem
takto vzniklého SVJ se stal automaticky kaZdy daldi vlastnik jednotky v dané
budove&. SVJ se viak nezapisovalo do Zadného rejstfiku &i jiné evidence a nebyla mu
pfizndna ani prdvni subjektivita. SVJ proto nemohlo &init Z&dné pravni dkony a
smysl jeho existence byl omezen pouze na to, aby bylo umoZnéno jednotiivym
vlastnikiim bytovych jednotek hlasovat o zéleZitostech vyplyvajicich ze spravy
spoletnych ¢4sti budovy.

Za timto d&elem bylo v § 11 odst. 2 ZoVB stanoveno, Ze SVJ musi alespoi
jednou ro&né konat shromaZdéni. ShroméaZd&ni se mohlo sejit bud’ z podné&tu sprivce
nebo z podnétu viastnik( jednotek, kteff maji alespoil jednu &tvrtinu hlast, pfifemz
platilo, Ze shromdZd&ni svolava sprdvce, a to pisemné tak, aby vlastnici jednotek
obdrZeli oznameni o konani shromézdéni alespoti 15 dnl pfedem.

V dal8ich ustanovenich § 11 ZoVB byla upravena pravidla pro postup pfi
hlasovéani vramci shromézdéni. Obecné bylo stanoveno, Ze pfi hlasovéni je
rozhodujici velikost spoluvlastnického podilu vlastnikG jednotek na spoleénych
¢astech domu s tim, Ze hlasy spoluvlastnikl jednotky jsou spolené. ShromaZdéni se
povaZovalo za usndSenischopné pokud byli p¥itomni vlastnici jednotek, ktefi mé&li
v&tSinu hlasl a k pfijeti usneseni o béZnych spolednych zaleZitostech bylo zapotiebi
nadpoloviéni vétSiny vSech hlasl, pfi¢emZ bylo vyslovné stanoveno, Ze nadpoloviéni
v&t§ina viech hlasi je postafujici 1 k pfijetf usneseni o odvolani a ustanoveni sprdavce
a o0 urdeni jeho prav a povinnosti a zpisobu jeho odmé&ovani.

Dale bylo upraveno hlasovani ve zvla§tnich piipadech tak, Ze k pfijeti

ti{étvrtinové vétSiny v¥echihlast /Zaroven bylo stanoveno, Ze viechny zmény, které

usneseni o vécech, které bbobsahem prohldfeni vlastnika budovy, bylo zapotiebi

se tykaji obsahu prohlaseni, je SVJ povinno do 30 dnti oznamit katastralnimu ta¥adu.

Co se povaZuje za prohldseni vlastnika budovy upravoval § 5 ZoVB. Prohlageni lze
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struéné vymezit jako jednostranny obligatorn® pisemny prdvni fkon vlastnika
budovy, jimZ vlastnik prostorové vymezuje &asti budovy, které se nésledné za
podminek ZoVB a v souladu se stavebnim urdenim stanou jednotkami a spolefnymi

¢astmi domu. Jednomyslny souhlas vSech vlastniki jednotek nisledné zakon

vyzadoval k pfijeti usneseni tykajiciho se zmé&ny Ulelu uZivani stavby a k pfijeti
usneseni o zcizeni spolednych &asti domu, které jsou nezbytné pro zachovani Gcelu
uzivani stavby.

Ustanoveni § 11 odst. 8 pak stanovilo, Ze nedosdhne-li se potiebné vétSiny
nebo dohody, rozhodne na ndvrh kteréhokoli vlastnika jednotky soud. Jde-li o
dilezitou zaleZitost, miZe pfehlasovany vlastnik jednotky poZddat soud, aby o ni
rozhodl,

1.6 PLATNA PRAVNI UPRAVA SVJ

Uplatiiovanim zakonnych ustanoveni v praxi se institut spravce upraveny v §
9 ZoVB v pavodnim znéni jednoznaéné ukézal jako zcela nedostateSny. Stejné
nevyhovyjici se ukazalo i ustanoveni § 10 ZoVB v plivodnim zné&ni, podle néhoz se
vlastnici jednotek mohli dohodnout, Ze ziidi jakoukoli pravnickou osobu, jejimz
uelem bude zejména sprava spolednych &asti domu. Zejména oblanskd sdruzZeni
zaklddana podle zdkona &. 83/1990 Sb. se ukdzala jako nevhodnd pro vykon spravy a
provozu spoleénych &asti domu, nebot zapojovani vlastnikl jednotek do &innosti
takového sdruZeni miiZe byt pouze dobrovolné a ize ze sdruZeni kdykoli vystoupit.
Obdobné 1ze konstatovat i o 1i€asti vlastnikd v obchodnich spolednostech zaloZenych
za Uelem spravy domu.

Bylo proto pfijato fefeni, jenZ bez nutnosti pfimo novelizovat obfansky nebo
obchodni zdkonik umozZnilo upravit SVJ jako pravnickou osobu, ktera vznikd primo
ze zdkona. Novela ZoVB zdkon &. 103/2000 Sb. tak v ustanovenich o SVJ vymezila
zvlastni typ prédvnické osoby odpovidajici hlavnimu G€elu, kterym je fadny vykon
prav a povinnosti spojenych se spravou, provozem a opravami spolednych &dsti
domu, pfi€emZ postaveni této pravnické osoby se pfibliZilo pojeti tzv. kondominia

znamého z nékterych zahrani¢nich zejména anglosaskych Gprav.
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1.6.1 Vznik SVJ

Podle soudasného znéni § 9 odst. 3 ZoVB vznikd SVJ v domé s nejméng péti
jednotkami, 2z nichZ alespoii t# jsou ve vlastnictvi riiznych vlastnikd, a to dnem, kdy
byla doru€ena listina s doloZkou o vyzna¢eni vkladu do katastru nemovitosti (nebo
jina listina, kterou pfisludny statni organ osv&d&uje vlastnické vztahy k jednotce —
napf. rozhodnuti soudu o schvileni dohody o vypofadini d&dictvi) poslednimu
z t&chto tfi vlastnikid. Novelou zakon & 451/2001 Sb. byla katastrdlnimu tfadu
pfiddna informadni povinnost, ktera spo&ivd v tom, Ze tento Gfad musi o vkladu
vlastnictvi k jednotce do katastru nemovitosti vyrozumét ostatni vlastniky jednotek.
Dale plati, Ze nabudou-li daldi osoby vlastnické pravo k jednotce jinak neZ smlouvou,
jsou o tom povinny vyrozumét pfivodniho vlastnika. Pfed novelou mél oznamovaci
povinnost plvodni vlastnik budovy nebo jiny pievodce vlastnického prava
k jednotce.

Vyjimku ze zasady, Ze spoledenstvi vznikd v domé& s péti jednotkami ve
vlastnictvi t¥i riznych vlastnikl upravuje nésledné § 9 odst. 4, ktery stanovi, Ze
pokud bytové druzstvo, kterému byla poskytnuta finan&ni, uvérova nebo jind pomoc
statu podle zvlastnich pfedpist (napf. podle vyhldsky & 136/1985 Sb., o finandni,
avérové a jiné pomoci druzstevni a individualni bytové vystavbé a modernizaci
rodinnych domkd v osobnim vlastnictvi), nebo tzv. lidové bytové druZstvo
(upraveno zdkonem &. 53/1954 Sb., o lidovych druZstvech a o druZstevnich
organizacich) plni povinnosti spravce podle § 9 zdkona o vlastnictvi byth
v pivodnim znéni, vznikne SVJ aZ prvaim dnem kalendafniho meésice ndsledujiciho
po mésici, v némZ budou druZstvu doruleny listiny doklddajici, Ze spoluvlastnicky
podil na spolednych &astech domu se sniZil na méné neZ jednu &tvrtinu.

Z vyvoje pravni upravy vzniku SVJ vyplyvéd, Ze v soudasné dob& je moiné,
aby se vlastnici jednotek nalézaly ve tfech rozdilnych situacich, které Ilze
charakterizovat nésledujicim zplisobem:

a) SVJ existuje bez pravni subjektivity. Tato situace nastala splnénim t&chto
piedpokladi:
o SV vzniklo pfed 1.7.2000; a zarovetl
» diim md méné& neZ p&t jednotek, které mohou vlastnit &tyfi rizni vlastnici
nebo ma dim vice neZ p&t jednotek, které jsou v3ak ve vlastnictvi pouze

dvou riznych vlastnikg;
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b) SVI existuje jako pravnickd osoba s pravni subjektivitou. Jedn4 se o situaci, kdy
spoleCenstvi vzniklo po 1.7.2000 a dim ma nejmén& p¥t jednotek, z nichZ
alespofi tfi jsou ve vlastnictvi riznych vlastnikd (§ 9 odst. 3 ZoVB);

¢) Jsou spln&ny veskeré pfedpoklady pro vznik SVJ podle § 9 odst. 3 ZoVB, aviak
ke vzniku SVJ nedoflo, nebot jsou zaroved spln&ny podminky uvedené v § 9
odst. 4 ZoVB.

Je tedy tfeba dodat, Ze se v ostatnich &astech diplomové price vé&nuji

vyhradng€ problematice SVJ, které vznika jako pravnickd osoba, a to ve smyslu § 9

odst. 3 ZoVB.

1.6.2 Zapis SVJ do rejstfiku spoleéenstvi vlastnika

Ve zné&nf zdkona &. 103/2000 Sb. stanovil § 10 odst. 1 ZoVB, Ze SVIJ je
pravnickd osoba, ktera se zapisuje do obchodniho rejstiiku, pfidemZ povinnost podat
navrh na zdpis do obchodnfho rejstfiku mé&l vybor nebo povéfeny vlastnik, a to
nejpozdéji do 30 dnid po jejich zvoleni. Takovéto znéni ZoVB viak mélo nechtény a
ve své dobé& Easto kritizovany dopad, nebot SVJ, byt nebylo zaloZeno za udelem
podnikéni, ziskavalo zdpisem do obchodniho rejsttiku povahu podnikatele podle § 2
odst. 2 pism. a) obchodniho zdkoniku.

Tento neZzadouci stav byl odstranén novelou ZoVB zakon &. 451/2001 Sb.
s u€innosti od 30.12.2001, kterou byl zfizen rejsttik spoledenstvi vlastnikti. SVJ se
tak v soutasné dob& zapisuje do tohoto rejstfiku, ktery je veden soudem uréenym
zvla$tnim zékonem (obchodni zdkonik) k vedeni obchodniho rejstfiku stim, Ze
nestanovi-li ZoVB jinak, plati pro rejstiik, jeho vedeni a fizeni ve vé&cech rejstiikn
obdobné ustanoveni obchodniho zédkoniku a ob&anského soudniho fddu vztahujici se
na obchodni rejstiik, jeho vedeni a fizeni ve v&cech obchodniho rejstiiku.

Zapis do obchodniho rejsttiku se v soudasné dobé provadi prostfednictvim
formuléafe, pfitemZ podoba tohoto formulafe vyplyvé z novely obchodniho zakoniku
& 216/2005 Sb. V této souvislosti lze téZ odkézat na internetovou stranku
www.justice.cz, kde je p¥isluiny formulaf k dispozici véetn® informaci k jeho
fadnému vyplnéni.

Do rejstifku spoledenstvi se podle § 10 odst. 1 ZoVB obligatorn& zapisuji
tyto taxativné vyjmenované udaje:

e nazev SV, jeho sidlo a identifikadni &islo,
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o den vzniku SVJ,

e organy SVJ a jména &lent vyboru nebo jméno povéteného vlastnika.

Novelou zakon &. 451/2001 Sb. byla té% prodlouzZena lhita pro podani ndvrhu
na zépis do rejstifku. Dle § 10 odst. 2 plati, Ze vybor nebo povéfeny vlastnik jsou
povinni do 60 dnil po svém zvoleni podat nédvrh na zépis do rejstiiku spoleenstvi
vlastnikq, pfi¢em?Z se k navrhu p¥iklada:

e vypis z katastru nemovitosti pro dim s byty a nebytovymi prostory,

e notarsky zdpis o priibéhu prvniho shromaZd&ni, na kterém byly schvéleny
stanovy spoleCenstvi a zvoleny orgdny spoledenstvi, vietné listiny osvédéujici
ptitomnost vlastnikl jednotek na této schiizi,

» schvalené stanovy spoledenstvi.

Podle pfechodnych ustanoveni novely plati, Ze bylo-li SVJ zapsano do
obchodniho rejstéiku dle pfedchozi pravni Gpravy, povaZuje se ode dne 31.12.2001 za
zapsané v rejstfiku spoledenstvi vlastnikd. Soud mé&l provést vymaz z obchodniho
rejstitku a zapis do rejstiiku spoledenstvi vlastnikd i bez navrhu do 31.12.2001
s u¢inky k tomuto dni. Pokud byl podan ndvrh na zdpis do rejstfiku spolefenstvi
podle Upravy pfed novelou, byl tento povaZovdn za ndvrh na zédpis do rejstifku

(RN

spoledenstvi podle nyné&j§i upravy.

1.6.3 Pravni subjektivita a predmét ¢innosti SVJ

SVJ je pravnickd osoba vznikld na zéklad® ZoVB, pfi¢emZ se jedna o
specifickou pravnickou osobu s omezenou plisobnosti. Vyplyva to ze zn€ni § 9 odst.
1 ZoVB, kde je <&innost SVJ jako pravnické osoby omezena na vykon prav a
zavazovani se pouze ve v&cech spojenych se sprivou, provozem a opravami
spoleénych &4sti domu, popfipadé SVJ mlZe vykonévat &innost v rozsahu ZoVB a
Cinnosti souvisejici s provozovanim spolednych &4sti domu, které slouZi 1 jinym
fyzickym nebo pravnickym osobam. Jen k témto udelim mtliZze SVJ nabyvat véei,
prava nebo nebytové prostory.

Na tomto mist€ povaZuji za vhodné pfipomenout, Ze podle novely ZoVB
zdkon &. 103/2000 Sb. byl pfedmét &innosti SVJ plvodn€ vymezen odliSnym
zphsobem. Ustanoveni § 9 odst. 1 stanovilo, Ze SVJ je pravnickd osoba, kterd je

zplsobila vykondvat prava a zavazovat se ve viech v&cech spojenych se sprivou,
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provozem a opravami spolednych &asti domu, popkpadé vykonavat ¢innosti
souvisejici s provozovanim technického zafizeni v dom&, které slouzi i jinym
subjektiim. Toto zn¥ni vyvoldvalo riizné pochybnosti, jejich? diivodem byla zej ména
skutednost, e se tehdy SVJI zapisovalo do obchodniho rejstfiku a tim se podle § 2
odst. 2 pism. a) obchodniho zakoniku stavalo ex lege podnikatelem. Vznikala proto
naptiklad otdzka, zda mize SVJ podnikat podie § 2 odst. 1 obchodniho zékoniku Ci
zda by mohlo vstoupit do obchodni spoletnosti, kierd sama podnikd. Po novele
zékonem & 451/2001 Sb. je nepochybné, Ze SVJ miZe vyvijet jen takovou &innost
kterd neodporuje znén{ ZoVB, tj. vykonavat spravu domu v $ir§im slova smyslu.
Lze tedy konstatovat, e SVJ jako pravnickd osoba md prdvni subjektivitu,
aviak pouze vomezeném rozsahu, pFifem# tento rozsah je vymezen ZoVB
v ustanovenich § 9 odst. 1 a 2 a dile v ustanoveni § %a. Je proto moiné podat
nasledujici p¥ehled ¢innosti, které je SVJ zplsobilé vykonavat:
¢ vykon priva a zavazovani se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a
opravami spoleénych &asti domu

¢ vykon &innosti souvisejicich s provozovanim spolednych ¢dsti domu, které slouZi
i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam

e uzavirdni smluv o dodavkdch sluZeb spojenych s uZivdnim jednotek, smluv o
pojisténi domu, smluv o ndjmu v piipadg ndjmu spoleénych &asti domu a smluv
o ndjmu jednotek ve spoluvlastnictvi vech vlastnikd jednotek

o ziskavani Gvé€ru na néklady spojené se spravou domu

*» sjednavini (pouze se souhlasem vlastnika jednotky) smlouvy o zastavnim préavu
k jednotce véetné piisluinych spoluvlastnickych podild na spoleénych &astech
domu k zaji¥t&ni Gvéru

¢ nabyvani prdv, véci a jinych majetkovych hodnot, bytl nebo nebytovych prostor
vyhradng za Géelem uvedenym v pfedchozich bodech

e rozhodovani o rozGctovani cen sluZzeb na jednotlivé vlastniky jednotek, neni-li
roziétovani stanoveno zvlaitnimi pravnimi pfedpisy

¢ vymihini vlastnim jménem plnéni povinnosti uloZenych vlastnikim jednotek
pfislu¥nym organem spoledenstvi

s rozhodovani o zplisobu vedeni (¢etnictvi.
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1.6.4 Vznik a zdnik &lenstvi v SVJ

Clenstvi v SVJ je nerozluné spjato s vlastnictvim jednotky. ZoVB pfimo
stanovi, Ze &lenstvi v SVJ vznikd a zanikd spolu s pfevodem nebo pfechodem
vlastnictvi jednotky. Jedna se o ustanoveni kogentni a nelze jej proto ménit Z4dnym
odlidnym ujedndnim. S ohledem na podminky vzniku SVJ lze rozlisit vznik &lenstvi
soudasn& se vznikem SVJ a vznik &lenstvi v prib&hu existence SVJ v souvislosti
s nabytim vlastnického priva k jednotce. Zaroven plati, e manZelé v pfipad€, Ze
vlastnictvi jednotky podléhd rezimu SJM a déale podilovi spoluvlastnici jsou

spolednymi &leny spoledenstvi.

1.6.5 Orgdny SVJ

SVJ jednd, nebo-li vstupuje do prdvnich vztahd, prostfednictvim svych
organl. V ustanoveni § 9 odst. 7 ZoVB je uvedeno, Ze orgdny SVJ jsou:

a) shromazdéni vlastnik{i jednotek (dale jen ,,shromazdéni®)

b) vybor spoledenstvi (ddle jen ,,vybor“) nebo ten vlastnik jednotek, kterého
v pfipad€, Ze neni zvolen vybor, shroméazdéni pove&f vykonem funkce vyboru
(déle jen ,povéfeny vlastnik“)

c) dal3i orgény podle stanov spoledenstvi.

Z toho vyplyva, ze ZoVB tyto orgdny uréuje jednak autoritativné a jednak
fakultativng, pfidemZ obligatornimi (povinnymi) orgédny SVIJ jsou shromaZdéni a
vybor, pfipadné povéfeny vlastnik. Fakultativnimi organy SVIJ jsou dal¥{ orgény,
které SVJ miZe mit, ale nemusi. Takovymi orgdny jsou vé&t§inou kontrolni organy
v rizné podobé. Je nutné zddraznit, Ze podle § 9 odst. 14 pism. ¢) ZoVB musi byt
viechny organy zminény ve stanovich SVJ a musi zde byt upravena jejich prava a
povinnosti (p¥esnéji fedeno pravomoce a plsobnost) a zpldsob jejich svoldvani. Déle
plati, ¢ pokud se nesejde shromaZdéni k volb& organii SVJ nebo nejsou-li tyto
orgdny zvoleny, plni funkci orgdnd SVJ vlastnik, jehoZ spoluvlastnicky podil na
spoleénych &astech domu &ini nejméné jednu polovinu, jinak vlastnici jednotek, ktefi

se stali &leny SVJ dnem jeho vzniku.

1.6.5.1 Skromdidéni — obecni charakteristika
ShroméZdéni je nejvy3¥im orgdnem SVJ. Prvni shromdZdéni se musi konat

nejdéle do 60 dnli po vzniku SVJ, pfidemZ jejim svolavatelem je plvodni vlastnik

22



budovy. Toto shromaZd¥ni schvaluje stanovy SVJ a voli orginy SVJ. Takové
shromé4zdéni se miize konat pouze za GZasti notéte, ktery o jejim prib&hu, volbé a
sloZeni organt a schvalovani stanov pofidi nota¥sky zapis, jehoZ ptilohu tvofi
schvalené stanovy SVJ, ShroméZd&ni se musi podle § 11 odst. 1 konat alespoii
jednou roéng, pfitemz se schdzi z podndtu vyboru nebo povéieného vlastnika a nebo
vlastnikdl jednotek, ktef{ maji alespofi jednu Stvrtinu hlasd.

Pfi hlasovini je rozhodujici velikost spoluvlastnickych podild vlastniki

kit
jednotek na spole¥nych &astech domu, ptitemZ spoluvlastnicky podil odpovida

velikosti podlahové plochy v pomé&ru k celkové plofe v¥ech jednotek v domé&. Na
shromaZdéni tedy hlasuji vlastnici podtem svych hlasd, ktery se odviji od velikosti
souttu podiahové plochy jimi vlastndnych jednotek, neboli od velikosti jejich podilu
na spolednych &istech domu. ShroméZd&ni je uspaZenischopné, jsou-li pfitomni
vlastnici jednotek, ktefi maji v&tSinu hlasd.

Obecné plati, Ze k pfijeti usneseni vramci shromazdéni je zapotiebi
nadpoloviéni vétSiny pfitomnych hlasi. P¥i rovnosti hlash, nebo nedosdhne-li se
potiebné v&t¥iny nebo dohody, rozhodne na ndvrh kteréhokoli vlastnika soud.

ZoVB dale upravuje zvlastni pfipady hlasovani nasledujicim zpiisobem:

¢ Vice neZ polovina vSech hlasi v SVJ je potiebna ke zvoleni &lena vyboru nebo

povéteného vlastnika (§ 9 odst. 12 ZoVB). Vice neZ polovinou vech hlast v SVJ]
se dale rozhoduje o vy3i zaloh na naklady spojené se spravou domu a pozemku,
neni-li zvolen vybor nebo povéfeny vlastnik (§15 odst. 2 ZoVB).

o Tii &tvrtiny hlasd p¥itomnych na shroméZdéni jsou potfebné pro piijeti usneseni

o v&cech, které jsou obsahem prohld¥eni vlastnika jednotky, ke schvaleni nebo
zméné stanov, k pfijeti usneseni o uzavieni smlouvy o =zistavnim pravu
k jednotkam a k pfijeti usneseni o rozidtovani cen sluZeb, neni-li rozaftovani
cen stanoveno zvlas$tnim pfedpisem nebo rozhodnutim cenového organu (§ 11
odst. 4 ZoVB).

e THi Stvrtiny viech @ SVJ jsou nutné k pfijeti usneseni, kterym se rozhoduje

o modernizaci, rekonstrukei, stavebni Gpravy a opravy spolednych &asti domu,

jimiZ se neméni vnitini uspofadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych
podild na spolednych &astech domu (§ 11 odst. S ZoVB). Jedna se viak o
problematické ustanoveni, které je vysledkem novelizace ZoVB provedené
zékonem & 171/2005 Sb. Druh& véta ustanoveni § 11 odst. 5 ZoVB zni

v soutasné dobeé tak, Ze jde-li o modernizaci, rekonstrukei, stavebni dpravy a
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opravy spoleénych &4sti domu, jimiZ se neméni vnitfni uspofadéni domu a
zdrovel velikost spoluvlastnickych podild na spoleEnych ¢&astech domu,
postauje souhlas t¥itvrtinové vétdiny viech vlastnikl jednotek. Systematickym
a logickym vykladem v3ak lze dle mého nazoru dovodit, Ze zdkonodarce mél na
mysli nikoliv souhlas t¥{ &tvrtin viech vlastnikdl jednotek, ale souhlas tf{ Etvrtin
hlast &lend SVJ. Ke stejnému zavéru Ize dospét i na zakladé divodové zpravy

k vy3e uvedené novele. V souvislosti s ustanovenim § 11 odst. 5 ZoVB povaZuji

za vhodné téz dodat, Ze p¥i vykladu pojmi modernimurukce, stavebni
Uprava a oprava spolednych &asti domu je tfeba vychédzet ze zdkona &. 183/2006
Sb., 0 uzemnim pldnovani a stavebnim Fadu (déle jen ,stavebni zdkon“) § 2 odst.
5 pism. c), ktery stanovi, Ze zmé&nou dokon&ené stavby je takova stavebni Uprava,
pii které se zachovava vné&jsi plidorysné i vyskové ohranifeni stavby, pfi¢emzZ se
za stavebni tpravu povaZuje t€Z zatepleni plasté stavby.

o Hlasy viech vlastnikd jednotek se vyZaduji k rozhodnuti o zmeéng acelu uzivani
stavby a o zméné stavby (§ 11 odst. 5 ZoVB). Pojmu ,,zména ulelu uZivani

stavby“ je tfeba rozumé&t v ndvaznosti na p¥{slu¥né ustanoveni stavebniho zadkona,

—

zejména pak ustanoveni § 126 a § 127. P¥i vykladu pojmu ,,zmé&na stavby® je
tfeba opét vychazet z ustanoveni § 2 odst. 5 pism. ¢) stavebniho zakona.
e Hlasd viech vlastnikl jednotek je té% zapotfebi k ptijeti jakéhokoli usneseni za
pfedpokladu, Ze jsou &leny SVIJ pouze t#i vlastnici jednotek (§ 11 odst. 6 ZoVB).
Povazuji za vhodné zdlraznit, Ze pfedepsany podet hlast plati bezvyjime&né
a nelze ho nikdy a nijak sniZovat. Proto dle mého nazoru nelze v piipadeé, Ze by
nebylo dosazeno potiebné ulasti vlastnik® pfi hlasovani, uplatiiovat analogii
s ustanovenim § 239 odst. 8 obchodniho zédkoniku upravujicim néhradni &lenskou
schlizi druZstva. Tato skuteénost v§ak miize mit neblahé disledky v pfipadech, kdy
vlastnici s potfebnym podétem hlast neprojevi o €innost spoledenstvi zdjem®.
Zavérem je nutné dodat, Ze ustanoveni § 11 odst. 3 ZoVB v pfipadg, jde-li o
ddleZitou zaleZitost, umoZiuje pfehlasovanému vlastniku jednotky, aby se Zalobou u

soudu domahal zruseni v&tSinového rozhodnuti'’.

® Dile v podrobunostech kapitola 2.2.3.7 Svolévan{ a usné¥enischopnost organi
® Obrana vlastnika jednotky prostfednictvim § 11 odst. 3 je ddle rozebrana v &4sti V. Zajisténi ochrany préav

¢lend SVI




1.6.5.2 Vybor, Povéieny viastnik — obecnd charakteristika

Vybor je statutdrnim a vykonnym orgénem spoledenstvi, pfitemZ ZoVB
stanovi, Ze musi mit alespofi tfi ¢leny. Funké&ni obdobi vyboru uréuji stanovy SVJ,
aviak ZoVB stanovi, Ze nesmi pfesahnout p&t let. Jedna se o kolektivni organ, co%
znamend, Z¢ v3ichni &lenové vyboru maji stejnd prava a povinnosti. Oproti ostatnim
¢lendm vyboru v3ak zékon uruje predsedovi vyboru, ktery je volen z¥ad &lent
vyboru, jednu povinnost navic, a to e pfedseda jedna za vybor navenek.

ZoVB stanovi, Ze vybor rozhoduje o vé&cech spojenych se spravou domu,
pokud si rozhodnuti v t&chto v&cech nevyhradi shromaZdéni. Z obecnosti tohoto
ustanoveni lze dovodit, Ze se pravomoci vyboru odvijeji v intencich zdkona od znéni
stanov SV, jejichZ prostfednictvi jsou vyboru svéfovany v konkrétn{ podobg.

Vybor rozhoduje prostou veétdinou hlasd svych &lenli, pokud stanovy
neurduji, Ze rozhoduje jinou (kvalifikovanou) vé&tdinou hlasi. Takova aprava musi
byt ve stanovich obsaZena vyslovné a exaktng, aby zbyte&n& nevznikaly pochybnosti,
zda bylo rozhodnuti vyboru ptijato &i nikoliv. Dle mého nézoru nelze pro hlasovani
vyboru spolelenstvi wuplatnit pravidio uplatiiujici se b&Zné v obchodnich
spolefnostech, které spodiva v tom, Ze p¥i rovnosti hlastt miZe pfedseda uplatnit svijj
hlas jako rozhodujici. S vyjimkou nezdkonného rozhodnuti jsou vétSinoveé pfijatym
rozhodnutim vazani viichni &lenové vyboru bezpodmineéné.

Vznikd téZ otdzka, zda miZe byt flen vyboru usnesenim vyboru odvolan
z udasti na konkrétni schiizi vyboru, napf. na &ast jednéni. Dle mého nazoru je ticba
dat na tuto otdzku zdpornou odpovéd’, nebot vybor je kolektivnim orgdnem SVIJ, a
proto plati, Ze v3ichni &lenové vyboru maji stejnd prava a povinnosti do nichz
pochopiteln& naleZi i G¢ast na schizi vyboru SVJ. Rozsah té&chto prév a povinnosti
tak nelze mé&nit ,,pouhym* usnesenim é&lenidl vyboru, protoZe ten je zaloZen na zakiadg
zédkona a stanov SVJ rozhodnutim shromézdé&ni. Lze si viak pfedstavit, Ze by tento
rozsah prav a povinnosti byl zm&n&n ad hoc usnesenim shroméZdéni, a nebo byla
mo¥nost takové zmé&ny spojena s pfesnd vymezenymi podminkami, které by
upravovaly stanovy SVI].

Pro piipad, Ze nebyl zvolen vybor, ZoVB umoZiiuje, aby shromazdéni
pov&ilo vykonem funkce vyboru jednoho z vlastnikd — povéteného vlastnika.
Podminkou pfistoupeni k volb& pov&ieného vlastnika je tedy situace, kdy doSlo

alespoli k pokusu zvolit vybor, ale tento pokus byl nelsp&¥ny. Povéfeny vlastnik
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vykonavd plsobnost a plni tkoly v rozsahu, v jakém jinak piislugi podle ZoVB a
stanov vyboru.

Odpovédnost tlent statutdrniho organu je tfeba rozlisit na odpov&dnost
oblanskopravni a mna odpov&dnost ostatni, tj. odpovédnost trestnéprivni a
spravné€pravni. Z hlediska ob&anskopridvni odpovédnosti plati, Ze statutérni orgéin
nebo jeho kazdy &len odpovidd za ¥kodu, kterou pti vykonu své funkce zplisobi
komukoli, a to podle § 420n. obdanského zakoniku. V této souvisiosti je t¥eba
poznamenat, Ze jakékoli ustanoveni stanov &i usneseni shromaZdéni vylutujici nebo
omezujici odpov&dnost statutirniho organu nebo jeho &lent za $kodu je absolutnd
neplatné, nebot’ podle § 574 odst. 2 obdanského zdkoniku plati, Ze se nelze vzdit

prav, kterd mohou v budoucnu teprve vzniknout.

1.6.6 Stanovy SVJ

ProtoZe o stanovach SVJ bude podrobn&ji pojednino v dalSich &astech
diplomove price, na tomto mist& povaZuji za vhodné, pouze struné uvést, Ze se
jedna o vnitfni pfedpis SVJ jako pravmické osoby, jehoZ obsahem jsou zakladni
pravidla umoZiiujici fungovani konkrétniho SVJ. Navazuji na obecnou Upravu SVJ
uvedenou v ZoVB, ktery v § 9 odst. 14 jednak kogentné urduje minimalni obsah
stanov a déle v § 9 odst. 10 uvadi, Ze pokud shromézdéni neschvali stanovy SV]J, fidi
se pravni pomé&ry v SVJ vzorovymi stanovami vydanymi nafizenim vlady. Na zéklad&
tohoto zmocné&ni vydala vidda svym nafizenim uvefejnénym ve Sbirce zdkon( pod ¢&.
322/2000 vzorové stanovy SVJ, které platily do 30.6.2004. Od 1.7.2004 plati nové
vzorové stanovy SVJ vydané nafizenim vlady &. 371/2004 Sb. Vzorovymi stanovami
se podle § 1 zmin&ného nafizeni fidi jednak pravni pomé&ry v SVIJ, v nichZ nebyly
piijaty vlastni stanovy SVJ a déle plati, Ze¢ neobsahuji-li vlastni stanovy SVJ
n&kterou z naleZitosti uvedenych v § 9 odst. 14 ZoVB, fidi se pravni poméry SVJ

v té&chto vEcech ptisluinymi ustanovenimi vzorovych stanov.

1.6.7 Zanik SVJ
Zanik SVI je upraven jako zénik ex lege, coZ znamend, Ze SVJ zanika
v okam#iku, kdy nastanou zakonem pfedpoklédané skute€nosti. Tyto skutednosti jsou

taxativn® vyjmenovény v ustanoveni § 9 odst. 15 a ustanovenich § 5 odst. 6 a 7.
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Prvni skuteCnosti, kdy dochéazi k zéniku SVJ je zénik domu pro ktery bylo SVJ
zfizeno. SVJ vtomto pfipadé zanikd dnem, kdy k zéniku domu do3lo. Dal¥im
pfipadem zaniku SVJ je situace, kdy vlastnici v domé uzaviou formou notatského
zépisu dohodu o tom, Ze se vlastnictvi jednotek méni na podilové spoluvlastnictvi
budovy. Vkladem spoluvlastnického prava do katastru nemovitosti podle této dohody
zanikd vlastnictvi jednotek a vznika podilové spoluvlastnictvi budovy. K zaniku SVJ
téZ dochazi v piipad&, Ze osoba, ktera je vlastnikem viech jednotek v domé, prohlasi
formou notafského zapisu, Ze rusf vymezeni jednotek v domé& a méni vlastnictvi
jednotek na vlastnictvi budovy. Vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti
podle tohoto prohldfeni zanik4 vlastnictvi jednotek a vznika vlastnictvi budovy.
Otazkou miZe byt, co se stane se SVJ v pfipadech, kdy zaniknou
pfedpoklady jeho vzniku (napf. poklesne podet jednotek pod p&t). Domnivém se, Ze
s touto skuteénosti spojuje zdkon pouze vznik SVJ, nikoli jeho zénik, a proto bude
SVI] existovat i naddle. Dal$i spornou otdzkou je, zda dikce § 9 odst. 15 ZoVB
»~Spoledenstvi zanika“ byla zdmérnd a m4 znamenat, Ze se likvidace SVJ (obvykla u
pravnickych osob) neprovadi. Jak tvrdi autofi komentéfe: ,Lze se domnivat, Ze se
jedna spie o chybu zikonodérce a nikoli o zamér.“! Proto se ptiklanim k nazoru, Ze
likvidace SVJ by méla byt provedena, nebot jeji provedeni zaruduje spravedlivejsi
uspofadani majetkovych vztahl po zrugeni SVJ. Tento ndzor lze opfit 1 o argument,
%e pravni Gprava obligatorni likvidace je podle ustanoveni § 20a odst. 3 obéanského

zdkoniku vieobecna a aplikovatelnd na vSechny pravnické osoby soukromého prava.

1.7 SHRNUTI I. CASTI

Zéavérem 1. &4sti lze tedy konstatovat nasledujici. Zakladni atributy SVJ] —
pravnické osoby jsou upraveny v § 9 az § 16 ZoVB, kde je SVJ nyni vyslovné
definovéano jako pravnické osoba, pfi¢emZ se jedna o pravnickou osobu zvlastniho
druhu, nebot mi zplisobilost nabyvat pouze takovd préva a povinnosti, které jsou
pfedm&tem jeji &innosti. Pravni subjektivita SVJ je zdkonem omezend a nemiZe byt
roz§ifovéna ani samotnymi &leny. Ulelem existence této pravnické osoby neni

dosahovéni zisku, ale pouze efektivni sprdva spoleénych &ésti domu. Dal3i zvidStnost

1 Fiala,J., Novotny,M., Ochm,J.. Zakon o vlastnictvi bytl, komentat, C.HBECK, 3.vydani, Praha 2005, str.105
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SVJ spotiva v tom, 2e SVJ jako pravnicka osoba vznika pfimo ze zdkoma, a proto
k jeho zaloZeni neni t¥eba zvlastniho pravniho aktu jako p¥i zaklddani vé&tdiny jinych
pravnickych osob. Pokud pro samotny vznik SVJ neni vyZadovana Zadna aktivita
vlastnikil, neplati to samozfejmé& pro jeho dal¥i fungovani. SVJI musf co nejrychleji
zvolit své statutarni orgdny, pfijmout pravidla pro své vnit¥ni fungovani — stanovy a
zalit efektivnd zaji¥fovat spravu spolednych prostor domu. Za zvlditnost privni
dpravy SV lze déle povaZovat skutednost, ze vznik &lenstvi v ném nenf dobrovolny,
coZz znamend, Ze vznik4 nezévisle na vili vlastnika jednotky a je neodd&litelng
svazano s vlastnictvim jednotky.

Povazuji viak za nutné uvést, Ze nékteré formulace ZoVB jsou dle mého
nazoru mezerovité, nepfesné a zavadgjici, nebot’ naptiklad velmi podobné terminy
jsou v zdkoné uZivany nejednotn& a nesystematicky. Jejich riizné pouZiti na riznych
mistech zdkona pak &ini zdkon pro jeho adresdty nesrozumitelnym a vyZzaduje sloZity
odborny vyklad tykajici se nejednoznadného obsahu téchto terminid'? Déle je pii
aplikaci zédkona tfeba astého vypliiovini jeho mezer, a to zejména pomoci analogie
s jinymi pfedpisy soukromého prava. Téz povaZuji za zcela nepfijatelné, aby pravni
aprava umozfiovala v jednom okamZiku pod totoZnym oznalenim ,Spoledenstvi
viastnikii jednotek™ existenci jak pravnické osoby, tj. SVJ, které ma pravni
subjektivitu a soufasné existenci SVIJ, které takovou subjektivitou nedisponuje, tj.
existenci SVJ jako non-subjektu. Zbyva dodat, Ze ZoVB trpi 1 dal$imi konkrétng
pojmenovanymi nedostatky, z nichZ na n&které jsem se pokusil upozornit pribézné

v pfedchozim textu a jejichZ dal3i vydet podavam v zavéretné &ésti diplomové price.

2 Napt. ustanoveni § 11 odst. 5 ZoVB, v podrobnostech kapitola 1.6.5.1 ShroméZdéni ~ obecna charakteristika
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Il
STANOVY $VJ JAKO VNITRNI PREDPIS PRAVNICKE OSOBY, JEJICH
CHARAKTER A ZAVAZNOST VUCI JEDNOTLIVYM VLASTNIKUM
A ORGANUM SVJ

2.1 STANOVY SVJ - OBECNA CHARAKTERISTIKA

Pojem“stanov;y lze pro udely pravni obecné definovat jako fad, statut &i
pfedpis, kterym se upravuji vnitfni pomé&ry uréitého pravniho subjektu, pFi¢emz
v oblasti soukromého prava je timto subjektem pravnickd osoba. Jednd se tedy o
pravem uznand ¢&i pravem upravovana zdkladni pravidla, kterd jsou projevem
svobodné vile ¢lent pravnické osoby, jejichZ dkolem je stanovit vnitini podminky
pro fungovani takového spoledenstvi &i uskupeni, a to v zdvislosti na jeho vnitfnich a
vn&j§ich specifikach. Prostfednictvim stanov vyjadinj{ jednotlivy &lenové prédvnické
osoby vili podfidit své individudlni zdjmy a své jedndni{ zdjmim spoleinym &i
zajmdm spoledn& vytvoreného subjektu.

Z vy¥e uvedeného vyplyva, Ze vyznam stanov spodéivd zejména v tom, Ze
kromé& zakona, ktery predstavuje &asto pouze rdmcovou upravu nejdidleZitéjsich
otdazek postaveni a &innosti pravnické osoby, jsou to pravé stanovy, v nichZ je
upravena v&tfina vnitfnich vztahd a pomé&rfi. Obecné je proto obsah stanov zpravidla
tvofen vymezenim cile ¢1 ucelu, za kterym byla pravnicka osoba zaloZena; uvedenim
identifikadnich znakd prévnické osoby; definici pfedmétu &innosti; vymezenim
organli pravnické osoby spolu s vyétem jejich prdv a povinnosti; vyétem priv a
povinnost] jednotlivych &lend pravnické osoby v&etn& zéniku &lenstvi; stanovy dale
vymezuji co je majetkem pravnické osoby a jakym zplsobem se s nim hospodafi;
v neposledni fad& stanovy mohou téz konkretizovat zanik pravnické osoby samotné.

Dle ZoVB se mé& i SVJ, obdobng jako jiné kolektivni Gtvary, ¥idit svymi
stanovami, coZ vyplyvéa zejména ze znéni § 9 odst. 14, kterym je stanoven obligatorni
obsah stanov a dale ze znéni § 9 odst. 10 v némZ je uvedeno, Ze pokud shromaZd&ni
neschvali stanovy spoleenstvi, ¥idi se pravni poméry spolefenstvi vzorovymi
stanovami vydanymi nafizenim vlady.

Stanovy SVIJ jsou tedy zédkladnim pravnim dokumentem upravujicim pravni

poméry uvnitf SVJ. Nejedna se proto o dokument obecné zidvazny, ale o dokument,
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ktery zavazuje pouze SVJ jako pravnickou osobu, &leny SVJ a orginy SVJI. Ti
viichni jsou bezpodmineéné povinni obsah stanov respektovat.
Stanovy jsou pfijimény a mé&nény vyluiné shromad&nim SVJ, pficemz
rozhodovéni o nich patfi do jeho vylu&né pusobnosti, kterou nelze ptenést na jiny
organ. Uvadi se v nich nejzdkladn&jsi skute&nosti a idaje tykajici se podstaty SVJ,
jeho Glelu, zplisobu vytvateni organti SVJ, vymezeni pravomoci a plsobnosti téchto
organd a skutednosti a udaje vymezujici prdva a povinnosti &lentt SVJ. Z hlediska
obsahového lze skute€nosti a idaje obsazené ve stanovach SVJ délit na:
¢ povinné (obligatorni) néleZitosti; povinné naleZitosti jsou ty, které musi podle
zdkona ve stanovach SVJ byt.

¢ nepovinné (fakultativni) ndleZitosti; nepovinné naleZitosti ve stanovich SVJ
podle zékona byt nemusi. Je tedy na shromaZdéni, zda je do stanov zad&leni.
Nepovinné naleZitosti 1ze dale délit na:
- nepovinné naleZitosti vztahujici se k naleZitostem povinnym
- ostatni nepovinné naleZitosti.

Uvodem této &asti povazuji za vhodné zdtraznit, Ze od kvality obsahu stanov
s¢ pfimo umérné odviji nejen kvalita spravy spoleénych ¢asti domu, ale je téZ jejim
prostfednictvim vyznamnou mérou ovlivilovana i Grovei mezilidskych vztaht
panyjicich mezi samotnymi &leny SVJ. Stanovy proto, pokud budou nekvalitni,
mohou byt pfi€inou mnoha nesndzi a sporil uvnitf spoleenstvi. Naopak kvalitni,
precizné vypracované stanovy mohou vyraznou mérou p¥ispivat k bezproblémovému

chodu a rozvoji SVIJ.

2.2 POVINNE NALEZITOSTI STANOV SVJ A NEPOVINNE NALEZITOSTI
VZTAHUJICI SE K NALEZITOSTEM POVINNYM
Stanovy SVJ musi podle ustanoveni § 9 odst. 14 ZoVB obsahovat:

™
e sidlo SVJ a jeho nazev, ktery musi obsahovat ozna¢eni domu, pro ktery vzniklo,

a mus{ v n&m byt obsaZeno slovo ,spoleenstvi®
e predmét Einnosti, kterym je sprdva domu
» organy SVJ, jejich prdva a povinnosti a zpisob jejich svolavani
» prava a povinnosti élentt SVJ

e zpiisob vhrady nakladi spojenych se sprdvou domu
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s zpiisob nakldd4ni s majetkem SVJ

V ZoVB jsou tedy povinné naleZitosti uréeny taxativnim vydtem. S vyétem
povinnych naleZitosti stanov SVJ viak uzce souvisi té# dalsi podstatné Gdaje a
skuteCnosti, tzv. nepovinné naleZitosti vztahujici se k naleZitostem povinnym. Proto
se v nastedujicich kapitolach v&novanych nalezitostem povinnym budu snazit podat i
pfehled souvisejicich udaji a skutednosti, které je vhodné ve stanovach uvést a
jednotlivé povinné néleZitosti tak patfi&nym zpUsobem up¥esnit, aby co nejlépe
vyhovovaly podminkdm konkrétniho domu a umo¥iovaly bezproblémovou existenci
a fungovani daného SVJ. Je tieba té2 poznamenat, ¥e jako navod p¥i tvorbs vlastnich
stanov mohou v urditych pkipadech poslouzit stanovy vzorové, Aviak je nutné
zdlraznit Ze jejich pouZiti musi provazet nejvy3si mira opatrnosti, ptidem? je tfeba

vZdy mit na pamé&ti zavainé nedostatky, kterymi vzorové stanovy trpi”.

2.2.1 Sidlo a nizev SVJ

Sidlo SVJ mus{ byt uréeno adresou, kde SVJ jako pravnickd osoba sidli,
piiemZ zakon nyni vychdzi z principu skuteéného sidla. Jedna se tedy o misto, kde
je umist&na sprava SVJ jako privnické osoby a kde se mlZe vefejnost s touto
pravnickou osobou stykat (§ 19¢c odst. 2 ob&anského zdkoniku). Obecn® plati, Ze
sidlo prdvnické osoby musi byt natolik urfité, aby bylo moZné zcela jednoznalné
uréeni mista, jeZ je adresou sidla pfedstavovano. Vrchni soud v Praze ve své
judikatufe uvadi: ,Jestlize ma urditd budova vice vehodl a tudiZ ji bylo pfidéleno
vice popisnych &isel, musi byt jednoznadné, ve kterém vchodg, tedy v jakém ¢&isle
popisném je sidlo pravnické osoby, coZ plati i pro SVIJ elé

Nazev SVJ musi byt z obecného hlediska uréity, jednoznaény, nesmi byt
klamavy, nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy a musi obsahovat zdkonem stanovené
naleZitosti. ZoVB obligatorng stanovi, Ze nazev SVJ musi obsahovat oznateni domu,
pro ktery vzniklo a musi v n&m byt obsaZeno slovo ,,spoleenstvi®.

Judikatura uvadi: ,Nazev SVJ musi byt takovy, aby v ném byl dostateéné

urdité oznaden dim, jenZ je na jednotky rozdélen a v ném# SVJ vzniklo. Kromé &isla

popisného domu musi nizev obsahovat uvedeni obce, a je-li rozd&lena na ulice, i

BV podrobnostech viz. &ast IM1. Srovndni Gpravy uvedené v nafizeni vlddy &. 371/2004 Sb., o vzorovych

stanovich SVJ s tipravou v ZoVB
* Usnesen{ Vrchniho soudu v Praze sp.zn. 7 Cmo 956/2000 ze dne 20.4.2001, Pravni rozhledy, &.7, Praha, 2001
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ozna&eni ulice.“'® Lze tedy konstatovat, e ozna&en{ domu obsazené v ndzvu by mélo
obsahovat ty udaje, jen diim jednoznadné a urditym zpiisobem identifikuji a &ini jej
nezaménitelnym s domy jinymi.

Povinnost uvést v ndzvu SVJ slovo ,,spoledenstvi® vychazi zejména ze snahy
oznatit SVJ navenek jako pravnickou osobu s omezenou zplisobilost{ k jednani. Jde
tedy o povinny obsahovy dodatek urdujici pravni formu SVJ. Slovo ,spoledenstvi®
muZe stat v ndzvu kdekoli tak, aby byl ndzev dostateén® urlity a jednozna¢ny.

Kromé& povinnych néleZitosti mé¥e ndzev SVJ obsahovat i daldi slova a
pojmy. [ u nich viak musi byt zachovény obecné zisady platici pro nazev, jak byly
uvedeny vyse.

Lze se viak setkat s ndzorem, ktery princip skutedného sidla vidi jako velmi
neprakticky pro fungovani SVJ, nebotf' se pfi uZiti tohoto principu nevychéazi ze
znalosti podminek za kterych je SVJ fizeno. Prazak napf. argumentuje skuteénosti, Ze
vét§ina SVIJ je fizena z bytu nebo z pracovisté t&ch ochotnych vlastnikd, kteti védi,
¥e musi domu a vlastnikdm jednotek pfi spravé spoleinych prostor pomoci'®. I pres
tento ryze prakticky argument se osobn& pfiklanim k pouZivani principu skuteéného
sidla, v podobé jak byl popsdn vyie, protoZe tento je jistym garantem pro tfeti osoby
ve styku se SVI.

2.2.2 PrFedmét ¢innosti

Povinnou naleZitosti stanov SVJ je uvedeni{ pfedmétu &innosti, ktery je
vzapéti § 9 odst. 14 pism. b) ZoVB vymezen za pouZiti legislativni zkratky jako
,Sprava domu®. V souvislosti 's vymezenim pfedmétu &innosti SVJ ve stanovach a
vzhledem k daldim ustanovenim ZoVB se v§ak dle mého nédzoru jedn& o ne zcela
piesné pouZiti této legislativni zkratky, nebot, jak jiZ bylo uvedeno v kapitole 1.5.3,
SVJ vedle ,spravy domu“ vykondva i jiné Zinnosti souvisejici s provozovanim
spoletnych &asti domu, které slouZi i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam a
dal3i &innosti v rozsahu ZoVB. Piedmé&tem &innosti jsou tedy vedle ,,sprdvy domu® i
dal¥{ Sinnosti, jeZ je dle mého nzoru spravné do stanov uvést. Jejich neuvedeni viak

neznamené neplatnost stanov & absenci obligatornf néleZitosti. Na druhou stranu do

15 Jsneseni Vrchniho soudu v Praze sp.zn. 7 Cmo 956/2000 ze dne 20.4.2001, Pravni rozhledy, &.7, Praha, 2001
16 Prazsk, Z.: Spoledenstvi vlastnik jednotek, Linde, 2. vydani, Praha, 2006, str. 175
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stanov nelze uvadét innosti, jez ZoVB neumofiiuje realizovat, tedy &innosti, kterd

zadkon nepfipousti.

Cinnosti, které lze ve stanovich uvést je nemalé mnostvi, &asto se navzajem

prolinaji a nékteré z nich mohou byt charakteristické pouze pro uréity typ domu &

SVI. Za pfedmét &innosti SVJ ve smyslu ZoVB povaZuji zejména:

zajisténi plnéni poskytovanych k uzivani jednotek (uzavirdni smluv, jednani
s dodavateli a fe$eni pf¥ipadnych problémi z toho vyplyvajicich), jako je dodavka
el. energie, vody, plynu, tepla, odvadéni odpadnich vod, rozvod telefonnich
ptipojek a elektronickych spojeni, rozvod signalu televize a rozhlasu, odvoz
odpadkl a podobn8, za pfedpokladu, Ze jsou tato pln&ni n&jakym zpisobem
spojena se spolenymi &astmi domu &i s pozemkem,

vedeni evidence poskytovani té&chto sluZeb, jejich vécné rozidtovani &i rozdéleni
na jednotlivé vlastniky a fedeni problémi s tim vzniklych,

zajisténi plnéni, kter4d vyplynou pro vlastniky jednotek, popiipad® pro
spolefenstvi, ze zvlaStnich pravnich ptedpisi, nebo z rozhodnuti shromazdéni,
zajisténi protipoZarni ochrany domu, véetné hromosvodi,

provozovani spoleénych zafizendi,

provozovani technickych zafizeni v domg, ktera slouZi i jinym subjektiim,
zaji¥tovani pfedepsanych reviz{ a prohlidek spoletnych ¢4sti domu a pozemku,
tklid a udrZovani v provozuschopném stavu spoleénych &asti domu a pozemku,
opravy a udrzbu spolenych Zasti domu a pozemki, véetné spolenych veci &i
zatizeni a hospodafeni s nimi v zajmu vétSiny vlastnikd,

zajistovani havarijni ddrZby, oprav, modernizaci a rekonstrukci spoleénych &asti
domu a pozemki, v&etn& spoleénych véci a zafizen,

iklid sn8hu na chodniku pted domem v souladu sobecné stanovenymi
povinnostmi vlastnika domu, i kdyZ chodnik neni ve spoluvlastnictvi vlastnikid
jednotek,

uzavirani pojistnych smluv tykajicich se domu &i spoletnych &astf domu a jejich
pfipadna realizace,

veden{ piisludné stavebni, technické a pravni dokumentace k domu,

veden{ seznamu &lend SV,

vedeni agendy SVI jako préavnické osoby, jejiZ vznik a existence je nafizena

zakonem,
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» vedeni evidence nakladl vztahujicich se k domu, k pozemku a k &innostem SV,
¢ vybirdni zaloh na Ghradu cen slueb a nakladd spojenych se spravou domu a

pozemku a s chodem SVJ,

¢ rozuftovani cen sluZeb a nakladd spojenych se spravou domu a pozemku a se

SVJjednotlivym vlastnikim,

e vyuftovani zaloh na thradu cen sluzeb a nakladd spojenych se sprivou domu
jednotlivym vlastnikiim jednotek,

» vymdban{ thrad zdloh a nezaplacenych pFisp&vki na ihradu cen sluZeb a nakiadd
spojenych se spravou domu a pozemku od jinych vlastniki,

e vedeni evidence plateb vlastnikl jednotek, tedy vedeni zdvazkd a pohledavek
SVJ viéi vlastnikiim,

e zfizeni a vedeni G&tG SVJ u pendZnich ustavi,

e hospodafeni s penéZnimi prosttedky SVJ a se svéfenymi pené&Znimi prostfedky
vlastniki jednotek,

o zaji§t€n{ vedeni Gdetnictvi SV,

e kontrolu plnéni uzavienych smluv,

® sjednavani podminek ndjmu a pronajiméni jednotek ve spoluvlastnictvi viech
vlastnikd jednotek a vedeni vefkeré agendy stim spojené (vybirdni najmu,
provéfovani dodrzovani podminek ndjmu apod.),

o sjednavani podminek nijmu a pronajiméni spole$nych ¢&asti domu a vedeni

: veskeré agendy spojené s pronajimanim spolefnych Casti domu,

» dalsi &innosti podle konkrétnich potfeb domu a rozhodnutf organu SVJ.

2.2.3 Organy SV, jejich priava a povinnosti a zpiisob jejich svoldvani

; Uvodem je tfeba poznamenat, Ze se ZoVB dopousti v ustanoveni § 9 odst. 14
.« pism. ¢) terminologické chyby, protoZe prdva a povinnosti lze uklddat pouze
subjektiim prava. Organy SVJ viak samy o sob& Zidnou subjektivitou nedisponuji,
jsou pouze vnitfnim dtvarem SVJ jako pravnické osoby a nemohou byt tudiZ nositeli
samostatnych prav a povinnosti. Dle mého nézoru by proto bylo vhodné mluvit spise
ne o pravech a povinnostech organil SVJ o vymezeni jejich pravomoci a plsobnosti.

Organy SVJ se dg&li z hlediska povinnosti jejich zfizeni na orgdny povinné

(obligatorn{) a organy nepovinné (fakultativni). Vytvofeni fakultativnich orgind
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zékon vaZe pravé a jediné na stanovy SVJ. Z toho vyplyva, Ze stanovy musi
obsahovat alespoiti upravu obligatornich organi a zale#i pouze na shromazdéni, zda a
v jaké podob& upravi prostiednictvim stanov dalsi orgdny a jak vymezi jejich

postaveni{ a plisobnost.

Domnivam se proto, Ze vymezeni orgint SVJ by mélo ve stanovich
vynieselll o -

obsahovat alespoil nasledujici tdaje: -

¢ nazev orgdnu, jeho charakter, piipadné poget jeho &lend
¢ phsobnost orginu

* prava a povinnosti ¢lend orginu

e podminky Géasti v orgdnu

* vznik a zdnik funkce organu, resp. v orgénu

e vnitfni &len&ni kolektivnich orgind

e svoldvani a usné¥enischopnost organi

e odpovédnost ¢lent organu

e zplsob jednan{ za orgdn

2.2.3.1 Ndzev orgdnu, jeho charakter, pFipadné poéet jeho Cleni

Nazev by mél vyjadfovat funkeci & podstatu orgénu, piifemz plati, Ze u
povinnych organi je ddn nazev zdkonem.

Ze stanov by mélo byt zfejmé, zda jde o organ kolektivni &i individuélni a
zda je orgdn vytvafen obligatorné & fakultativnd. U kolektivniho orgdnu je tfeba
jednozna&né& uréit podet &lenll. Podet dlenh musi byt zcela urdity, aby bylo moZné

zjistit, zda je orgén v dany okamzZik usnaSenischopny.

2.2.3.2 Pasobnost orgdnu

Obecnd plati, Ze pokud je nékterému z orgénd SVJ déna zdkonem vylu¢na
pisobnost, znamend to, %e ve v&cech néleXejicich do této pdsobnosti nemize
rozhodovat jiny orgin a nelze ji ani na jiny orgin pfenést. Dale plati, Ze je moZné,
aby obligatornim organtim byla vedle vylu¢né plisobnosti svéfena prostfednictvim
stanov i pGsobnost dal3i.

Piisobnost shroméaZdéni neni ZoVB vyslovnd uréena a je nutné ji dovozovat
7 ustanoveni o rozhodovani shromé?déni a dalsich ustanoveni zidkona. Z hlediska

toho, %e shromaZdéni je nejvy$¥im organem SVJ, je dana jeho plsobnost ve v8ech
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v&cech, pakliZe ze zdkona v& nendleZi do pisobnosti jiného orginu, nebo neni-li
omezena stanovami SVJ. Mira omezeni plsobnosti shroméazdéni stanovami z4visi na
konkrétnim pfipadé a je pfedstavitelnd napt. ve vztahu ke kontrolnimu organu SVJ.

Z vyse uvedeného vyplyv4, Ze obsahem stanov by mélo byt minimalng
vymezeni vyluiné pisobnosti shromézdéni, pfitem? dle ZoVB do vyluéné piisobnosti
naleZi:

s rozhodovan{ ve v&cech, které jsou obsahem prohld3eni vlastnika budovy,

e schvaleni nebo zméné stanov,

¢ rozhodovini o zmé&né i&elu uzivani domu a o zméné domu,

» rozhodovéani o podstatnych zmé&ndch tykajicich se spolednych &asti domu,

e volba élentl orgédna,

» ureni zpusobu stanoven{ vyie zdloh na ndklady spojené se spravou domu a
spravou spole€enstvi, neni-li zvolen vybor &i povéfeny vlastnik,

* urleni zplsebu rozudtovani nakladl spojenych se spravou domu na jednotlivé
vlastniky jednotek,

» rozhodovani o tom, zda bude uzaviena smlouva o zistavnim pravu k jednotkam
se souhlasem vlastnik t&chto jednotek,

e rozhodovani o dalich v&cech spojenych se spravou domu, pokud si takové
rozhodovani shroméaZdéni pfedem vyhradi.

Pro phsobnost statutirniho organu SVJ (vijo_r_' nebo povéfeny vlastnik)

~

obecné plati, %e statutarni orgdn samostatné rozhoduje ve v3ech vécech, jeZ nejsou

zékonem a stanovami \a'yhr.azenyr do plisobnosti jiného orgdnu SVI]. Ve vécech
spojenych se spravou domu statutarnf orgdn rozhoduje, pokud si rozhodnuti v t&chto
v&cech nevyhradi shromiZd¥ni, anebo jestlie stanovy SVJ neuréi &ast otdzek
tykajicich se spravy domu do pisobnosti jiného organu. PakliZe nejsou zfizeny jiné
organy SVJ ne? obligatorni, rozhoduje ve viech v&cech nepatficich do plsobnosti
shromaZdéni. Pokud jsou zFizeny je¥td i jiné orgdny neZ obligatorni, je v&ci stanov
vymezit dostatené piesné vyluénou pisobnost téchto fakultativnich organil, nebot’
z takového vymezeni ndsledn® vyplyne plisobnost vyboru a pove&fencho vlastnika.
Dle mého mézoru je vSak vhodné, aby byla v kazdém ptipadé ve stanovdch SVJ
vymezena pisobnost statutirnich organi SVJ alespoil demonstrativnim vy&tem
konkrétnich &innosti které mue statutdrni organ vykonéavat. Je tieba si uvEdomit, Ze

pfesnym a jasnym vymezenim pravomoci a plsobnosti statutarniho organu SVJ ve
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stanovach, ze kterych bude na prvni pohled patrna mira vazanosti & volnosti

statutdrniho orgdnu, lze pfedchézet situacim, kdy by napf. statutdrni orgin zavézal

SVJ k nepfim&fené vysokym plnénim. Ze zikladnich pravomoci a pulsobnosti

statutarniho orgdnu povaZuji za nutné miniméalng uvést nasledujici:

jedna vtéch v&cech spravy domu a Ffizeni SVJ, které nejsou ve vyluiné
pravomoci shromazd&ni nebo pokud si je shromdZdéni nevyhradilo,

svolavd shromazdéni, pfipravuje podklady pro jeho jednadni a fidi a organizuje
jednani,

Mc principi ptijatych shromaZdénim o vy a splatnosti
jednotlivych zaloh vybiranych od vlastnik@i jednotek na uhradu nékladid
spojenych se spravou domu,

rozhoduje podle principd piijatych shroméaZdénim o vy% a splatnosti
jednotlivych rozudtovani cen sluZeb a nakladd spojenych se spravou domu a
s &innosti SV,

odpovida za vedeni 0detnictvi a sestaveni U¢etni zavérky SV,

odpovid4 za veden{ seznamu élenll a evidence plnén{ jejich povinnosti k SVJ,
vytvati, zvefejfivje a zaklada zapisy ze shromaZdéni, usneseni apod.,
vytvéﬁé zapisy z jednani vyboru,

uzavira s tfetimi osobami obchodni &i pracovnépravni smlouvy tykajici se spravy

domu, zajist'uje jejich pln&ni ze strany SVJ a kontrolu jejich plnéni,

&ini opatfeni k zaji§téni uhrady dluht vlastniki jednotek vG&i SVJ, vEetné vedeni
soudnich spord,

rozhoduje o pofizeni majetku SVJ a o nakladani s nim,

reaguje na podnéty a pfipominky vlastniki.

K vymezeni plisobnosti a pravomoci fakultativnich orgdnli prostfednictvim

stanov SVJ lze uvést nasledujici. NejCast&ji vytvafenym fakultativnim orginem je

kontrolni orgdn, napf. kontrolni komise, dozoréi rada ¢i kontrolor. Do pasobnosti

kontrolniho orgdnu mohou nileZet zejména tyto ¢innosti a pravomoci:

kontrola veskeré &innosti SVJ,
projednavani stiznosti &lendt SVJ,
dohled nad &innosti statutarniho organu,

nahliZeni do iéetnich knih a jinych dokladd a kontrela tam obsaZenych tdajt,

o

pfezkoumdvani Géetni zavérky,
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o pfedkladani svych vyjadfeni a podédni zprav shromazdéni,
s pravomoc svolat shroméaZdéni pokud jej nesvold pfisludny organ v terminu
stanoveném stanovami.

Neni v¥ak té€% vyloudeno, 2e SVJ miZe prostfednictvim svych stanov vytvofit
i jiny dal§{ vykonny organ ne? obligatorng& stanoveny vybor a povéieného vlastnika.
Prazdk napf. uvadi tzv. vymahade, tj. osobu, kterd bude komunikovat s dluZniky,
eventudlng se bude jménem SVJ starat o podani Zalob a o soudni fizeni'’. Zavérem je
tteba zddraznit, ze pfi vytvafeni organd a vymezovéani jejich plsobnosti je vidy

nutné p¥ihlédnout k potfebam konkrétniho domu a konkrétniho SVI.

2.2.3.3 Prdva a povinnosti &lent orgdnu
Mezi prava a povinnosti &lena orgdnu, resp. jeho &lent, kterd povaZuji za
vhodné upravit ve stanovdch SVJ, Ize uvést nasledujici:
e povinnost a zdroveil pravo tdastnit se jednédni organu,
*» povinnost mléenlivosti,
e povinnost svolat zaseddni organu v uréitych &asovych periodach,
o pravo nahliZet do dokumentd SVJ, do 4éetnictvi a na uéty SVJ,
e pravo klast dotazy ¢lenlm jinych organi,
o pfipadn& prdvo ugastnit se jedndni jinych organid (samoziejmé& bez rozhodovaci

pravomoci).

2.2.3.4 Podminky vi¢asti v orgdnu

V obligatornich organech SVJ neni pfipustna uéast jinych osob, neZ vlastnik
jednotek v domé&, v ngm#Z SVJ vzniklo. U fakultativnich orgdnii 1ze z¥ejmeé piipustit i
udast jinych osob, neZ jen vlastnikd jednotek. Kriteria pro U&ast v organech lze
stanovit napf. z nasledujicich hledisek:
o vek
o kvalifikace
s typ osoby (fyzicka &1 pravnicka)
s velikost podilu na spoleénych &astech domu

Jako podminku vykonu funkce v orgdnu SVJ dédle doporuduji stanovit:

1 prazsk, Z.: Spoletenstvi vlastnika jednotek, Linde, 2. vydéni, Praha, 2006, str. 137
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» nesluditelnost funkei; funkcionaf jednoho orginu SVJ nesmi zastivat funkei

v jiném orgdnu SVJ (napf. Elen vyboru nesmi byt ziroveri &lenem kontrolniho
organu), pfipadné je moZné stanovit i nesluitelnost funkci navenek {napf. osoba
zastdvajici funkci statutarniho orgénu u jiné pravnické osoby nemize byt zarovei
¢lenem vyboru &i povéfenym vlastnikem).

e pfekaZku vykonu funkce inspirovanou § 31a zdkona &. 513/1991 Sb., obchodniho
zdkoniku; statutdrnim organem SVJ, &lenem statutdrniho organu SVJ nebo
¢lenem kontrolntho organu SVJ nemfiZe byt ten, kdo vykonaval kteroukoli ze
srovnatelnych funkci v pravnické osobg, na jejiz majetek byl prohlégen konkurs.

e piekdZku vykonu funkce inspirovanou § 8 & 455/1991 Sb., Zivnostenského
zakona; statutdrnim organem SVJ, &lenem statutirniho orgadnu SVJ nebo &lenem
kontrolniho organu SVJ nemiZe byt ten, na jehoZ majetek byl prohlasen konkurs.

Obecné plati, Ze podminky uasti v orgdnech SVJ, které upravi stanovy,

nesmf byt v rozporu se zdkonem ani s dobrymi mravy.

2.2.3.5 Vinik a zdnik funkce orgdnu, resp. v orgdnu

Pro vznik organu, resp. &lenstvi v ném je prvotni, kdo orgén voli i jmenuje.
Je-li organ volen, je tfeba uréit ve stanovach minimdlni usnafenischopnost voliciho
orgdnu a podet hlasi potfebnych ke zvoleni voleného orgdnu, resp. jeho ¢lena. U
obligatornich organi jsou tyto skute€nosti dény p¥imo zdkonem.

Stanovy by m&ly dale obsahovat pfesné vymezeni funkéniho obdobi kaZdého
ze ziizovanych organt SVJ, p¥ip. vymezeni funké&niho obdobi &lend t&échto organi.
ZoVB stanovi v § 9 odst. 11, Z¢ funk&ni obdobi vyboru nebo pov&feného vlastnika
urduji stanovy, nesmi viak pfesihnout 5 let. V souvislosti s touto formulaci ZoVB
vznika v odborné literatufe asto diskutovand otazka, zda funkéni obdobi je urleno
pro cely vybor, & pro jeho jednotlivé &leny. Napf. HolejSovsky ve své publikaci
tvrdi'®:  Pétileté funkdni obdobi b&Zi jednotlivym &lendm vyboru samostatng, nebot
nelze uréit dostatednd presné okamzik zéniku vyboru jako celku v pfipadé, Ze funkce
jednotlivym &lenim vyboru vznikaly v riznych okamZicich.“ Naopak autofi

komentate k ZoVB se p¥ikldn&ji k ndzoru, Ze funkéni obdobi je uréeno pro vybor

18 HolejSovsky, J., Neplechovd, M., Olivovd, K. Spole&enstvi vlastnikd jednotek podle zdkona o vlastnictvi
byth, IFEC, 2003, str. 81
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jako celek . K tomuto zdvéru lze dle mého nizoru dospét i gramatickym vykladem,
nebot’ zdkon vyslovné zmifuje funkdni obdobi vyboru a nikoli jeho jednotlivych
&lend. V pfipad€, Ze je funk&ni obdobi dané pro vybor jako celek, je tfeba vychdzet
z okamZiku, kdy byl tento organ v souladu se stanovami a zdkonem zvolen. Pokud po
takové volbé& vyboru dojde k zaniku &lenstvi a je provedena dodateéna volba, bude se
jiZ jednat pouze o dopliujici volbu do jiz existujiciho vyboru s jiZz dfive danym
funk&nim obdobim.

Daldi spornd situace miZe nastat v pfipad&, Ze vyboru, pfip. povéfenému
vlastniku uplyne funkdni obdobi a neni zvolen novy vybor & pove&feny vlastnik.

e ———

ZoVB na tuto situaci op&t nepamatuje a nelze pfipustit, Ze by SVJ mohlo b}'rt_po

urditou dobu bez svého vykonného a statutdrniho orgdnu. Dle mého nazoru proto
nezbyva nic jiného neZ konstatovat, e vybor, pfip. povéfeny vlastnik funguji dale i
kdyZ jejich funk&ni obdobi skonéilo. K takovému ndzoru se pfiklanim i z toho

divodu, Ye¢ zdkon na Z4dném mist® vyslovné nestanovi, Ze uplynutim funké&nih

obdobi vykon funkce zanik4. Proto doporuduji, aby i tato otazka byla pfesn
upravena ve stanovach SV].

Z vy¥e uvedeného tedy vyplyva, Ze funk&ni obdobi je nutné ve stanovéch
urdit zcela pfesnym asovym intervalem (ve dnech, mé&sicich &i letech), dale je tfeba
jednoznaéné deklarovat, zda je funk&ni obdobi urdené pro voleny organ jako celek ¢€i
pro jednotlivé ¢&leny, pfiSemz je téz Zédouci, aby prostiednictvim stanov byla
upravena situace, kdy po uplynuti funk&niho obdobi nedojde ke zvoleni nového
vyboru ani povéfeného vlastnika.

Stanovy by mély téZ vyslovn& upravit vechny zplsoby zaniku funkce,
k nim# mize u té kieré funkce dojit. Funkce v organu SVJ miZe zaniknout zejména z
divodu:
¢ odvoléni,

* odstoupeni,

s zéniku podminek urdenych pro funkci zdkonem a stanovami, vfetné€ zaniku
zplisobilosti k vykonu funkce,

» ziniku ¢lena orginu SVJ (funkcionéfe) — pravnické osoby,

e ziniku SVIJ,

¥ Fiala,]., Novotny,M., Oehm,].: Zékon o vlastnictvi byti, koment4F, C.H.BECK, 3.vyddni, Praha 2005, str. 101

40




T TR s iy i en e e L e o
d - PN LTEeRebe vt e e ome L L L L

{1 s

¢
i
3
-3

* Zzamitnuti navrhu na povoleni zépisu osoby rejstfikovym soudem (§ 27 odst. 7
obchodniho zdkoniku),
® dohody mezi volenym &lenem organu SVJ (funkciondem) a SVJ,

¢ rozhodnuti soudu.

2.2.3.6 VnitFnl ¢lenéni kolektivnich orgdnii

Kazdy kolektivni orgén by mé&) mit svého predsedu, jenZ by ¥idil zasedéni
organu a Cinil urCité stanovami pfedepsané ukoly. Pfedseda byvé4 volen &leny orgénu,
ale mliZe byt volen i organem, ktery voli jednotlivé &¢leny. Kolektivni orgdn miZe mit

1 dal$i stdlé funkcionéfe (napi. mistopFedsedu, tajemnika apod.).

2.23.7 Svoldvdni a usndSenischopnost orgdnii

Stanovy SVJ by mély, v pfipad€ Ze se jednd o kolektivni organ, obsahovat
pravidla pro svoldvéni takového organu. Mélo by byt uréeno kdo, jakym zpiisobem a
v jakych intervalech organ svolava, pfiéemzZ je tfeba respektovat ustanoveni § 11
odst. 1 ZoVB, kterym je uloZeno, Ze SVJ musi konat shromadzdéni alespoit jednou
roéné. RovnéZ je tfeba upravit ndsledky moZnosti, Ze orgén svolan neni, tedy zda a
kym je mozZné provést nahradni svolani.

ProtoZe neudasti na shromaZzd&ni trpi vétSina spoleenstvi a Casto se stava, Ze
shroméZdéni je, zvla$té jedna-li se o nejdileZit&]$i zaleZitosti spravy a provozu
spolednych &isti domu, neusnddenischopné, povaZuji na tomto misté za vhodné

zamyslet se nad otazkou, zda Gast na shromédZdéni je pouze prdvem ¢&lena

spoledenstvi nebo i jeho povinnosti. Osobné se piiklanim k ndzoru, Ze stanovy

mohou jednotlivym &lentim SVJ uloZit povinnost zulastnit se shromaZd&ni, nebot

neudast miZe mit za nésledek vazné narudeni sprdvy a provozu spolefnych &asti
domu. Dle mého nézoru nelze pfijmout protiargument, Ze by se uloZenim takové
povinnosti jednalo o omezeni svobody &lena SVJ, které by pfesahovalo zakonné
meze. Domnivém se, Ze svoboda &lena SVJ je omezena v tomto smyslu jiZ zdkonem
samotnym, a to zejména proto, Ze &lenstvi v SVJ lze oznalit za nucené. Problém viak
spatiuji jinde. UloZeni povinnosti méa smysl jen tehdy, je-li nasledné vynutitelné jeji
spln&ni. Stanovy totiZ nemohou za neG¥ast na shromaZdeni uloZit Zadnou sankei,
nebot podle &l. 4 Listiny zékladnich prév a svobod lze ukladat povinnosti toliko na
zaklad® zakona a zakon uloZeni takové sankce neumoZiiuje. Jedinou relevantni

obranou spoledenstvi proti ned¢asti na shromazdeni tak zistdva moZnost domahat se
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na élenu SVJ nahrady ¥kody, jenZ vznikla v pHimé souvislosti sjeho neuéasti na
shroméazd&ni, pfiemZ je tfeba zdlraznit, Ze prokadzani pfimé souvislosti mezi
neucasti a vzniklou %kodou s sebou piina§i znalné dhkazni obtiZze. Danou
problematiku tak miiZze vyfesdit pouze budouci uprava, kterd povinnost U&astnit se
shroméazdéni SVJ vyslovné upravi, a to véetné& pfipadnych sankei.

Prostiednictvim stanov je tfeba dale v ostatnich organech neZ shromiZdéni,
upravit podet &lenl takového orgénu, resp. podet jejich hlast, p¥i nichZ je orgén
usnéfenischopny. V neposledni ¥adé je téZ tfeba uréit poéet hlasil nutnych pro pfijeti
rozhodnuti kolektivniho orgénu, pfi€emz pro rozhodnuti o uréitych otdzkach miZe

byt stanovena kvalifikovana vétsina.

2.2.3.8 Odpovédnost élenu orginu

Jak jiZz bylo uvedeno, odpovédnost &lent organu lze dé&lit na odpovédnost
ob&anskopravni a odpové&dnost ostatni, tj. trestnprdvni a spravn&pravni. V oblasti
obdanskopravni odpové&dnosti se proto uplatni pfinejmen$im obecna ustanoveni o
odpovédnosti za $kodu (§ 420n. ob&anského zékoniku), kterou zplsobil porulenim
pravaich povinnosti, tj. povinnosti urfenych pravnim faddem a stanovami, pfiemz
plati, Ze se odpov&dnosti zprosti, prokdZe-li, Ze §kodu nezavinil.

Zejména u &lendi vyboru je tfeba si uvddomit, Ze vybor miZe zavazovat SVJ

————— ot

k nejriizn&j$im druhiim pln&ni. Z tohoto hlediska je nutno vytvofit prostfednictvim

r——

stanov fadu kontrolnich mechanismi, jimiZ bude stanovena mira volnosti a vdzanosti

vyboru pii vykonu konkrétni spravy spole€nych ¢asti domu.

2.2.3.9 Zpusob jedndni za orgdn

U kolektivnich organi je vhodné upravit kdo a jakym zplsobem za organ
jedna, tedy jakym zplisobem je vile orgdnu projevovana navenek.

V této souvislosti je tieba zminit znéni ZoVB, ktery v § 9 odst. 13 stanovi, Ze
za vybor jedna navenek jeho piedseda, p¥idem? v pfipadg pisemného Gkonu je nutny
podpis dal§iho &lena vyboru. Pfedseda je volen z ¥ad &lend vyboru. Otazkou v3ak je,
jak postupovat v ptipadé, Ze pfedseda zvolen nebyl, nebo neni fakticky jednéni
schopen, protoZe ZoVB na takové situace nepamatuje a nefedi je. Je nepochybné, Ze
zminéné ustanoveni je kogenini a proto nelze Z4dnym zplsobem jednatelské
opravnéni pfedsedy omezovat nad rimec stanoveny zdkonem. Z funkce vyboru jako

statutdrniho organu viak plyne, Ze musi zabezpe&it jednani jménem SVJ, tedy pravni
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Ukony navenek. Hrozi tak obdobn4 situace jako v ptipads, e by vybor nebyl zvolen
vibec. MoZnym komplikacim lze dle mého nézoru opdt predejit prostfednictvim
stanov SVJ a pro pfipad, Ze pfedseda nebyl zvolen &i neni faktického jedndni
schopen, lze povéfit jednanim za vybor navenek i jiné &leny vyboru. Takovéto Fegeni
nepovaZzuji za omezeni jednatelskych opravnéni pfedsedy, ale za subsididrni ¥e3eni
pro zabezpeleni kontinudlnosti jednani za vybor. Je viak nutné zdlraznit, Ze je tfeba
ve stanovach zcela jednoznadnym zplisobem vymezit podminky, za kterych miZe

k takové situaci dojit. TéZ povaZuji za vhodné, aby uréeni zplisobu jednatelského

opravnéni jingch &lent vyboru ne? piedsedy bylo ve stanovich upraveno tak, e za

_— . , . .
vybor miZe jednat pouze vice tleni spoleéng, &i pouze nadpoloviéni vétSina Slend
vyboru, piipadng lze vymezit zdleZitosti, ve kterych musi jednat vichni &lenové

vyboru spoleéné&.

2.2.4 Prava a povinnostijtlena SYJ
Zakladni priava a povinnosti élend SVIJ jsou vyjadfena piimo v ZoVB
zejména v jednotlivych odstavcich § 13. Jedna se ve vé&tSiné piipadd o kogentni
ustanoveni. Ta doporuduji zapracovat do stanov SVI, aviak pokud jsou stanovena
kogentng, nelze jejich rozsah ve stanovach zuZovat. Jind neZ zékladni priva a
povinnosti uvedené v ziékon& lze ve stanovich konstituovat s tim, Ze nesmi byt
v rozporu s pravnim fadem jako celkem ani s dobrymi mravy.
Clen SVJ m4 pravo %
e Géastnit se vedkeré innosti SVJ,
e (¢astnit se jednani shromé&Zdéni a hlasovat na ném,
e volit a byt volen do organt SVJ, spliiuje-li podminky dané zédkonem a stanovami,
e piedkladat organiim SVJ navrhy na zlepSeni &innosti SVJ a zlepSeni spravy
domu, véetné prava na odpovéd,
e poadovat po ostatnich &lenech SVJ a orgdnech SVJ, aby viigi nému dodrzovali
své povinnosti,
e obdr¥et vyudtovani zaloh na uhradu jednotlivych sluZeb a vraceni pifpadnych

pteplatkd, a to v terminech, které uréi stanovy SV,
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¢ uZivat spoleéné Casti budovy, spoleénd za¥izeni, pfipadn& uZivat i ty spoletné
¢asti budovy, které jsou spoleéné jen nékterym vlastnikim jednotek a mezi tim i
jemu,

¢ domadhat se soudni oc anyzo,

ahliZet a ¢Init si

isy 3 podkladd pro jednéni{ shromaZdéni, ze zépisu ze schize

s%ni, ze smiuv sjednanych SVIJ a z podkladl, z nichZz vychazi urfeni
vySe jeho povinnosti podilet se na nikladech spojenych se spravou domu a
pozemku a s doddvkou sluZeb spojenych s uZivdnim jednotky.

Clen SV je povinen zejména:

s nezneuZivat své vlastnictvi na Wjmu prav druhych ani v rozporu se zijmy
chranénymi zdkonem,

¢ akceptovat omezeni vlastnického prava vyplyvajici z obecn& zavaznych norem,

e zdrZet se jednani, jimiZ by nad miru pfimé&fenou pomérim obtéZoval jiného nebo
zasahoval do jeho prav nebo do prav osob s nim bydlicich a podstatng omezoval
nebo neumoziioval vykon jejich prév,

o zdrZet se jednéni, jimZ by naruloval sousedskd prava, nebo jedndni, které je
v rozporu s dobrymi mravy, zejména neobtdZovat nad miru pfimé&fenou pomérim
hlukem, prachem, popilkem, koufem, plyny, parami, pachy, pevnymi a tekutymi
odpady, svétlem, stinénim a vibracemi,

e zajistit alespofi ty opravy své jednotky, jejichZ zanedbini by mohlo podkodit

vlastnictvi ostatnich vlastnik, vetn® spoluvlastnictvi spolednych &asti domu,

ohrozit stabilitu budovy nebo jeji vzhled,

s dodrzovat stanovy SVJ a plnit usneseni organt SVJ, pokud jsou v souladu se
zdkonem a se stanovami SVJ a pokud se tykaji pfedmeétu €innosti SVJ,

¢ {idit se p¥i uzivini spolednych &asti domu, pozemku a spoletnych zafizeni domu
pravnimi pfedpisy, stanovami SVJ a rozhodnutimi organd SVJ a pokyny vyrobce
&1 spravee technickych zafizeni, kterd jsou v souladu se zdkonem a se stanovami
SVJ,

s neprodlend upozoriiovat na zavady vzniklé na spoleénych fastech domu, jakoZ i
na jednani jinych osob a na dalii skutednosti, které spoletné &4sti domu
poskozuji nebo poskozovat mohou, a déle plsobit proti takovému po3kozovani,

véetn& &innosti smé&fujici k pfedchdzeni §kod,

® Dale v podrobnostech &ast V. Zajisténi ochrany prav &lenii SVJ
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s hradit v&as a fadné stanovené ¢astky jako zdlohy na dhradu naklad® spojenych se
spravou domu a pozemku,

» hradit véas a fadné stanovené pfispévky na uhradu ndkladl spojenych se sprévou

domu a pozemku,

 oznamovat SVJ viechny skute¢nosti rozhodné pro rozG&tovéani sluZeb spojenych
s bydlenim, zejména zmé&ny poétu piisludnikl své domdcnosti, domdcnosti
najemce nebo podnajemce, pokud je zplUsob rozuétovdni cen sluZeb nebo
stanoveni vy3e pfispévki na spravu domu a pozemku téZ zavislé na poctu &leni
domdcnosti,

» hradit ¢dstky, k jejichZ dhradé je povinen z titulu rufent za zdvazky SVJ,

e umoznit po pfedchozim vyzvani wvstup do jednotky osobam povéfenym
provadénim oprav a uprav souvisejicich s opravami a uUpravami ostatnich
jednotek a domu jako celku, a osobam povéienych jejich kontrolou,

e odstranit na sviij ndklad ziavady a potkozeni, které na jinych jednotkach nebo na
spoleénych &astech domu zpisobil sam nebo ti, ktefl s nim jednotku uZivaji, nebo

najemnici & podndjemnici jednotky a p¥islugnici jejich domécnosti,

* umozZnit instalaci a 4drZbu zatizeni pro méfen{ odbéru tepla a vody v jednotce a
umozZnit odedet naméfenych hodnot,

» oznamit bez zbytetného odkladu vyboru nebo povéfenému vlastnikovi nabyti
vlastnictvi jednotky,

» neprovadét Gpravy, jimiZ se méni vzhled domu, bez souhlasu v3ech Elenid SVJ,
R T

e zajistit, aby uvedené povinnosti odpovidajicim zpisobem plnily osoby uZivajici
jeho jednotku, i kdyZ nejsou &leny SVJ.

Je v8ak tfeba doporuéit, aby obecné formulovanéd prdva a povinnosti ¢iend
SVJ byla ve stanovach konkretizovdna, dale rozpracovina, pfipadné rozsifena podle
potfeb konkrétniho domu.

V souvislosti s vySe uvedenym povaZuji za vhodné se zminit o dilezité
otdzee, a to od jakého okamZiku lze prava &lena SVJ vykondvat v plném rozsahu.
Podstatu problému lze nejlépe demonstrovat na prdva U&astnit se jednini
shroméZdéni a hlasovat na n&m. Na shromaZdéni mutZe hlasovat pouze vlastnik
jednotky nebo jim zmocn&nd osoba. Jednotka je nemovitostf evidovanou v katastru
nemovitost{. Vlastnictvi k nemovitosti lze nabyt riznymi zplsoby, nejéastéji na

zdklad& smlouvy. K tomu § 133 odst. 2 ob&anského zdkoniku stanovi, Ze pfevadi-li se
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vlastnictvi k nemovité v&ci na zaklad® smlouvy, nabyvd se vlastnictvi vkladem do
katastru nemovitosti. Dale plati, Ze pro posouzeni navrhu na vklad je rozhodna doba,
kdy ndavrh do3el pfisludnému orgdnu a Ze pravni 0finky vkladu na zdkladé
pravomocného rozhodnuti o jeho povoleni nastdvaji dnem, kdy doslo k podéni
navrhu. Vlastnik se tak stavd vlastnikem diive neZ je o této skutednosti proveden
zépis v katastru nemovitosti, nebot’ ten je provddén se zp&tnymi G&inky. Vznikd tedy
otdzka, zda muZe nabyvatel, novy vlastnik jednotky, sam za sebe na shroméaZdéni
hlasovat do doby neZz bude proveden vklad vlastnického prava do Kkatastru
nemovitosti.

Osobné se pfiklanim k ndzoru, Ze takovy vlastnik na shromazd&ni hlasovat
nemuzZe, nebot’ neni schopen vypisem z katastru nemovitosti dolozit, Ze v dobé
konani shromazdéni je skuteéné vlastnikem.

Je zfejmé, Ze podobné otazky mohou vznikat i ohledné vykonu jinych prdv a
povinnosti vlastnika jednotky ¢&i v p¥ipadech jinych zplisobll nabyti vlastnictvi
jednotky, nap¥. p¥i nabyti vlastnictvi jednotky prostfednictvim vefejné draZby nebo
d&dénim. Lze si tedy pfedstavit, Ze uvedené pfipady mohou vést ke konfliktnim
situacim v rdmci L Zivota® SVJ a proto povaZuji za vhodné, aby stanovy SVJ této

problematice vénovaly pat¥i¢nou pozornost.

2.2.5 Zpiisob Ghrady ndkladd spojenych se sprivoun domu

Néklady, resp. platby jednotlivych vlastnikdi jednotek jsou dvojiho
charaktern. Za prvé jsou to platby za sluZby souvisejici s uZivanim jednotlivych
jednotek (nap¥. za plyn, vodu, teplo, elektfinu, odvoz odpadki apod.), jejichZ
rozattovani je bud stanoveno zvla§tnim pfedpisem nebo rozhodnutim cenového
organu, nebo o nich rozhoduje SVJ. Tyto platby jsou hrazeny vlastnikem jednotky
jednak piimo dodavateli a nebo jsou po ptedchozim roziiétovani hrazeny dodavateli
prost¥ednictvim SVI.

Druhou &4st plateb vlastnikd jednotek pfedstavuji pfispévky na néklady
spojené se spravou domu. Jedn4 se tedy napf. o platby za osvétleni spolenych Casti
domu a jejich iklid, platby za provoz a adrZbu vytahu, platby na naklady spojené
s provozem a udrzbou komint, ndklady na &innost orgénl SVJ, pojisténi domu,

pravni a uéetnf sluzby apod.
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Ve stanovach doporuduji upravit alespoi zakladni model zplsobu thrady
nakladi spojenych se spravou domu vietng organd, které o vy3i ndkladd rozhoduji.
Dle § 15 odst. 1 ZoVB plati, Ze vlastnici jednotek jsou povinni pfispivat na néklady
spojené se spravou domu a pozemku podle velikosti spoluvlastnického podilu, pokud
dohoda neurduje jinak. Takové dohoda je vhodna Zzejména o platbach za sluZby,
energie nebo provoz a Udrzbu tdch spoleénych &4sti, které nejsou odebirany &
uzivany v zévislosti na velikosti podlahové plochy, ale jsou odvislé napt. od po&tu
¢lent doméacnosti (platby za odbdr vody), od umisténi jednotky v domé& (platby za
provoz vytahu) & od poltu za¥izeni vyuZivanych vlasinikem jednotky (platby za
udrzbu komind). V zajmu pfehlednosti a urditosti je vhodné, aby se tyto dohody o
,»0dli¥ném* zplsobu rozuétovdni promitly do zn&ni stanov, kde budou zcela
jednozna&né upraveny.

Povazuji téZ za vhodné, aby stanovy SVJ upravovaly tvorbu a éerpani fondu

vytvafeného za delem vé&tiich oprav spoleénych &asti domu a pozemku, lze-li takové

opravy do budoucna pfedpoklddat. Tvorba fondu oprav znamena dlouhodobé vybirani
zaloh na opravy. Jeho erpani znameni dohodnout si, u jakych ndkladid nebude ke
konci b&Znych obdobi poZadovéna jejich Ghrada, ale bude zapo&tena proti ndroku na
vraceni penéz jiz zaplacenych do fondu oprav.

D4le doporuduji, aby stanovy zcela jednoznainym zplsobem uréily postup
statutarniho organu v ptipadé&, ¥e dojde k prodleni u n&které z vy$e uvedenych thrad,
nebot' statutdrni orgin odpovidd SVJ za Skodu, kterou by zpisobil piipadnym
nevymédhénim pohledavek.

Dle mého nézoru se té% jako vhodné jevi zajist&ni dostateéné informovanosti
dlend spoledenstvi o hospodafeni SVJ. Proto by mélo byt ve stanovich urfeno,
v jakych terminech budou &lenové spoleSenstvi informovani jednak o vyuctovani

sluZeb spojenych s uivanim domu a déle o stavu prostfedkd na u&tech zaloh SVJ.

2.2.6 Zpusob naklidanis M

SVJ miZe nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové
prostory pouze za udelem spravy domu, &innosti souvisejicich s provozovanim
spolednych &4stf domu a daldich Cinnosti dle zékona. Z toho vyplyvé, Zg SVJ miZe

mit majetek a je tudiZ oprdvnéno s nim nakladat v rozsahu stanoveném zdkonem.

Z hlediska kontroly, resp. disledkd nakladani s majetkem pro viechny vlastniky
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jednotek povaZuji za Z4douci, aby stanovy SVJ obsahovaly pravidla pro takové
nakladdni, a to nejenom co do zpisobu nakiidéni, ale i rozsah a dalsi podminky,
napf. xzmﬁscﬂ)__’_%xa rozudtovani nakladd spojenych se spravou takového majetku’’,
S majetkem naklad4 z podstaty své funkce predeviim statutarni organ SVJ, tj. vybor
nebo povéfeny viastnik, Nicméné& stanovy mohou uréité tkony podminit, napfiklad

pfedchozim souhlasem shromaZzdéni.

23  OSTATNI NEPOVINNE NALEZITOSTI

Jak bylo uvedeno vySe, nepovinné nileZitosti stanov SVJ lze délit na
néleZitosti vztahujici se k naleZitostem povinnym a na naleZitosti ostatni. Do
kategorie ostatnich nepovinnych naleZitosti, tj. téch ndleZitosti, které ZoVB
obligatorné nevyzaduje, lze zafadit ta ustanoveni stanov, kterd nejsou obligatornimi
ustanovenimi, ani se k t¢émto ustanovenim pfimo nevztahuji pfimo. Hlavnim tkolem
ostatnich nepovinnych naleZitosti je co nejlépe a nejpfesnéji upravit dalsf vztahy a
poméry v konkrétnim SVJ. Bude proto zdleZet pouze na shroméazdéni konkrétniho
SVJ], zda urdité dal¥i skutednosti povaZuje za natolik dileZité, aby je upravilo
prostfednictvim svych stanov. Obecné lze konstatovat, Ze by stanovy mély obsahovat
celou Fadu dallich zcela konkrétnich ustanoveni, jejichZz vtkolem je napomahat
Zivotaschopnosti konkrétniho SVJ a plsobit jako prevence vzniku pfipadnych spord
zejména mezi samotnymi vlastniky jednotek.

Je nepochybné, Ze nelze podat uceleny obecn& pouZitelny piehled téchto
dal§ich nepovinnych néleZitosti, nebot fada z nich se bude tykat pouze né&kterych
SVJ] a u fady daldich mulZe byt zjiténa potfeba jejich upravy ve stanovach aZ
v priibéhu samotné existence konkrétniho SVJ]. Proto na tomto misté ptikladmo
uvddim pouze n&které vybrané skutednosti, které povazuji za vhodné upravit
prostfednictvim stanov vétiiny SVI:

s zpisob pojisténi spolenych &asti domu,

e jind prdva a povinnosti &lena SVJ neZ ta, kterd pfimo vyplyvaji z obecné zdvazné
pravni Gpravy,

s upfesnéni povinnost{ vyboru SVJ, zejména pak zplsobu toku informaci o tom, co

vybor déla,

21y podrobnostech kapitola 2.2.5 Zplsob uhrady ndkladfi spojenych se spravou domu
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* uréeni zpisobu dorutovani usneseni shromazdén{ jednotlivym &leniim SVJ,

¢ upiesnéni prohldfeni viastnika budovy,

* rozhodovéni o tom, kdo bude poskytovat pro SVI zasadni sluzby, napf. sluzby
spravce,

* moznost hlasovani i mimo shrom4aZdéni,

¢ pouZivani spoleénych prostor uvnitf i vné domu a Uprava pouzivéani spoleénych
véci,

® provoz prostor a zafizeni, které slouZi i jinym osobam neZ vlastnikiim jednotek,
pfipadn& dovoleny zplsob jejich uZivani tfetimi osobami,

¢ urleni postupu a chovdni vlastnika jednotky v ptipad& krizové nebo havarijni
situace,

e urleni pravidel pro provad&ni hluénych domécich praci

o uréeni pravidel pro provadéni opravy jednotky,

e uvedeni kde a kdy byly stanovy ptijaty, pfipadn& které stanovy jsou takto
nahrazeny.

Jako vhodné fFeSeni jak upravovat nékterd prava, povinnosti a ostatni
skute¢nosti, které se nemusi ve stanovach obligatorné uvadét, doporuduji zejména u
domt s velkym podtem jednotek schvaleni dal¥iho vnitfniho pfedpisu ~ domovniho
fadu. Smysl takového FeSeni spatfuji pfedeviim v tom, Ze domovni ¥4d umoZiuje
Gpravu daleko podrobné&j$i neZ stanovy. NavrZenym FeSenim je tak moZné pfedejit

nadmérnému znepiehlednéni stanov jako zékladniho vnitfniho dokumentu SVJ.

2.4  ABSENCE NALEZITOSTi STANOV SVJ

U nepovinnych naleZitosti je z jejich povahy zfejmé, Ze nejsou-li obsaZeny
ve stanovéach, jsou stanovy platné a pln& v souladu se zékonem. Nasledkem miZe byt
pouze nemoZnost existence pravni skutenosti, jeZ neni stanovami pfedvidana.

Jind situace nastdvd v piipad® absence n&které z néleZitosti povinnych.
Protoe ZoVB neobsahuje pro takovy piipad jednoznadnou tlpravu, vznikala pied
plijetim natizeni vlady & 371/2004 Sb. otdzka, zda byly stanovy platné (byly platn&
pfijaté) i tehdy, jestlize nékterou z povinnych naleZitosti postradaly. Na tuto
skutednost existovaly dva odli$né ndzory, V prvé Fad& bylo moZné dovodit, Ze je-li

zbyvajici ¢4st stanov v souladu se zdkonem, neznamené absence nékteré z povinnych
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naleZitost{ automaticky neplatnost stanov jako celku. Podle druhého nézoru bylo
v takovém ptipad& mozné logicky dovodit neplatnost celych stanov.

Pochybnosti byly odstrangny p¥ijetim natizeni viédy &. 371/2004 Sb., kterym
se vydavaji vzorové stanovy SVIJ, nebot § 1 odst. 2 tohoto natizeni stanovi, Ze
neobsahuji-li stanovy SVJ, schvalené jeho shroméZdénim, nékterou z nédleZitost
uvedenych v § 9 odst. 14 ZoVB, ¥di se prévni poméry SVJ v téchto v&cech
pfislu$nymi ustanovenimi vzorovych stanov uvedenych v ptloze k tomuto nafizeni.

Z toho dovozuji, Ze jsou-li ostatni ustanoveni stanov SVJ v souladu se zédkonem,

zistidvaji v platnosti a SVJ se jimi ¥idi.

2.5 NEPLATNOST STANOV $VJI NEBO JEJICH CASTI
Stanovy SVJ nejsou zfejmé samy o sob& pravnim tkonem®. Aviak jak napt.

HolejSovsky argumentuje: ,Jsou pfijimény, resp. ménény rozhodnutim organu

pravnické osoby, tj. shromaZd&nim, coZ znamend, Ze se svoji povahou nejvice

priblizuji smlouvé, tedy k ujednani dvou &i vice osob.“® Z toho dovozuji, Ze by se
otdzky neplatnosti stanov SVJ pro jejich obsah, mély ¥dit, vzhledem k absenci
vyslovné dpravy této problematiky v ZoVB, obecnymi ustanovenimi o neplatnosti
pravnich tkond, jak jsou uvedeny v § 34n. obfanského zdkoniku.

Je tedy moZné konstatovat, Ze predpokladem platnosti stanov SVJ je splnéni
t&chto obecnych naleZitosti pravnich tkoni:

e ur&itost; Stanovy musi byt jak ve svém celku, tak i vjednotlivych Castech
dostateéné uréité a musi byt zfejmé, co je jejich kaZdou jednotlivou Casti
sledovéno, dale musi byt zfejmy Géel kaZdého ustanoveni, jakoz i jednotlivd
prava a povinnosti z ustanoveni plynouct.

e srozumitelnost; Z obsahu stanov musi byt dostatefné ziejme jaka préva a jakeé
povinnosti stanovy uréuji, jak upravuji jednotlivé otazky, a to i pro osobu pravne
nevzdélanou, nebof stanovy jsou urdeny &lentim SVJ, tedy viastnikiim jednotek,
u nich? nelze pravni vzd&lani pfedpokladat.

e plnéni ze stanov nesmi byt nemoZné; Prostfednictvim stanov nelze uloZit

povinnost, jiZ nelze z objektivnich ditvodd splnit, nemoZnost pln¥ni nastiva i

2 i seni shroméZdéni SVI
Déle v podrobnostech kapitola 5.1.1 Pravnl povaha a neplatnost usneseni s ]
2 Holejdovsky, J., Neplechova, M., Olivovd, K. Spoleenstvi viastniki jednotek podle zékona o vlastnictvi

bytd, IFEC, 2003, str. 183
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v ptipad®, Ze splngni je tak mimoF4dn® obti¥né, %e od povinného subjektu nelze

spravedlivé Zadat, aby obtiZe ptekonal.

obsah a U&el musi byt v souladu s platnym pravnim fadem véetnd vyhldgenych

mezindrodnich smluv, k jejichZ ratifikaci dal Parlament souhlas a jimiz je CR

vazana; VSechny ndleZitosti stanov, tedy jak povinné tak nepovinné musi byt

v souladu s celym pravnim fadem CR a s mezindrodnimi smlouvami, které jsou

soudasti pravniho ¥adu CR. V této souvislosti je tfeba se vypofadat s otdzkou,

zda mohou stanovy uklddat Elenim SVJ povinnosti a z¥izovat prava ve vEt§im

rozsahu, neZ stanovi zdkon, nebo zda mohou jiZ existujici zékonnd prava a

povinnosti pouze konkretizovat. Je nepochybné, %e prdva a povinnosti zfizovana

a ukladand vlastnikim jednotek musi ze zakona vychédzet, presto nelze

jednoznaéné tvrdit, Ze ma prostiednictvim stanov dochazet k pouhé konkretizaci

prav a povinnosti. Je viak t¥eba vZdy dbit na pfim&fenost nové zaloZenych prav a

povinnosti a jejich soulad se znénim a GZelem zékona, pffpadné mezindrodni

smiouvou.

¢ obsah a ulel nesmi zdkon obchazet; Stanovy, resp. jejich &dsti, nesmi byt se
zdkonem nejen v pfimém rozporu, ale nesmi jej ani obchéazet iéinky a ulelem,

e obsah a u&el se mesmi pfigit dobrym mravim; Jak se uvddi v komentali
k obéanskému zakoniku: ,Prévni ukon se pFi&i dobrym mravim, jestliZe se jeho
obsah ocitne v rozporu s obecn& uzndvanym minénim, které ve vzijemnych

| vztazich mezi lidmi urduje, jaky m4 byt obsah jejich jedndni, aby bylo v souladu

se zédkladnimi zasadami mravniho f4du demokratické spole&nosti.“*

s stanovy musi byt ve formé stanovené zdkonem; Forma stanov je déna procesem
jejich ptijeti, protoZe schvilené stanovy SVJ tvofi podle § 9 odst. 8 ZoVB
piilohu notafského zdpisu, jenZ byl pofizen o prib&hu, volbé a sloZeni organn
SVJ a schvalovéni stanov SVJ v rameci prvni schiize shromézdéni.

Nespln&ni byt jen jedné ze jmenovanych néleZitosti pravnich ukontt znamené
absolutni neplatnost stanov nebo jejich &asti. V této souvislosti povazuji za vhodné
pfipomenout zn&ni § 41 ob&anského zdkoniku, podle kterého obecné plati, Ze pravni
tikon mitze byt neplatny bud zcela nebo z &asti, a to v z4vislosti na skute&nosti, zda

se divod neplatnosti vztahuje na cely pravni lkon (tyké se jeho podstatné slozky),

# Jehlitka, O., Svestka, I, $karové, M. a kol.: Obgansky zékonik, komentd¥, C.H.BECK, 10. vydéni, Praha,
2006, str. 257
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nebo se vztahuje pouze na &ist pravniho tikonu, pfiemZ jde o vadu takové &asti
pravniho dkonu, kterou lze oddélit od ostatniho obsahu.

Absolutni neplatnost pravniho tikonu pak ptsobi ex lege, a to s Gdinky ex
tunc. Ohledn& stanov to tedy znamena, e pokud jsou stanovy jako celek nebo
nekteré jejich ustanoveni absolutné neplatné, piisobi tato neplatnost vifi viem
osobdm, tedy jak vi&i samotnému SVJ a ¢lenfim spolefenstvi, tak i vic&i osobdm
tfetim.

V piipadé, Ze jsou stanovy SVJ nebo n&ktera jejich urdita &ast neplatna,
miZe byt situace feena:

» jako tzv. pfedb&¥na otazka v fizeni, v n¥mz pfijde o pln&ni povinnosti &i vzniku
priva na zéklad& neplatného ustanoveni stanov SVJ,

s viizeni o prohlifeni neplatnosti usneseni shromaZdéni SVIJ, které o pfijeti
stanov, pfipadné jejich zménach rozhodlo,

* v samostatném Fizeni o uréeni, zda jsou stanovy SVJ nebo jejich ¢ast neplatnézs.

Zavérem lze dodat, Ze se v pfipadé vady, kterd by zplsobovala absolutni
neplatnost nékteré z néleZitosti stanov uvedenych v § 9 odst. 14 ZoVB, bude
postupovat obdobné& jako v pt¥ipad&, kdy by takové ndleZitost chyb&la. To znamena,
%e se pravni pom&ry SVJ budou v takovych pFipadech Fidit pfisluSnymi ustanovenimi
vzorovych stanov uvedenych v pfiloze k vlddnimu natizeni &. 371/2004 Sb. a zdroven
jsou-li ostatni ustanoveni stanov SVJ vsouladu se zdkonem, zlstavaji takova
ustanoveni v platnosti a SVJ se jimi fidi. V pi{padé absclutn{ neplatnosti nékteré

z nepovinnych naleZitosti stanov se tato bez daldiho nepouzije.

* Dile v podrobnostech kapitola 5.2 Soudn{ ochrana prav &lenii SVJ
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111
SROVNANI UPRAVY UVEDENE V NARIZENI VLADY &. 371/2004 Sb..
Q0 VZOROVYCH STANOVACH SVJ S UPRAVOU V ZoVB

31  VZOROVE STANOVY SVJ - OBECNA CHARAKTERISTIKA

Zakladni pravni ustanoveni, kterd upravuji vniténi strukturu, orgény a zpisob
fizeni SVJ, jsou obsaZena v ZoVB. Na tuto obecnou a kusou lpravu maji navazovat
stanovy SVJ, jejichZz hlavnim udkolem je skute€nosti a okolnosti za kterych SVJ
funguje dale rozvinout, zptesnit a pfizpisobit podminkédm konkrétniho domu.

Jak jiz bylo Fefeno, SVI jako pravnickd osoba vznikd ze zdkona pfi naplnéni
zikonem piedvidanych skute&nosti. Je tedy ziejmé, Ze v den doruceni listiny
s doloZkou o vyznadeni vkladu vlastnického prava v pofadi druhému kupujicimu, coZ
je ve standardnim pkipad® okamzik vzniku SVIJ, nemohou byt jesté piijaty stanovy
pasujici na konkrétni SVJ. Stanovy SVJ maji byt dle § 9 odst. 8 ZoVB schvéleny aZ
na prvni schiizi shromazdéni SVJ, kterd se musi konat ve lhité 60 dnf od vzniku SVI.
Pfesto milZe nastat situace, ¥e ani ve stanovené dobé& shromazdéni stanovy SVJ
neptijme. K tomu miZe dojit jednak v piipads, kdy se shromdZdéni vibec nesejde,
anebo se sejde, ale stanovy SVJ nebyly schvileny napfikiad proto, Ze navrh stanov
SVJ nebyl k projednéni vibec pfedloZen, anebo proto, Ze ndvrh stanov SVJ nebyl
schvélen potfebnou tfi¢tvrtinovou vé&tiinou hlasd pfitomnych &lenl spoledenstvi.
Z vy¥e uvedenych diivodd vldda na zdaklad® zmocenéni uvedeného v § 9 odst. 10
ZoVB vydala dne 23.8.2000 svym nafizenim & 322/2000 Sb. vzorové stanovy
spoledenstvi vlastnikl jednotek, které platily do 30.6.2004. Jejich vydani tak
nasledovalo po novele ZoVB &. 103/2000 Sb., kterd byla pravnim zdkladem pro vznik
SVJ jako pravnické osoby pifimo ze zdkona. Od 1.7.2004 pak plati nové vzorove
stanovy spolelenstvi vlastnikd jednotek (dale jen ,,vzorové stanovy SVJ¥), vydané
nafizenim vlady &. 371/2004 Sb. ze dne 19.5.2004, které se znanym zpoZdénim
reagovaly na vyraznou novelu ZoVB &. 451/2001 Sb.

ProtoZe nafizeni vlady & 371/2004 Sb. neobsahuje Z4dnd pfechodna
ustanoven{ upravujici ptechod z platnosti jednoho pfedpisu na platnost jiného
nov&jdtho dovozuji, e vzniklo-li SVJ v obdobi od 25.9.2000 do 30.6.2004 a
nepfijalo-li standvy vlastni platily pro n& vzorové stanovy spoledenstvi vydané

nafizenim vlady &. 322/2000 Sb. V piipad®, Ze nedoslo k pfijeti vlastnich stanov ani
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po 30.6.2004, plati pro takova SVJ od 1.7.2004 vzorové stanovy spoleéenstvi vydané
naiizenim vlady &. 371/2004 Sb.

32 POUZITI VZOROVYCH STANOV SVJ

ZoVB v § 9 odst. 10 uvadi, %¢ pokud shromdZd&ni neschvali stanovy
spoleenstvi, ¥idi se pravni poméry spoledenstvi vzorovymi stanovami vydanymi
nafizen{m vlady. Jedna se v8ak o formulaci ne zcela $tastnou, nebot’ v navaznosti
jednak na néktera daldi ustanoveni ZoVB a déle v ndvaznosti na nafizeni vlady &.
371/2004 Sb. vznik4 otdzka, jak zmin&né ustanoveni chépat a interpretovat. Jadrem
problému se stava slovo ,,pokud®.

Budeme-li vychdzet pouze ze zn&ni ZoVB, lze pomérné jednoznaéné dospét
k zav&ry, Ze slovo ,,pokud® je my3leno jako podminka, coZ by znamenalo, Ze vzorové
stanovy SVJ za&nou platit aZ pokud se shromazdéni nerozhodne jinak. Ve prospé&ch
takového vykladu hovoii i ustanoveni § 9 odst. 9 ZoVB, ve kterém se uvadi, Ze
funkci organd spoleenstvi plni jiné subjekty, pokud tyto orgény nejsou zvoleny.
Obdobné by tedy mé&lo platit, Ze vzorové stanovy mohou platit aZz poté, kdy budou
zvoleni &lenové statutdrniho orgénu spole€enstvi.

Takovy vyklad viak dle mého ndzoru neobstoji v konfrontaci s obsahem
nafizeni viady &. 371/2004 Sb. V § 1 odst. 1 zmin&ného nafizeni se totiz vyslovné
uvadi, e do doby schvileni stanov SVJ nebo do doby, kdy schvilené stanovy
nabudou Gdinnosti, ¥fdi se pravmi poméry spoledenstvi vzorovymi stanovami SVJ
uvedenymi v p¥iloze tohoto nafizeni. Dle tohoto ustanoveni by tedy mély vzorové
stanovy platit jesté pted tim, ne¥ do3lo k prvni schiizi shroméazdéni SVIJ. Slovo
»pokud® tak mé v této souvislosti vyznam €asovy.

Je nepochybné, Ze soudasny stav nahravd nejistot& a proto ve zmiflovanych
otazkach nelze vyloudit moZné spory. Resenim de lege ferenda je jednak zména
vladniho natizeni &. 371/2004 Sb. &i zmé&na zn&ni § 9 odst. 10 ZoVB a nebo pfijeti
nového zékona, ktery by pouZiti vzorovych stanov zcela vyloudil. Pokud by
v dohledné dob& nedo3lo k ptijeti nového zakona vyludujiciho pot¥ebu vzorovych
stanov, pak bych se p¥ikldn&l k fe¥eni prostfednictvim novely ZoVB, kterou by se
jednoznadnym zpiisobem stanovilo, ¥e vzorové stanovy SVJ plati v kaZdém okamZiku

existence SVJ, ve kterém z jakéhokoli divodu neplati nebo nejsou Uinné stanovy
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vlastni. Takovym feSenim je mozné pFedejit situacim, kdy by byl vnitini Zivot SVJ]
odkazéan pouze na obecnou tipravu v ZoVB.

I z pohledu de lege lata se p¥iklanim k nazoru, Ze vzorové stanovy plati pro
kaZzdé SVJ uZ od potétku jeho vzniku, a to a do doby nez SVJ ptijme stanovy
vlastnf. Domnivam se, Ze tento vyklad je nejen v souladu se zamérem zékonodérce (i
kdyZ nelt'astn® vyjidfenym), ale 6% umoZni kardému SVJ efektivndj$i a snaz

fungovani jiZ od po&atku jeho existence.

3.3 VZTAH VZOROVYCH STANOV SVJ K ZoVB, pfip. K PRIJATYM

STANOVAM A OTAZKY ANALOGIE

Jako velmi dileZitd se jevi otdzka miry aplikace vzorovych stanov SVJ ve
vztahu k ZoVB. Voditkem pro vymezen{ této miry poslouzi nejlépe obecnd pravidla
pouZivani norem rtzné pravni sily. Za Ustavou CR a Listinou zakladnich prav a
svobod coby normami nejvy$3i pravni sily nasleduji zakony, tedy i ZoVB. JestliZe
tedy ZoVB uréitou otdzku upravuje, je rozhodujici tato uprava a ma prednost pfed
upravou ve vzorovych stanovéach SVJ, které jsou toliko vladnim nafizenim. JestliZe
ZoVB uréitou otdzku neupravuje vibec, nebe odkazuje na Gpravu ve vzorovych
stanovach SVJ, pfipadn& ve vzorovych stanovich pfipousti dispozici, je pro pravni
rezim urdujiei Uprava ve vzorovych stanovach. Jestlize vSak pravni dprava, byt
v pravnim piedpise nizii pravni sily neZ je ZoVB, upravuje vyslovn€ n&jakou otazku
nebo skutenost, pak mi tato Gprava piednost pfed pfipadnym analogickym pouzitim
jiného pravniho pfedpisu, byt’ vy$3{ pravni sily.

Uzce souvisejici problematikou s vyse uvedenym je vztah vzorovych stanov
SVI a phjatych stanov. Je jednoznalné, ¥e vzorovymi stanovami SVJ se tidi ta
spoledenstvi, ktera nepiijala stanovy vlastni. Je vak otdzkou, zda se vzorovymi
stanovami fd{ i pravni poméry SVJ, u né€hoZ byly sice vlastni stanovy pfijaty, ale ty
nefedi uréitou otdzku nebo skutednost, kterou fe¥i stanovy vzorové a zaroveil tato
otdzka neni fefena zdkonem. V takovém pFipadé ptichazi v ivahu pouZiti vzorovych
stanov SVJ. Lze proto konstatovat, Ze do3lo-li k pfijeti vlastnich stanov SVJ fadné a
zdkonem urfenym zpiisobem, pfidem? v t&chto stanovach neni urditd otizka nebo
skutednost upravena zcela nebo z &asti, pouZije se na tuto neupravenou otazku nebo

skutednost (resp. jejich &ast) odpovidajicim zpGsobem Gprava vzorovych stanov.
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Samoziejmé pouze v piipad&, Ze vzorové stanovy SVJ takovou apravu obsahuji a
neni-li jejich Uprava v rozporu se zédkonem.

Povazuji v3ak za vhodné zdUraznit, Ze felené se neuplatni beze zbytku. Prava
a povinnosti mohou totiZ vznikat pouze na zaklad€ zakona. Proto ohledn& zaklddani
prav a ukladani povinnosti stanovami plati, Ze pokud se na danou otdzku vzorové
stanovy neuplatni p¥imo, tedy na zaklad& zdkona (napf. proto, Ze SVI nepfijalo své
vlastni stanovy), nen{ moZné jejich analogické pouZiti. Jinymi slovy, jestlize pravo
nebo povinnost neurduje ptimo zékon, ale vyplyva pouze ze vzorovych stanov SVJ,
pak jsou-li pfijaty stanovy neupravujici danou otdzku, nelze pouvhou analogii
vzorovych stanov takova prdva a povinnosti dovodit.

Pro dplnost je na tomto misté tieba dodat, Ze nafizeni vlady &. 371/2004 Sb.

vyslovng v § 1 odst. 2 stanovi, Ze neobsahuji-li (tj. z ddvodu absence nebo absolutni

neplatnosti n&které ¢&asti) vlastni stanovy spolelenstvi, n&kterou z ndleZitosti

uvedenych v § 9 odst. 14 ZoVB, ¥{d{ se pravni poméry spolegenstvi v téchto vé&cech

pfislu§nymi ustanovenimi vzorovych stanov.

34  PLATNA PRAVNI UPRAVA VZOROVYCH STANOV SVJ

Jak jiZ bylo zmin&no, tprava SVJ jako pravnické osoby byla vyraznym
zpisobem novelizovina zakonem &. 451/2001 Sb., kterou do3lo ke zpfesn&ni upravy
postaveni SVJ a jeho &innosti. N&kterd novelizovand ustanoveni se pfimo dotkla
zélezitosti upravovanych vzorovymi stanovami, vydanymi pfed touto novelou. Jind
ustanoveni novely roz§ifuji zdkonnou upravu pfedmétu &innosti SVJ, jeho majetkové
postaveni a uréitym zplisobem také posiluji funkei organd spolefenstvi. V disledku
toho se dostala ngktera ustanoveni piivodnich vzorovych stanov do rozporu s platnym
znénim ZoVB po uvedené novelizaci, jina ustanoveni jiZ plné nevystihovala zaméry
novelizovanych ustanoveni, byt s nimi nebyla v pfimém rozporu. Proto bylo pfijato
nové nafizeni vlady, kterym se vydavaj{ nové vzorové stanovy.

Z novych vzorovych stanov SVJ je patrné snaha koncipovat je tak, aby neslo
jen o jejich pouhé uvedeni do souladu se zn&nim ZoVB po novelizaci &. 451/2001 Sb.
V novych vzorovych stanovach SVJ doglo oproti plivodnim vzorovym stanovam ke
zpfesndnim v jednotlivych ustanovenich, pfi¢emZ cilem t8chto zpfesnéni bylo
minimalizovat pochybnosti p# jejich vykladu a zérovefi promitnout zkuSenosti

ziskané p¥ pouZivani plvodnich vzorovych stanov v praxi. Soufasné je znéni
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vzorovych stanov SV] roziifeno tak, aby odpovidalo pozadavkim ZoVB na obsah
povinnych naleZitosti stanov uvedenych v § 9 odst. 14. Pojeti novych vzorovych
stanov také napovida skute¢nosti, ¢ maji slouZit jako ur&ity ndvod na piipravu
vlastnich stanov jednotlivych spoledenstvi. Na druhou stranu se v¥ak lze &asto setkat
s ndzorem, s kterym se téZ ztotoZituji, e vlada v mnoha pasdZich vzorovych stanov
zbyteCn& piekrofila meze svého opravnéni, nebot nové vzorové stanovy v nékterych
piipadech vyboluji z mez{ stanovenych zdkonem a omezuji tak zejména svobodu

rozhodovani vlastnik. Né&ktef{ auto¥i oznafuji existenci vzorovych stanov dokonce

za protiustavni.

3.4.1 Zikladni ustanoveni o spoleéenstvi, jeho finnosti a &lenstvi ve spoledenstvi

V ivodu vzorovych stanov SVJ jsou namisto preambule, kterou obsahovaly
puvodni stanovy, zafazena zakladni ustanoveni vymezujici v souladu sZoVB
postaveni SVJ jako pravnické osoby.

ProtoZe se kazdy vlastnik jednotky stdva pf vzniku SVJ jeho &lenem, zavadi
se jednotny pojem ,&len spoledenstvi“. PouZivd se v ramet celych vzorovych stanov
SVJ, vyjma n&kolika ustanoveni, kde je sohledem na jejich specificky obsah
nezbytné pracovat s pojmem vlasinik jednotky. Déle je v dvodu vymezen pojem
jednotka®, kterym se rozumi byt nebo nebytovy prostor v domé. Jednéd se o uZsi
vymezeni, neZ je obsaZeno v ZoVB, nebot’ ten pod pojmem ,jednotka™ rozumi téz
rozestavény byt nebo nebytovy prostor.

Zakladn{ ustanoveni vzorovych stanov v souladu se znénim § 9 odst. 1 ZoVB

také obecn® vymezuji pfedmét innosti SVJ.

3.4.2 Ndzev a sidlo spolecenstvi

Ustanoveni &1. II vychazi ze skute&nosti, ze od vzniku SVJ az do doby piijeti
vlastnich stanov neni ptijat Zadny nazev, ani neni uréeno sidlo spoleSenstvi, atkoliv
SVIJ ji# existuje jako préavnickd osoba. Piitom ndzev spolefenstvi a jeho sidlo jsou
povinnou nileZitosti stanov podle ZoVB.

Pro dobu do schvaleni vlastnich stanov lze uréit ndzev spoledenstvi ve
vzorovych stanovach jeding oznafenim domu, pro ktery spoledenstvi vzniklo;

podobné je tomu u sidla. Zafazeni ndzvu a sidla 8VJ je nezbytné nejen proto, Ze jde o
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obligatorni néleZitost stanov, ale i proto, e v dobt do ptijeti vlastnich stanov bude
SVIJ &init pravni tkony i ve vztahu ke tfetim osobém a je nezbytné, aby je &inilo pod
svym nézvem a mélo uréené sidlo. Soudasné musi byt ziejmé, kam mohou byt platng
dorudoviny pisemnosti pro SVJ, které nem4 schvaleny vlastni stanovy.

Podle mého nazoru v¥ak dochdzi v ustanoveni &l. I k jednoznadnému
piekroeni mezi zékonné upravy, nebot vzorové stanovy SVIJ uvadéji, Ze ndzvem
spolelenstvi jsou slova ,,Spoledenstvi pro ddm® spolu s oznadenim domu. Jak jiZ
bylo zminéno, ZoVB v ndzvu SVI obligatorng poZaduje pouze uvedeni slova
»Spoleenstvi®. Slova ,pro dim* se tak jevi jako nadbytetna a nezbyva nez
konstatovat, Ze vlidda timto poZadavkem naruSuje vobecné roving svobodu
rozhodovani vlastnikd ohledn volby ndzvu SVIJ, protoZe kaZdému vzniklému SVJ

prostiednictvim vzorovych stanov uréuje, ¢ se bude jmenovat ,Spoledenstvi pro
dﬁm‘tzs

3.4.3 Sprava domu a daldi ¢innosti

ProtoZe o pojmu ,sprava domu“ bylo jiZ obecné pojedndne v nékterych
diivéjiich &astech diplomové price, u&inim na tomto mistd pouze n&kolik struénych
poznamek, které zce souviseji ze zplisobem a rozsahem vymezeni tohoto pojmu ve
vzorovych stanovach.

Uprava v novych vzorovych stanovich SVJ dzce navazuje na zmény
provedené zdkonem &. 451/2001 Sb., které p¥inesly podstatné zpiesné&ni a rozSifeni
Sinnosti, které SVJ vykonavd. Nové bylo vZoVB napf. dopln&no vyslovné
ustanoveni, podle ngho% SVJ] miZe nabyvat v&ci, prva, jiné majetkové hodnoty a
byty a nebytové prostory k GZeléim, které mohou byt pfedmétem Einnosti SVI. Dale
té2 do8lo ke zmé&n¥ dikce, podle niz mohlo spolelenstvi vykonavat Einnosti
souvisejici s provozovanim spole&nych &asti domu slouZicich i jingm fyzickym nebo
pravnickym osobam. V neposlednf fad¥ je té% tieba zminit, Ze dalSim vyznamnym
doplnénim ZoVB je ustanoveni § 9a.

Veskeré tyto zmény se proto promitly i do nového vymezeni piedmétu
Sinnosti SVJ, kterym tak (jak jiZ bylo uvedeno v kapitole 2.2.2) nenf v soucasné dobé

pouze spriva spolednych &asti domu.

%V podrobnostech kapitola 2.2.1 Sfdlo a nézev SVJ
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3.4.4 Podstatné zm&ny spoleénych &dsti domu
V souvislosti s dpravou obsaenou v &l. IV je tfeba zddraznit, e doSlo

k jejimu pfekonani, a to pfijetim novely ZoVB zikona & 171/2005 Sb., kterou se

stanovi jiné kvéty pro souhlas s modernizaci, rekonstrukei a opravami?’.

3.4.5 Zaji’Covini sprévy domu a dal¥ich dinnosti na ziklad& smlouvy se spraveem

Podle pivodn{ zakonné upravy platné do 1. 7. 2000, nebylo SVJ pravnickou
osobou, ale o dileZitych v&cech rozhodovalo stanovenym zpisobem, p¥iSemZ
vykonem spravy meél byt povdfen pFisluiny sprdvce. Takovym spravcem mohl byt
bud’ povéfeny subjekt (spravce), vykondvajici spravu na zdkladé smlouvy o spravé,
anebo pravnickd osoba z¥izena k tomuto ulelu vlasiniky jednotek®®. Novelou
provedenou zdkonem &. 451/2001 Sh. byl pojem '"spravce" ze zékona vypudtén.
Z toho by se dalo dovozovat, Ze vykon spravy domu bude pfedmétem ¢innosti pouze
a jen spoledenstvi, Ve vét§in& pfipadti je to viak jinak. Vykon spravy domu vyZaduje
urditou adbornou zpisobilost, kterou &lenové spoletenstvi ne vzdy prokaZou. Rovnéz
se &asto vyskytuji p¥ipady, Ze se nenajdou &lenové spoledenstvi, ktefi by byli ochotni
tyto &innosti vykondvat. Proto pfevaZnd vé&tfina spoleenstvi zajiStuje bé&Zné
provozni, administrativni a dal$i &innosti spojené se spravou domu a pozemku a daldi
souvisejici &innosti na zaklad® smilouvy s fyzickou &i pravnickou osobou podnikajici
v tomto oboru. V p¥ipadech, kdy pivodnim vlastnikem budovy bylo bytové druZstvo,
%asto vykondva &innosti sprivee toto bytové druZstvo na zékladé smlouvy se
spoledenstvim.

Vzhledem k absenci ustanoveni o spravci & o smlouvé se spraveem v ZoVB,
byl do novych vzorovych stanov doplnén &lanek upravujici alespofi ramcovym
zpisobem tyto zaleZitosti, vietnd vymezeni povinnych néleZitosti smlouvy se
spravcem. Podle mého nazoru viak donucujici urleni toho, co ma smlouva se

spravcem obsahovat, znamend degradaci obchodnépravnich vztahd mezi spraveem a

spoledenstvim.

27 . P
V podrobnostech kapitola 1.6.5.1 ShroméZdéni - obecn4 charakieristika )
2 Vr;aodrobnostech kag)ito!a 1.5 Pravni tprava SVJ a spriva spole¢nych Sasti domu podle ZoVB v plivodnim

znénf, tj. ze dne 24.3,1954
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3.4.6 Orgdny spolefenstvi — spolené ustanoveni

Podrobné uprava je ve vzorovych stanovich SVJ vénovana rovné¥ orgidnim
spoleCenstvi, a to jednak v rovinZ obecné a dale potom ve vztahu k jednotlivym
organim a jejich kompetencim. Bliz¥ uprava tykajici se orgind spoledenstvi je
provedena v souladu se zmociiovacim ustanovenim ZoVB, nebof povinnou
nalezitosti stanov podle § 9 odst. 14 pism. ¢) ZoVB je mimo jiné té% tprava
postaveni orgéntli spoledenstvi, jejich prdv a povinnosti a zpfisobu jejich svolavani.

Vzorové stanovy SVJ proto upravuji jednak obligatorni orgény spoledenstvi,
kterymi jsou shromazdéni, vybor spoletenstvi (dale jen ,vybor*) nebo é&len
spoledenstvi poveéieny funkeci vyboru (déle jen ,,povEfeny vlastnik“), pokud neni
vybor zvolen. Ustanoveni § 9 odst. 7 ZoVB umoZiiuje, aby stanovy ur&ily "dal3i
orgdny" spoledenstvi. Vzorové stanovy SVIJ proto nové upravuji pisobnost kontrolni
komise, popf. revizora, pro pfipady, kdy budou tyto organy podle rozhodnuti
shromazdeéni SVJ zvoleny.

Vzorové stanovy SVJ také reaguji na skutenost, Ze ZoVB vyslovné
nestanovi (vyjma u povéfeného vlastnika, kde to vyplyva ze zakonné dikce), kdo
miZe byt &lenem voleného organu spolefenstvi, ani se nezabyva podminkami &i
ptedpoklady pro zvoleni za &lena orgénu spoledenstvi. Ve vzorovych stanovéach SVIJ
je proto vyslovn& urleno, %e &lenem voleného orgdnu spoleéenstvi mize byt pouze
Zlen spoleenstvi a ddle se stanovi poZadavek dosaZeni 18 let véku a zpusobilost
k privnim Gkondm jako predpoklad pro &lenstvi ve voleném organu. RovnéZ je
zafazeno ustanoveni o moZnosti volit do organu spolelemstvi téZ zastupce lena
spoledenstvi, ktery je pravnickou osobou. Redeni, kdy miZe byt &lenem volenéh‘o
organu spoledenstvi pouze Clen spoleéenstvi( vwmzwpmm nebot’
jsgu takto vylouZeni z moZnosti vykondvat uZitetnou praci pro spolelenstvi napf.

zletilé d&ti bydlici doposud se svymi rodidi, protoZe vlastnikem jednotky a tudiZ

&lenem spoledenstvi jsou rodide téchto déti, nikoli déti samotné.

ZoVB se také nezabyva okolnostmi branicimi zvoleni &lena spolefenstvi za
¢lena voleného orgénu, ani vzijemnou nesluditelnosti funkci. Vzorové stanovy SVJ
proto urduji, Ze ¢lenem voleného organu spoledenstvi nemliZe byt soudasné ten, jehoZ
piibuzny v ¥adg piimé, sourozenec nebo manZel je &lenem voleného orgénu
spole€enstvi. Clenstvi v jednom voleném organu spoledenstvi je nesluditelné se
glenstvim v jiném voleném orgénu tohoto spoletenstvi, Domnivdm se viak, Ze i

v této &asti vzorovych stanov dochdzi k nadbytednému omezovani svobody
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rozhodovani spoleenstvi. Vladda byla pti tvorb& tohoto ustanoveni moZné vedena
bohulibym Umyslem zamezit zneuZivani moci, aviak piibuzenské vztahy nejsou
Jedinymi vztahy pii nichZ miZe k zneuZiti moci dojit. Praxe naopak vyZaduje, aby
bylo moZné zapojit do prace pro spoledenstvi co nejdirsi spektrum é&lent SVJ.
Zabranéni zneuZivani osobnich vztahdl pak doporuéuji upravit ve stanovéch v rdmei
katalogu prav a povinnosti ¢lena SVJ.

PfestoZe je zavazek k vykonu volené funkce obecn® povaZovan za zdvazek
osobni povahy, byla tato skute&nost zdiirazn&na vyslovnym ustanovenim vzorovych
stanov SVJ o povaze z4vazku k vykonu funkce, aby nevznikaly pochybnosti. Clen
voleného organu se nem@ze nechat zastoupit pfi vykonu své funkce, nebot’ v piipadé
vykonu volené funkce se jednd o zdvazek osobni povahy.

ProtoZze novelou ZoVB, provedenou zakonem &. 451/2001 Sb., dodlo
k prodlouZeni maximdalni doby funk&niho obdobi vyboru nebo povéfeného vlastnika
ze dvou let na pét let, bylo t¥eba tuto skuteénost promitnout i do novych vzorovych
stanov. Uvedenou novelou téZ do$lo k vypu$téni ustanoveni, podle kterého bylo
nezbytné, aby byl na kazdé schizi shromézdéni, na niZ jsou voleny organy
spoledenstvi nebo ménény stanovy spolelenstvi, pEitomen notaf, ktery pofidi o
prib&hu takové schiize notafsky zapis. Ugast notafe se nyni vyzaduje pouze na prvai
schiizi shroma¥déni, na které jsou voleny organy a schvaloviny stanovy. V tomto
sméru byly vzorové stanovy SVJ rovnéZ pfizpisobeny novelizované zakonné aprave.

ZoVB neupravuje vyslovné skongeni funkce &lena voleného orgénu SV, ani
moZnosti opstovné volby, neni zde obsaZeno ani ustanoveni o moZnosti odvolani,
pfpadng odstoupeni z funkce. ZoVB viak v § 9 odst. 14 pism. c) pfedpoklada, Ze
veikeré otazky tykajici se orginl spoledenstvi a jejich fadného fungovani budou
obsaZeny pravé ve stanovach. Proto vzorové stanovy SVJ téz vyslovng uvadéji
skutednosti zplsobujici zanik &lenstvi ve voleném organu spoledenstvi (uplynuti
funkénfho obdobi, odstoupeni z funkce, odvolani z funkce, zénik Elenstvi ve
spoledenstvi), mo#nost opétovné volby a zplsob odstoupeni a odvolani z funkce.

ZoVB vyslovng neupravuje ani moZnost volby tzv. ndhradnikd. Proto
vzorové stanovy SVJ vysiovné upravuji moznost volit nahradniky, ktef{ nastupuji na
misto &lena organu, jehoZ &lenstvi ve voleném organu spoledenstvi skontilo pred
uplynutim funké&niho obdobi. Toto ustanoveni se viak nevztahuje na pov&feného

vlastnika, kdy musi v pipadé skonZeni jeho funkce vZdy dojit k volbé nového

pové&feného vlastnika shromazdénim spoledenstvi.
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Vzorové stanovy SVJ déle upravuji zpisob hlasovdni v jednotlivych
organech spolefenstvi, Hlasovani je vefejné, aviak v pipad® shromdzZdéni
spoleCenstvi je moZné se nadpolovidéni vétSinou usnést na hlasovani tajném.

Ustanoveni § 9 odst. 9 ZoVB upravuje fizeni zdleZitosti SVJ pro pfipad, Ze
se bud’ nesejde shromaZzdéni k volb& organil spolefenstvi, anebo se sice sejde, ale
organy nejsou zvoleny. Toto ustanoveni se piejimd do vzorovych stanov SVI.
Soudasné se uréuje pouZiti tohoto postupu 1 v ptipadé, kdy dosavadni statutarni orgén
nemiiZe plnit svou funkci z dlivodu, Ze podet zvolenych &lenti vyboru poklesne pod 3
¢leny, nelze provést doplnéni z fad nahradnikd a ve funkeci neni ani pové&feny
vlastnik.

K &l. VI vzorovych stanov SVJ je v3ak tfeba dodat n&kolik daldich kritickych
pozndmek. V prvé fad€ musim konstatovat, Ze se dle mého nézoru jednd o pomérné
nesourodou upravu vytaZenou z riiznych (prav vzniku a utvafeni kolektivnich
organil, které chybi zdkladni zamér, cil, prircipy a vnitini soulad. Dédle povaZuji za
nutné poukdzat na skutelnost, Ze nékteré formulace &l. VI mohou byt pfi€inou
neZzédoucich jevi ve fungovani SVJ. Napfiklad v odst. 5 je uvedeno, Ze funkéni
obdobi &lenl volenych organti kon&{ uplynutim funk&niho obdobf, a ddle mimo jiné i
zanikem &lenstvi ve spoledenstvi. Uvedené formulace tak znamenaji, Ze pokud se
nepodafi zvolit novy vybor pfed uplynutim volebniho obdobi starého vyboru,
vznikne bezvladi®. Na druhou strapu to viak miZe znamenat, Ze budou-li zvoleni
&lenové nového vyboru pfed uplynutim funk&niho obdobi starého vyboru a nebudou
soutasng formaln& odvolani &lenové starého vyboru pfed uplynutim funké&niho
obdobi, pob&Z{ zde soudasné vedle sebe do uplynuti volebniho obdobi plvodniho
vyboru dva vybory, oba s pravem jednat za spolelenstvi, coZ je op&t stav zcela
nezddouci.

Proto doporuduji, aby vzorova uprava byla vitéto <&asti p¥ijimana
spoleenstvimi do vlastnich stanov s co nejv&tsi obezfetnosti vzhledem k moZnym

nezadoucim dopadim, pfipadné aby nebyla akceptovana viibec.

 V podrobnostech kapitola 2.2.3.5 Vznik a zanik funkce orgénu, resp. v organu
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3.4.7 Shrom#zdéni

Podle ustanoveni § 9 odst. 8 ZoVB je shromazd&ni nejvy$§im organem
spoledenstvi®®, pfikem% vzorové stanovy SVJ dile vyslovng stanovi, Ze jej tvofi
tlenové spoledenstvi. Nejednd se tedy o orgdn voleny. ZoVB v § 9 odst. 8, 9 a 12
upravuje ve véci voleb organt SVJ pouze plsobnost shromé2déni k volbé vyboru
nebo povéfeného vlastnika, chybi v3ak ustanoveni o odvoldni Zlend vyboru,
popfipad& pov&feného vlastnika. Proto je ve vzorovych stanovach SVJ tato pisobnost
shromazdéni doplnéna. Soudasn& je plisobnost vtdchto vécech vztaZena také na
volbu a odvolavani &lent kontrolni komise, popfipadé revizora.

Uprava vylugné pésobnosti shromazdéni v novych vzorovych stanovéich
vychézi ze znéni ZoVB?, ptitem2 jsou dale zatazeny i dal$i dileZité zaleZitosti, o
nichZ se ustanoveni zdkona vyslovn& nezmiiiuji. Vzorové stanovy SVJ dopliiuji
ustanoveni ZoVB tykajici se vyludné pusobnosti o nasledujici zaleZitosti:
¢ schvaleni roéni uzavérky,
¢ rozhodovéani o vy§i zdloh na thradu za sluzby,

e rozhodovani o vymahani pin&ni povinnosti uloZenych Elenim SVJ,
» rozhodovani v majetkovych vécech,

* stanoveni vy%e odmé&ny &lentm vyboru &i povétenému vlastniku,

* rozd&leni zisku SVJ,

¢ pravidla pro uZivani spoleénych &asti domu,

e schvalovéani rozpo&tu SVIJ.

Vzorové stanovy SVJ déle vnavaznosti na § 11 odst. 1 ZoVB upravuji
zpisob svolavani shromaZdéni. ShroméaZdéni se schazi nejmén€ jednou za rok.
Svoldvid je vybor nebo pov&feny vlastnik. Neni-li zvolem vybor nebo pov&feny
vlastnik, svoldvd shromdZdéni ten, kdo plni funkei orgdnli spoledenstvi. Svolavatel
ptipravuje téz podklady pro jednéni shroméazd&ni. ShroméaZd&ni musi byt svoléno
také v pFHpadég, Ze o to poZdd4 s uvedenim ndvrhu pofadu jednini nejméné takovy
podet &lenlt SVJ, ktefi tvoil alespoil jednu ¢&tvrtinu viech hlasl. Je fedena take
sitiace, kdy piislu$ny svolavatel nebude plnit svou povinnost svolat shromaZdéni.
V takovém p¥ipad& jsou oprdvn&ni svolat shromazdéni &lenové, ktefi maji alespoil

jednu &tvrtinu hlasi.

* Obecna charakteristika shromé#déni a zpiisoby hlasovani na shromazdéni jsou popsény v kapitole 1.6.5.1
2 yyet zalezitosti, které spadaji do vyluéné plsobnosti shromaXdéni podle ZoVB je uveden v kapitole 2.2.3.2
Plisobnost organu
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Ve vzorovych stanovach SVJ se ddle podrobn& urduje zplsob svolavani
shromazd&ni a Fizeni schiize shromazdéni, coZ jsou skute&nosti, které ZoVB piimo
neupravuje. Shromazd¥ni se svoliva pisemnou pozvankou, ktera se doruéi vSem
&lendm spoledenstvi, a souasné se vyvési v dom& na domovni vyvésce SVJ. Pisemna
pozvénka musi byt dorudena a soudasn& vyvé§ena nejménd 15 dni p¥ede dnem konani
shromazdéni. V pozvince se uvede zejména datum, hodina, misto konani a program
jednani shromdzdéni, Dale se v pozvénce uvede, kde se mohou &lenové SVJ sezndmit
s podklady k nejdaleZit&j$im bodlim jednéni, pokud nejsou tyto podklady k pozvénce
plipojeny. Jednéani shromazdéni ¥idi pfedseda (mistopfedseda) vyboru nebo povéfeny
&len vyboru, anebo povéfeny vlastnik.

Vzorové stanovy SVJ v ndvaznosti na ustanoveni § 11 ZoVB v podstaté
duplicitnd upravuji usna3enischopnost shromézdéni a zplsob hlasovani®®. V této
souvislosti je vdak tfeba udinit n&kolik poznamek. Jednak soudasné znéni vzorovych
stanov SVJ neodraZi zmé&nu § 11 odst. 5 ZoVB, kterd byla provedena novelou &.
171/2005 Sb*. A dale povaZuji za nutné upozornit na zavad&jici ustanoveni &l. VII
odst. 11 vzorovych stanov SVIJ, ve kterém se uvadi, Ze &lenové SVIJ, ktefi jsou
spoluvlastniky jednotky, maji spoledné& jeden hlas. Toto neodpovidda mnohem lep$i
formulaci ZoVB, ktery v § 11 odst. 3 stanovi, Ze spoluvlastnici maji postaveni
viastnika jednotky.

Piedmétem upravy vzorovych stanov SVJ jsou téZ zdleZitosti zapisu
z jedndni organi spolelenstvi. ZoVB se zabyva zipisem ze shromézdé&ni pouze
v kontextu s prvni schizi spoledenstvi, kde se dle § 9 odst. 8 ZoVB poZaduie
notafsky zapis. Jinak se ZoVB zépisy ze shroméZdéni & z vyboru nezabyva. Proto
vzorove stanovy SVJ upravuji alespodl zadkladni nédlezitosti zdpisu, odpovédnost
svolavatele za pofizeni zdpisu, zplsob podepisovdni zipisu a jeho uschovdvini.
Krom& toho se ve vzorovych stanovdch SVI] vyslovn® uvddi pfiméfené pouZiti
ustanoveni o zapisu ze shromadzdéni také na zdpisy z jednani vyboru &i kontrolni

komise.

2V podrobnostech kapitola 1.6.5.1 Shroma2déni - obecna charakteristika
* V podrobnostech kapitola 1.6.5.1 Shromézd&ni — obecné charakteristika
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3.4.8 Vybor

Vybor je dalfim obligatornim orgédnem SVJ. Je organem vykonnym a
statutdrnim®. Vzorové stanovy SVJ navazuji na obecnou Upravu obsazenou v § 9
ZoVB a dale ji konkretizuji.

Vzorové stanovy SVJ tak vedie vymezeni plsobnosti vyboru®™ upravuji
zejména vznik a zdnik funkce &lena vyboru, vnitfni ¢lendni, usnaienischopnost,
zpusob jednani za vybor a odpovédnost élend vyboru.

Clenové vyboru jsou voleni a odvoldvani shromazdénim. Predsedu a
mistopfedsedu voli vybor z fad svych &lent a z funkce je také odvoldva. Piedseda
vyboru organizuje, svolavd a ¥di &innost vyboru, organizuje bé&Znou &innost
spoledenstvi. Vybor koné své schiize podle potieby, nejméné viak jednou za &tvrtleti.
Vybor musi byt alespof tfiélenny a vyslovn& se uvadi, Ze vdha hlasu u kaZdého Clena
vyboru je shodnd. Na tomto mist&¢ povaZuji za vhodné zminit, Ze funkce
mistopfedsedy nevyplyvéd ze zdkonné Upravy a napf, Prazdk uvadi, Ze takova funkce
neni ani obecn& potfebna’,

Dale vzorové stanovy SVJ konstatuji, Ze odpovédnost €lena vyboru za §kodu,
kterou zpisobil porufenim prdvni povinnosti pfi vykonu své funkce, se Fidi

ustanovenimi obéanského zakoniku.

3.4.9 Povéfeny vlastnik

Vzorové stanovy SVJ strudn& vymezuji postaveni, ukoly a odpov&dnost
povéfeného vlasinika a navazuji tak na ustanoveni § 9 odst. 7 pism. b), kde je
uvedeno, Ze v pfipad® nezvoleni vyboru, poveti shromdZdéni vykonem funkce vyboru

nékterého vlastnika jednotky.

3.4.10 Kontrolni komise, revizor
ZoVB pouze obecnd umoZiiuje existenci dal¥ich orgdnd SVJ podle stanov,
aniZ by se bliZe o t&chto organech zmifioval. V této souvislosti vzorové stanovy SVJ

pfedpokladaji moZnost zfizeni kontrolni komise, anebo moZnost zvoleni revizora

pamisto kontrolni komise. Vzorové stanovy SVIJ dale pro piipad, Ze by shromaZdéni

3V podrobnostech kapitola 1.6.5.2 Vybor, Povéfeny vlasinik — obecn4 charakteristika
* ¥ podrobnostech kapitola 2.2.3.2 Pisobnost organu
* prazak, Z.: Spoleéenstvi vlastnikfi jednotek, Linde, 2. vydéani, Praha, 2006, str. 181
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spoledenstvi M o zvoleni kontrolni komise, poptipads revizora, vymezuji
prikladné zdkladni piisobnost t&chto orgdnd.

Kontrolni komise v ramei své pdsobnosti zejména:

kontroluje, zda SVJ a jeho organy vyvijeji &innost v souladu se ZoVB a se

stanovami,

¢ vyjadfuje se k fadné uletni zavérce SVI a ke zpravé vyboru uréené k projednani
na schizi shrom4Zzdéni,

¢ poddva shromazdéni zpravu o vysledcich své kontrolni &innosti,

¢ podéva vyboru nebo povétenému vlastnikovi zpravu o nedostatcich zjidt&nych pti
své kontrolni ¢innosti s navrhy na opatfeni véetn& termind pro jejich odstranéni,

e v SVJ spoltem &lend niZs$im neZ deset miiZe shroméZd&ni rozhodnout, Ze se

namisto kontrolni komise voli revizor. Revizor mé pisobnost komise.

3.4.11 Jednéni dalSich osob za spolefenstvi

ZoVB se nezmifiuje o pravnich tkonech, které mohou &init zaméstnanci
spoledenstvi. Pro pravni kony t&chto osob tedy plati pravni Gprava v §20 odst. 2
ob¥anského zikoniku, a to i v p¥ipad#, Ze by stanovy neobsahovaly z4dné ustanoveni.
Je v8ak v zajmu &lenll spoledenstvi, aby stanovy uréily zékladni pravidla pro moZnost
pFijeti zam&stnance & vice zam&stnancd a pro vymezeni pracovniho zafazeni kaZdého
takového zam&stnance. Takto by mély byt ochranény zdjmy spole€enstvi a jeho
Slent, ale téZ zdjmy tietich osob.

Proto vzorové stanovy obsahuji ustanoveni &l. X1, podle nichz shromézdéni
miZe rozhodnout, e urdité &innosti bude ve spoledenstvi vykonavat zaméstnanec
(zam&stnanci) spolegenstvi na z4klad® pracovni smlouvy, dohody o pracovni &innosti
nebo dohody o provedeni prace. V takovém pfipad® musi byt pracovni zafazeni

zaméstnance (&1 vice zamé&stnancl) schvéleno shroméazdénim.

3.4.12 Zvla¥tni zpiisob rozhodovani ve spoleéenstvi
V urditych ptipadech vyZaduje ZoVB pfi rozhodovani souhlas viech &lend
spoledenstvi®’. Vzhledem k obtiZnosti ziskat souhlas, respektive sjednat dohodu

viech &lent spoletenstvi pfimo na schizi shromazdéni, umoziiuji vzorove stanovy

¥y podrobnostech kapitola 1.6.5.1 Shrom#2déni — obecna charakteristika
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SVJ vyslovne, aby tento souhlas mohl byt vyjadien jednotlivymi &leny spoledenstvi
také mimo schizi shromé’déni, a to pisemné na jedné listing & na vice listinich,

které obsahuji oznaleni zaleZitosti, k niZ je souhlas vyd4van, datum a podpisy &lent
spoledenstvi.

3.4.13 Vznik ¢lenstvi

Ustanoveni o vzniku Elenstvi ve vzorovych stanovich SVJ vychdzi ze znéni
§ 9 odst. 5 a 6 ZoVB a upravuje vznik &lenstvi s rozlifenim podle toho, zda k nabyti
jednotek doslo pted vznikem spoleenstvi &i a2 po jeho vzniku®,

Déle vzorové stanovy SVJ v ndvaznosti na § 9 odst. 5 ZoVB upravuji
spole¢né ¢&lenstvi v SVJ tak, Ze ze spoleiného &lenstvi jsou spoledni &lenové
opravnéni a povinni spoleéné a nerozdilné a stanovi, Ze spoluvlastnici jednotky jako
spoledni &lenové maji postaveni vlastnika jednotky a maji pravo na schiizi
shroméaZdéni hlasovat jako jeden vlastnik — &len spolefenstvi s vahou hlasu
odpovidajici spoluvlastnickému podilu na spolednych &astech domu, pfiCemZ vdha
hlasu je nedélitelnd.

V souvislostech s upravou ¢lenstvi obsahuji vzorové stanovy SVJ ustanoveni
o seznamu &lend spoledenstvi a jeho naleZitostech. Vyznam tohoto seznamu spodiva
zejména ve zji¥tovani usnafenischopnosti shromazdéni, v¢etné zjistovani véhy hlasu

jednotlivych &lend na schlizi shroméazdéni.

3.4.14 Priva a povinnosti flena spoleenstvi

V tomto &lanku vzorovych stanov SVJ, ktery pfedstavuje pifkladny vyCet
prév a povinnosti &lena, se vyslovn& zdiraziiuje, Ze tlen spoledenstvi mé prava a
povinnosti uvedena v piistu§nych ustanovenich ZoVB a stanov SVI a nasleduje jejich
demonstrativni vjzéet39.

Priva &lena spoledenstvi vyplyvaji a konkretizuji ptedevdim jeho prévo
podilet se na spravé domu v rozsahu, ktery odpovidd jeho spoluvlastnickému podilu

na spoleénych &astech domu, pokud neni mezi vlastniky dohodnuto jinak. Povinnosti

38 . . . syl
V podrobnostech kapitola 1.6.4 Vnik a zénik &lenstvi v _ ‘ )
3 Demonstrativai vydet a dal¥i podrobnosti jsou uvedeny v kapitole 2.2.4 Prédva a povinnosti &lena SV
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¢lena spoledenstvi vyplyvajl pfedeviim z jeho povinné Gdasti na spravé domu a

pozemku, kterd neni pouze pravem, ale je i povinnosti,

3.4.15 Zanik €lenstvi ve spoledenstvi

ZoVB upravuje zanik ¢lenstvi v § 9 odst. 5, kde stanovi, e &lenstvi ve
spoledenstvi vznikd a zanikéd soudasné s pievodem nebo piechodem vlastnictvi
jednotky. Vzorové stanovy SVIJ, se snaZi tuto kusou tpravu konkretizovat v souladu s
témi ustanovenimi ZoVB, z nichf pfimo & nepfime vyplyvaji divody zéniku

¢lenstvi.

Ve vzorovych stanovdch jsou uvedeny tyto déivody zaniku &lenstvi ve

spoledenstvi:

« pievodem nebo pfechodem vlastnictvi jednotky,

» umrtim ¢lena spoledenstvi — fyzické osoby,

o zdnikem &lena spoledenstvi — pravnické osoby bez pravniho nistupnictvi,
» zanikem jednotky, jejimZ vlastnikem je &len spoledenstvi,

» dal§im zplsobem, pokud to stanovi ZoVB.

V této souvislosti povaZuji za vhodné upozornit na skutetnost, Ze formulace
vzorovych stanov SVJ o zéniku &lenstvi ve spoledenstvi v pfipadé zaniku jednotky,
neodpovidé pojeti ZoVB jako zakona, ktery je zaloZen na dualistické teorii
preferujici spoluvlastnickou koncepei®®. Smysl ustanoveni § 9 odst. 5 ZoVB o vzniku
a zéniku &lenstvi ve spoleenstvi totiZ spodiva v tom, Ze se vztahuje na nakladéni se
spolednymi $4stmi domu. Proto je dle mého nazoru nutné oznacit &l. XV odst. 1
pism. d) za neplatnou &4st vzorovych stanov SVJ.

Dale je nutné dodat, e ani ustanoveni &l. XV odst. 2 o tom, Ze spoleiné
tlenstvi v SVJ zanika a mén{ se na &lenstvi dnem, kdy se zapiSe zm&na pfedchoziho
spoluvlastnictvi jednotky na vyluéné vlastnictvi jediného tlena spoledenstvi do
katastru nemovitosti, neodpovida dle mého nézoru zcela platné pravni tpravé, nebot
z4pis do katastru nemovitost{ zaklidé podle § 133 odst. 2 ob&anského zdkoniku
nabyti k nemovitosti jen tehdy, prevadi-li se vlastnictvi k nemovité v&ci na zaklade

smlouvy.

* ¥ podrobnostech kapitola 1.4 Bytové vlastnictvi po roce 1989 — zikon &. 72/19%4 Sb.
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3.4.16 Hospodafeni spoledenstvi a zpiisob naklid4ni s jeho majetkem

Vel XVI vzorovych stanov SVI json piedeviim uvedena ustanoveni
navazujici na novelu ZoVB provedenou zdkonem &. 451/2001 Sb. Jde o ustanoveni
tykajici se zédleZitosti nabyvani véci, prav a jinych majetkovych hodnot, bytf nebo
nebytovych prostorfi k uddelim v ZoVB uvedenym, a povinnosti spoleenstvi
uplatiiovat a vyméhat plngni povinnosti uloZenych Glentim spoledenstvi k tomu
ptisluSnym organem spoledenstvi a plnéni zévazkii tfetich osob vidi spoledenstvi.

Dale se téz vyslovné stanovi postup v hospodakskych vécech v p¥ipadech, kdy SVJ
uzavie smlouvu se spréavcem.

3.4.17 Uhrada nakladi spojenych se spravou domu a pozemku a thrada za

shuzby

Uprava &l XVII vzorovych stanov SVJ té% reaguje piedeviim na
novelizovand ustanoveni ZoVB. Jednak stanovi, Ze zplsob rozudtovani cen sluZeb
uréuje z4dsadné shromdZdéni, neni-li tento zpiisob stanoven zvlastnim pfedpisem nebo
rozhodnutim cenového orgdnu. Dale je upraveno jak ¢asto a v jaké 1hhté po skondeni
zi&tovaciho obdobi se provadi vyudtovani zaloh za sluZby. Té% se stanovi povinnost
vyborn predkladat shromazd&ni zprévu o pouZiti a stavu piispévkid na sprivu domu,
kterad se piedklada spolu se zprdvou o hospodafeni spolefenstvi a s navrhem na

schvéleni rodni tidetn{ zavérky.

3.5 SHRNUTI I11. CASTI

Z ptedchozich kapitol této Easti je patmé, Ze prdvni liprava vzorovych stanov
je velice problematickd. Zvolil jsem proto pomérn& podrobnou vykladovou metodu
srovnani tpravy uvedené v nafizeni vlady . 371/2004 Sb. s upravou v ZoVB a
v kapitolach tykajicich se jednotlivych ustanoveni vyde uvedeného nafizeni jsem se
pokusil zminit ty nejzdvaZn&jsi vady, kterymi vzorové stanovy trpi. N&kteti autofi,
nap¥. T. Dvoték, tyto vady povaZuji za natolik zAva¥né, Fe vzorové stanovy oznaduji

za protiustavni®' a jako takovym se jim ve svych publikacich vEnuji pouze okrajové

4 Dvoték, T.: Vlastnictvf bytfi a nebytovych prostorts, ASPE, Praha, 2007, str. 298n.
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etz

nebo se jim nevénuji viibec. Opadny pfistup viak zaujali ve své praci napt. J. Cép a
P. Schodelbauerova®,

Dle mého ndzoru nelze opomijet skutednost, ¥& vzorové stanovy v soulasné
dobé plati v mnoha spoletenstvich. Tato situace nastala predevdim proto, Ze
spoledenstvi zejména z diivodu neznalosti v&ci, a nebo snahy uletfit finan&ni
prostfedky &i snahy ,,zjednodusit si Zivot* a sniZit nezbytny objem pi{pravnych praci
spojenych s pfijetim vlastnich stanov na minimum, nepfijala stanovy vlastni a nebo
jako stanovy vlastnf p¥ijala zn&ni vzorovych stanov. Proto povaZuji za dileZité, aby i
laickd vefejnost mé&la moZnost se seznamit s dévody, pro které je tfeba zn¥ni
vzorovych stanov odmitnout jako celek, pfipadn& prot a které ¢asti vzorovych stanov

pli tvorb& vlastnich stanov z4sadné nevyuZivat.

Domnivam se, Ze existence vzorovych stanov je v soufasné dob& nutnym
zw_nlé’_pﬁvod zejména v historickém vyvoji tpravy bytového viastnictvi
v Ceské republice a déale pak tzce souvisi se zpiisobem vzniku SVIJ, jak jej upravuje
stdvajicf ZoVB. Nelze téZ opomijet, Ze se vlada nafizenim &. 371/2004 Sb. zfejmé
sna¥ila napravit nedostatky, kterymi trpi samotny ZoVB, pficemZ je zde patrna
ptetrvévajici snaha, upravovat i &isté soukromopravni vztahy zptisobem odpovidajicim
veskrze \ipravé vefejnopravni, coz neni v tomto ptipadé zajisté opodstatnéné.

K odstrandni soudasné neutéiené situace miZe dle mého ndzoru dojit pouze
ptijetim nového zakona o vlastnictvi byth, ktery jiZ nebude vznik SVJ upravovat jako
vznik ex lege. Takovd zmépa koncepce by néslednd nevyZadovala existenci

————— e —

vzorovych stanov,

T

. . . 38
“ Cap, J., Schadelbauerova, P.: Spoledenstvi vlastnfkil a jeho stanovy, Polygon, Preha, 2005, str. 352

70




IV.
PROBLEMY § PRIJIMANIM A ZMENOU STANOV SVJ V PRAXI

Vlastni stanovy SVJ jsou vyluén& schvalovény, pripadné ménény,
shroméZd&€nim SVJ, a to za podminek stanovenych v § 11 ZoVB. Shromazdéni SVJI
je usné¥enischopné, pokud se na ném sejde tolik vlastnikl, ¥e soudet podlahové
plochy jimi vlastnénych jednotek &ini vice neZ jednu polovinu podlahové plochy
viech jednotek v domé&. Ke schvaleni, pfipadn& ke zmé&n& stanov SVJ je tieba
tiiétvrtinové vétSiny hlasd piitomnych na usnéenischopném shromaZdéni. Podle
platné prdvni Upravy dnes neexistuje Zadny ,nshradni“ zplsob svolavani
shroméaZdéni SVJ, kde by bylo moZné rozhodovat i pfi men3i Udasti. Nehidast
vlastnikli jednotek na shromazdéni ize proto oznalit za jeden z nejéastdj¥ich
problémd, které jsou spojovany s pfijimanim vlastnich stanov SV]. Jak jiZ bylo
fefeno samotné nepfijeti stanov znamend, Ze se spoledenstvi bude fidit stanovami
vzorovymi. V takovém pfipadé¢ miZe mit nejvice negativii dopad skutenost
spotivajici v tom, Ze vzorové stanovy (pomineme-li jejich nedostatky zmifované ve
1[I, &4sti) jsou Koncipovdny obecn® a nemusi proto zcela pasovat na né€kterd
spolegenstvi. Vlastnici jednotek se také vtakovém pipadé vystavuji situaci, kdy
jejiich prava a povinnosti upravuje podzakonny pravni pfedpis, ktery se snaZi
v ngkterych &istech ponékud neXtastnd vypliiovat mezery, kterymi trpi samotny
ZoVB.

Jin4 situace nastavé v piipadé, Ze se nesejde shromdzdini SVJ, jez ma Fesit
zménu stanov, ktera vyplyne ze zmény pravnl Upravy, nebo zobjektivnich
skutednosti. Vznika tedy napt. otazka, jak postupovat v pfipadg, Ze dojde ke zméné
nézvu ulice ve které mé spoleenstvi sidlo a tim se zmé&ni adresa spoleCenstvi. Dojde
na zéklad® takové prévni skuteénosti automaticky ke zm&n& ndzvu spoledenstvi, jako
by tomu bylo u obchodnich spolednosti a tim pddem i ke zm&né stanov a nebo nelze
bez konani shroméaZdéni provést zm&nu ndzvu spoledenstvi a obsahu stanov pouze na
zékladé pravni skutednosti. Protoze zékon pro takové ptipady vyslovn® postup
nezmifinje, domnivam se, 7e v pfipadé SVJ je postup obdobny jako u obchodnich
spolednosti vylougen a tudiz zména stanov SVJ pouze na zaklad® pravoi skuteénosti

neni moZna.
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Za dalSim ryze prakticky problém, ktery se vyskytuje jak pfi p¥ijimani
samotnych stanov tak pfi jejich zmé&né&, lze povaZovat skutenost, ze SVJ &asto
pfijme stanovy, které jsou v rozporu se zédkonem. K tomu dochézi zejména proto, Ze
nezanedbatelny podet vlastnikii bytd poZaduje omezeni finandnich nékladi spojenych
se spradvou domu na absolutni minimum a vtomto smyslu povaZuji vydaje na
odborné pravni sluZzby spojené s tvorbou a zm&nami stanov jako nadbyte&nd. Takovy
piistup je v3ak tfeba jednoznaln&€ odmitnout, nebof ve svém disledku mbzZe
znamenat daleko v&t3i finandni vydaje neZ by pfinesly odborné konzultace a pomoc
pti ptipravé, tvorb& &i pfipadné zmén& vlastnich stanov. V této souvisiosti je vhodné
téZ pfipomenout, Ze podle ustanoveni § 1 odst. 2 vzorovych stanov SVJ plati, Ze
neobsahuji-li stanovy spoledenstvi, schvalené jeho shromédZdénim, né&kterou
z ndlezitosti uvedenych v § 9 odst. 14 ZoVB, fidi se pravni poméry spoledenstvi
pfislu¥inymi ustanovenimi vzorovych stanov. V takové situaci tedy dochdazi
k pomé€rn€ nepfehlednému smifeni vlastnich stanov a vzorovych stanov SVJ, coZ
miZe v mnoha p¥ipadech znamenat, Ze neni zcela jasné, které ustanoveni v jaké &dsti
plati &i neplati.

Za dal$i problém, nikoli zi¥idka se vyskytujici v rdmei pfijiméni & zmény

vlastnich stanov, lze oznagit pfiliSnou horlivost n&kterych vlastnfkid, snahu prosadif

sviy ndzor (mnohdy aZz v rdmei shromaZdéni, které stanovy schvaluje & meni) za
— e
kazdou cenu a neschopnost vnimat i nézory ostatnich, byt by to bylo na tkor

naplnéni hlavniho smyslu stanov SVJ a cile spolefenstvi, tj. zajiSténi efektivni
spravy spoleénych &asti domu. Nemam samoziejmé v umyslu na tomto misté
kritizovat konstruktivni pfistup ochotnych aktivnich vlastnikl a jejich pozitivni
snahu pomoci, coZ jsou naopak aspekty, které jsou pfi tvorb® kvalitnich vlastnich
stanov nezbytné. PovaZuji v¥ak za nuiné zdiraznit daleZitost pfipravnych praci, jeZ
mus{ pfedchdzet shromaZdéni na kterém se budou vlastni stanovy ¢&i jejich zména
projedndvat a pfijimat. Je tedy vhodné, aby bylo konedné znén{ a termin pfijeti
viastnich stanov pfipraven, prodiskutovan a pfedjednan v dostatetném ptedstihu, coZ
samoz¥ejmé klade na ty osoby, které vedou pfipravné préce, vysoké ndroky
organiza®ni a komunikadni. I proto je tfeba pro pfipravu & zmé&nu vlastnich stanov
doporugit vy$e zmitiovanou spolupraci s odborniky, ktef{ maji zkuSenosti se spravou
nemovitosti & mohou tak vyznamnou mé&rou pfipravné price zefektivnit a zabranit

ptijeti stanov, které by byly v rozporu se znénim zdkona,
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V.
ZAJISTENI OCHRANY PRAV CLENT SVJ

§.1  OTAZKY SOUVISEJICI S PROBLEMATIKOU ZAJISTENI OCHRANY

PRAV CLENU SVJ

Ochrana prav &lena SVJ je zajidténa pfedeviim prosttednictvim moZnosti
doméhat se soudni ochrany. Je3t& pfed tim, neZ se budu vE&novat samotné upravd
soudni ochrany ¢&lena SVJ a jejim zékladnim principim, povaZuji za vhodné se
alespofi ve strufnosti zminit o dvojici otdzek, které s danou problematikou uzce
souvisi. V prvé fad€ se jednd o otdzku pravni povahy usneseni shromazdéni SVIJ.
Dal3i otazkou pak je, zda postup dle § 11 ZoVB je jedinou moZnosti, jak projevit
nesouhlas s rozhodnutim shromaZzd&€ni SVJ nebo se jednd pouze o jednu z moZnosti
projeveni nesouhlasu vedle obecné moZnosti napadnout rozhodnuti shromazd&ni SVJ

zalobou podle § 80 ob&anského soudniho Fadu (dale jen ,,OSR%).

5.1.1 Pravni povaha usneseni shromazdéni SVJ a otazky jeho neplatnosti

V soutasné dobé jiZz deld{ dobu probihd v pravni teorii spor, jak posuzovat
pravai povahu usneseni valnych hromad obchodnich kapitalovych spoleénosti. Cést
pravni teorie reprezentovana J. D&difem a . Stenglovou zastdvd nazor, %e usneseni
valné hromady je jinou pravni skute&nosti®. Druhé &4st reprezentovana K. ElidSem
pak tvrdi, Ze usneseni valné hromady je prdvnim fikonem*. Existuje i t¥eti proud,

L ’ - Fe L] hd : 45 r L4
ktery tato usneseni povaZuje za pravni ukony sui generis™. K nazoru zastdvanému J.
J e J——

TR T Csa 46
Déditem a I. Stenglovou se posléze piiklonila i novodob4 soudni judikatura™.

AvSak otazka pravni povahy usnesen{ shromdzdéni SVJ byla doposud

v odborné literatufe ¥e§ena jen velmi zfidka. Lze viak vyjit ze ziejmého faktu, Ze
proces tvorby viile je ve viech pravnickych osobéch korporativniho typu, které maji
nejvy$si organ sloZeny ze viech svych &lend, dosti podobny. Na druhou stranu je ale

tfeba upozornit, Ze nelze na usneseni shromazdéni SVJ mechanicky vztahovat zavery

* Stenglovs, I, DEdie, 1., K¥Z, R.: Akciové spaleénosti, 5. vydéni, C.H. BECK, Praha, 2003, str. 230n.

“Blis8, K.: K pravni povaze usneseni valné hromady, Prévn{ rozhledy, 1999, £.12, str. 62‘}11-

¥ Napt. Baudy¥, P..Lze povaZovat usneseni valné hromady za prévni tkon?, Prévni rozhledy, 2000, &4,
8tr.157n.

% Napf. Rozsudek Nejvy¥itho soudu CR sp.zn. 1 Odon 88/97, ze dne 17.12.1997, Soudni judikatura, &.8, 1998
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o privni povaze usneseni valné hromady obchodnich kapitdlovych spolednosti a
druZstev. Piesto tyto zdv&ry mohou poslouzit jako ziklad pro dal3i postup. Usneseni
shromédzdéni SVJ tedy miZeme povazovat bud’'to za kolektivn{ privnf{ Gkon ve smyslu
§ 34 obdanského zdkoniku, anebo cestou analogie s usnesenim valnych hromad za
jinou pravni skute¢nost.

Pravni ukon je podle ustanoveni § 34 oblanského zdkonfku projev vile
sméfujici zejména ke vzniku, zmén& nebo zaniku téch prav nebo povinnosti, které
pravni pfedpisy s takovym fkonem spojuji. Z ustanoveni § 8n. a § 19a obdanského
zékoniku vyplyvd, Ze zplsobilost k pravnim tkontim maji pouze fyzické nebo
pravnické osoby. Z ustanoveni § 20 a § 22n. oblanského zdkoniku pak déle vyplyva,
Ze pravni dkony pravnické osoby &inf pfedevdim statutdrni orgény, pfipadné je za
pravnickou osobu mohou &init zmocenénci. Z t&chto dtvodi nelze povaZovat usneseni
shromézd&ni SVJ za pravni dkon, protoZe shromaZdéni neni orgdnem zplsobilym
ginit jménem SVJ priavni dkony. Usneseni shromaZzdéni viak z tohoto pohledu nelze
povazovat ani za pravni ukon &lentt SVJ, nebot’ rozhodnuti neptijimaji élenové SVJ
jako fyzické nebo pravnické osoby, ale pfijimd je shromazdeéni, tedy orgdn
spoledenstvi.

K opaénému nézoru v3ak lze dospt za pouZiti § 11 odst. 4 ZoVB, podle
kterého shromazd&ni SVIJ schvaluje a mé&ni stanovy SVJ. Stanovy obchodnich
spole€nosti i druZstev jsou totiZ tradiéné& povaZovany za smlouvu sui generis. Proto
by mélo platit, Ze pokud jsou usneseg_i_r_r_l____g_ll_r_q@éidéni SV] ménény stano‘\_fi

specifickym, zdkonem zvla$t upravenym zplsobem, pak toto usneseni musi mit

nutné té% povahu pravniho ikonu, nebot se jedné o projev vile &lend SVJ projeveny

zakonem stanovenym zpisobem, sméfujici ke vzniku, zmén&€ nebo zéniku prav a
povinnosti, ktery pravni piedpisy stimto projevem spojuji ve smyslu § 34
ob&anského zakoniku.

Dospét k jednoznagnému ndzoru na pravni povahu usneseni shroméZdéni SVJ
je tedy pomérng obti¥né. Av3ak bez ohledu na to, zda jej budeme povazovat za
pravni dkon &i jinou pravni skute&nost, domnivam se, Ze nen{ mo%né, aby n€kterd
rozhodnut{ méla povahu prdvnich Gkont a jina nikoliv.

Dale se domnivdm, Ze je moZné bez jakychkoliv pochybnosti konstatovat, Ze
i kdyby mé&lo usneseni shromé&zdéni SVJ povahu jiné pravni skute€nosti, lze
v otdzkdch posouzeni jeho neplatnosti vdy vyuZit obecnou obfanskoprdvni pravu

neplatnosti pravnich fikonti, a to na zikladé ustanoveni § 853 ob&anského zikoniku,
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podle kterého se obdanskopravai vztahy, pokud nejsou zvlast upraveny obdanskym
zakonikem nebo zvld¥tnim zdkonem, #di ustanovenimi ob&anského zakoniku, které
je jim svym obsahem i Gdelem nejblizdi.

5.1.2 Rozsah soudni ochrany proti rozhodnutim shroma¥déni SVJ

Podle 11 § odst. 3 ZoVB plati, Ze jde-li o dileZitou zaleZitost, miZe
piehlasovany vlastnik jednotky poZadat soud, aby o nf rozhodl. Otdzka tedy zni, zda
zmin&né zdkonné ustanoveni zachycuje jediny zpfisob, jak se muZe urditd osoba
(fakticky jedin& vlastnik jednotky) domoci nipravy rozhodnuti, s nimZ nesouhlasi a
je tak specidlni dpravou obdobn& jako u spoletnosti s rudemim omezenym § 131
obchodniho zdkoniku nebo u druzstva ustanoveni § 242 obchodniho zakoniku. Dali
vykladovou variantou je, Ze v ndvaznosti na druhou v&tu § 11 odst. 3 ZoVB jde jen o
dalsi zplsob specidlniho fe$eni majiciho vést k nahrazeni rozhodnuti shroméadéni
SVJ, jez ma obdobu v ustanoveni § 139 oblanského zdkoniku o podilovém
spoluvlastnictvi a stoji tak vedle obecné moZnosti napadnout rozhodnuti shromazdéni
SV Zalobou podle § 80n. OSR.

Pro prvni variantu svéd&i zejména argument, Ze SVJ je ugelové sdruZeni osob
spojenych majetkem, a proto moZnost nesouhlasu s rozhodnutim shroméaZdéni SVJ by
me&la byt jen velmi uzk4, aby byla zachovédna funkénost SVJ. Toto tvrzeni lze opfit i
o praktické zkuSenosti s fungovinim bytovych druZstev, kdy je tfeba maximdlnim
zplisobem tFeba omezit moZnost (elového, nekonstruktivnfho naruSovani chodu
takového druZstva. Pro prvn{ variantu dal sv&d&i argument, Ze pravo podat navrh
k soudu je lhitovano pravé pro dodrzeni prdvnf jistoty a po této lhat® jiZ nelze
rozhodnuti zpochybnit. Déle lze té% tvrdit, Ze rozhodnuti shroméazdeén{ je vnitinim
akonem pravnické osoby a proto, pokud to vyslovné nestanovi zékon, nemiZe byt
napadeno Zalobou.

Naopak ve prospéch druhé varianty sv&d&{ zejména argument, Ze pravo
doméahat se soudni ochrany nemi¥e byt limitovano toliko na piehlasovaného
vlastnika v dileZité otizce, nebot pravo na soudni ochranu je pravem iistavnépravni
drovné a jako takové je zarudeno v &l 36 Listiny zékladnich priv a svobod. TéZ lze
v této souvislosti odkézat na mezindrodn&pravni fipravu, konkrétné &l1. 6 Umluvy o
ochran® lidskych prav a svobod. Déle lze tvrdit, Ze tprava § 11 odst. 3 ZoVB ve

svém celku Fedi jen pom&mé maly okruh pipadd, jeZ mohou nastat, a proto by méla
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byt poskytnuta soudni ochrana ve vztahu k rozhodnuti shromézdéni viem osobam,
jeZz na tom maji pravni zidjem. Druhou variantu lze té3 podpofiit tvrzenim, Ze Gprava
dle § 11 odst. 3 ZoVB je paralelou k fe¥eni rozpord mezi spoluvlastniky, anebo lze
t¢Z argumentovat tim, Ze pokud je ddna moZnost prohlaSeni rozhodnuti nejvyssiiho
organu i u jinych pravnickych osob, méla by tato moZnost existovat i u SVJ.

K prvni varianté se piikldndji napf. auto¥i komentafe'. Naopak druhou
moZnost vice upfednostiiuje napt. T. Dvorak®. Viichni autofi se viak shoduji na tom,
Ze poloZené otdzky lze uspokojivé vyfesit pouze za pomoci budouci judikatury
soudll, a nebo zmé&nou stivajici zdkonné Gpravy. Osobn& se pfiklanim k varianté,

kterou jsem vy3e uvedl jako druhou v pofadi, tj. k té, kterdi umoZiuje co moZna

nejSirdi rozsah soudni ochrany vlastnika jednotky, coZ znamend, Ze se domnivém, Ze

zde existuje 1 obecnd moZnost napadnout rozhodnuti shromézdéni SVJ (pfipadng i
jiného organu SVJ, napi. vyboru) zalobou podle § 80n. OSR, je-li na tom naléhavy
prévni zdjem. Pokud by tato moZnost neexistovala, byla by dle mého nazoru
prakticky znemoZnéna soudni ochrana v piipadech, kdy by se shroméZdéni konalo
vrozporn se zakonem, napf. by bylo pfijato usneseni na neusnaSenischopném
shrom4Zdéni a nebo by se hlasovalo nikoliv podle podild ale podle osob.

Z pohledu de lege lata je viak tfeba v soudasné dobé piedeviim z divodu

pravni jistoty téeba po&itat s tim, Ze se mohou uplatnit obé& varianty.

52  SOUDNf OCHRANA PRAV CLENU SVJ
Podle &l. 36 Listiny zdkladnich prav a svobod se kaZdy mtZe domahat
stanovenym postupem svého préva u nezévislého a nestranného soudu. Clendm SVIJ
jsou poskytovany tyto zakonné postupy, jak se domoci soudni ochrany svych prav:
¢ Zaloba na neplatnost usnesen{ shromazdéni SVJ,
¢ 7aloba na neplatnost rozhodnuti jiného organu SVJ,
¢ Zaloba na neplatnost stanov SVJ,
e nivrh dle § 11 odst. 3 ZoVB,
e navrhdle § 14 ZoVB.

47 Fiala,J., Novotny,M., Oehm,l.: Zikon o viastnictvi byti, koment{{i‘, C.H.BECK, 3.vyd'éni,2Praha 2005, str. 143
* Dyotak, T.: Mnoho otézek a malo uspokojivych odpovedi, Pravni férum, 2004, &.1, str.
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Na tomto misté je vhodné pfipomenout, Ze vedle uvedenych moZnosti soudni
ochrany prav &lena SVJ, které vyplyvaji z jeho &lenstvi v pravnické osob& zvlastniho
druhu, stoji obecny katalog ochrany prav ¢lena SVJ jako vlastnika, v tomto piipadé
jednotky, tak jak jej stanovi ob&ansky zakonik.

52.1 Zaloba na neplatnost usneseni shromazdéni SVJ

Z divodu absence specialni Gpravy v ZoVB i obecné dipravy, ktera by tesila
danou problematiku a vzhledem k povaze usneseni shroma¥déni SVJ jako rozhodnuti
kolektivniho orgédnu pravnické osoby, je tteba analogicky pouZit zakonna ustanoveni
svoji povahou nejbliz¥i. Re&ené plati jak pro rovinu hmotnépravni tak i pro rovinu
procesni, tj. pro fizeni pfed soudem. Takovymi povahové nejbliZz§imi ustanovenimi
jsou zejména § 34n. ob&anského zakoniku a § 80n. OSR.

Vydlet ptedpokladli platnosti usneseni shroméazdéni SVJ vychéazi z § 37n.
ob&anského zdkoniku a je prakticky totoZny s vy&tem, jak byl podan v kapitole 2.5 o
neplatnosti stanov SVJ. Ohledn& platnosti usneseni je viak tfeba dodat, Ze soulad
usneseni shromazd&ni SVJ se zakonem znamend, Ze usneseni musi byt v souladu
nejenom se ZoVB, dal$imi zakony a s pravnimi ptedpisy niZ3{ prévni sily, které byly
vydany k provedeni zdkona a vjeho mezich, jsou platné a i¢inné a byly fadné
vyhla¥eny ve Sbirce zdkonf, ale znamena i to, Ze usneseni musi byt v souladu se
stanovami SVJ. Spole&enstvi vydéva, resp. pfijimd stanovy prav€ proto, aby byl dan
vaitini, pro &leny a orgdny SVJ zavazny pfedpis, jim# se stanovi préva a povinnosti a
kterym se dale fidi prévni vztahy uvnitt SVJ, jakoZ i jednéni SVJ navenek. Ze své
pravni povahy jsou tedy stanovy pro &leny SVJ zévazné a jejich pfipadné poru§eni
pfi rozhodovani shromad&ni miZe vést k neplatnosti usneseni shroméZdéni SV,
které je s nimi v rozporu.

Nespln&ni byt jen jednoho z ptedpokladd uvadéného v obanském zakoniku
znamend absolutni neplatnost usneseni shromaZdén{ nebo jeho &asti. K zavéru, Ze se
jedné o absolutni neplatnost lze dojit vzhledem k tomu, Ze pFipady relativni
neplatnosti jsou v § 40a ob&anského zédkoniku uvedeny taxativn& a rozsifeni t&€chto
pfipadi per analogiam proto neni p¥ipustné. Z toho 1ze dovodit, Ze viechny ostatni
p¥ipady neplatnosti tvoii pFipady absolutni neplatnosti.

Vedle p¥edpokladf, které se vztahuji pfimo k usneseni shromézdéni SVIJ, je

tieba aby obdobn& jako u jinych rozhodnuti kolektivnich organfi, byly splnény i
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podminky vztahujici se ke konani samotného shromézdéni SVJ, mezi tyto podminky

lze dle mého nédzoru zejména Fadit:

o fadné svolani shromazdéni SVJ, tj. svolani shromazdeéni zplsobem a ve lhiitach,
které jsou stanoveny v ZoVB a stanovami SV,

o usnadenischopnost shromazdéni SVJ, pfi¢emz obecn& plati, Ze shromézd&ni je
usnaenischopné, jsou-li piitomni vlastnici jednotek, ktef{ maji v&tSinu hiasd,
poditano podle jejich spoluvlastnickych podild na spolecnych &astech domu,

¢ fidny prib&h shromazdéni SVJ, ktery mesmi budit pochybnosti o uritosti a
srozumitelnosti jim p¥ijatych rozhodnuti,

e piijeti rozhodnuti potfebnou vétiinou stanovenou v ZoVB®,

Je v3ak tieba zdiiraznit, Ze je nutné vZdy, s pfihiédnutim k pfijimanému
rozhodnuti jakoZ i ke viem okolnostem rozhodovédni, zkoumat intenzitu a rozsah
pfipadné nespln¥né podminky tykajici se samotného shromaZdéni SVJ, nebof
prohlaSeni usneseni za absolutn® neplatné v kaZdém piipadé nedodrZeni nékteré
z uvedenych podminek, by bylo nepfiméfené tvrdé a odporovalo by smyslu zdkona.

O usneseni shromadZdéni by mé&l byt vzdy potizen zapis, ktery by mél
obsahovat ur&ité udaje, a to datum a misto jednani, pf¥ijatd usneseni a pfehledné
vysledky hlasovéni z kterych by bylo patrno jak ktery vlastnik hlasoval. Zapis mize
déle obsahovat téZ namitky vlastnikl uplatn&€né v rdmei procesu pfijimani usneseni.
Ptilohu k zdpisu by mél tvofit seznam pfitomnych vlastniki a daldich zudastn€nych
osob, pozvinka na jednani a podklady, které byly p¥edloZeny k projednédvanym
bodim. Ze zéapisu by mélo byt vidy zfejmé, jakym zplsobem probihalo jednéni,
vjakém pofadi a o ¢em se hlasovalo, a to vZdy zcela konkrétng. Pouze takto lze
zajistit, Ze je usneseni SVJ pfezkoumatelné.

Rizeni pred soudem se bude #idit obecnymi ustanovenimi OSR. Podle § 80
pism. a) lze navrhem na zahajeni fizeni uplatnit, aby bylo rozhodnuto zejména o
ur¢eni, zda tu pravni vztah nebo prévo je &i neni, je-1i na tom naléhavy pravni zdjem.
U SVJ to tedy znamena rozhodnuti soudu o tom, zda usneseni shromézdéni SVJ
zaklddajici préavo, povinnost, nebo pravni postaveni bylo uingno v souladu se
zakonem a stanovami SVJ &1 nikoli a zda takovy nesoulad znamena jeho neplatnost.

Pfedpokladem dspé€¥né Zaloby na urdeni neplatnosti usneseni shromaZdéni

SVJ je existence privniho zdjmu na takovém urdeni. Naléhavy pravni zdjem na

¥V podrobnostech kapitola 1.6.5.1 Shromézdéni — obecnd charakteristika
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uréeni pravniho vztahu nebo prava je dan zejména tam, kde by bez tohoto uréeni bylo
ohrozeno pravo Zalobce, nebo kde by se bez toho urdeni stalo jeho pravo nejists.
Zaloba domahajic{ se ureni nemize byt zpravidla opodstatnna tam, kde lze Zalovat
na splnéni povinnosti. V pfipadé€, kdy lze Zalovat na splnéni povinnosti, miZe viak
byt naléhavy pravni zdjem na uréeni dén tehdy, jestliZe se urdovaci Zalobou vytvoii
pevny pravni zaklad pro pravni vztahy uastnikG sporu a ptedejde se tak daliim
pfipadnym Zalobam na plnén{ nebo jestliZe Zaloba na plnéni nefe¥i a ani nemuze fefit
cely obsah a dosah sporného pravniho vztahu nebo prava.*

Vedle naléhavého pravniho zajmu je pfedpokladem usp&¥né Zaloby na uréeni
neplatnosti usneseni shromézdéni SVJ i v&end legitimace. Vé&cna legitimace
pfedstavuje hmotn&pradvni vztah udastnika Fizeni k projedndvané véci a z hlediska
teoretického ji Ize dale de&lit na vEcnou legitimaci pasivni a aktivni. O aktivni
legitimaci jde u navrhovatele (Zalobce) a o pasivni u Zalovaného. Pfedpoklad vEcné
aktivni legitimace tedy znamend, Ze Zalobu na prohldSeni neplatnosti usnesenf
shromdzdéni SVJ nemiZe Gsp&§nd podat jakakoliv osoba, ale jen ta osoba, ktera je
v takovém hmotnépravnim postaveni, Ze usneseni shromé?déni SVJ ma p¥my G€inek
na jeji pravni postaveni, tj. na jeji prdva a povinnosti. Lze tak dle mého nézoru
dovozovat, Ze aktivné v&cné legitimovanymi osobami jsou nejen &lenové SVJ u nichZ
pravni zajem vyplyva z podstaty véci, ale i tfeti osoby, které takovy pravni zdjem
prokaZi. Z judikatury pak vyplyva, Ze: ,,Vécng pasivné je legitimovano samotné SVJ
jako pravnicka osoba, nebot’ napadené rozhodnuti pfijalo shromaZdéni jako vnitfni
organ SVJ.«’!

Vécn& a mistng pfislu$nym v prvnim stupni je okresni, resp. obvodni soud
v jehoZ obvodu ma Zalovany, tedy SVIJ sidlo.

Problém viak spatfuji v otdzce, zda existuje n&jaké Sasové ohranileni, ve
kterém lze Zalobu na neplatnost usneseni shromazdéni SVJ podat. Vzhledem
k absenci vyslovné Gpravy se p¥ikldnim k tomu, aby se i v tomto piipadé postupovalo
cestou analogie s obecnou tipravou neplatnosti pravnich ukond. Ptitom plati, Ze je-li
pravni dkon neplatny, je neplatny jednou provzdy. Z toho 1ze dovodit, Ze by podéni

nivrhu na vysloveni neplatnosti usneseni shromaZdéni SVJ nebylo nijak &asové

% podrobnostech Bures, J., Drapal, L., Mazanec, M.: Obansky soudni 4d, komenté# — L. dif, C.H.BECK, 7.
yydni, Praha, 2006, st 3561, , ' ., '
5T Nalez Ustavniho soudu CR sp.zn. &.1. US 646/04 ze dne 8.3.2005, Ustavnf soud CR, Sbirka ndlezil a usneseni,
svazek 36, C.H. BECK, Praha, 2006
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omezeno. Tento zdvér je v3ak krajné neZadouci, nebot’ neni dle mého ndzoru
v souladu s poZadavkem pravni jistoty ucastnikd pravnich vztahdi. Za jediné mozné
feSeni stdvajici situace proto povaZuji posouzeni naléhavého pravniho zdjmu soudem,
vramci &ehoZ by takovy zdjem jen zté€Zi mohl byt dan u usneseni shromaZd&ni SVJ
starého mnoho let.

Dal3i problém o kterém povaZuji za vhodné se zminit, pfedstavuje
skute¢nost, Ze vyrok pravomocného rozhodnut{ soudu je podle § 159a odst. 1 a 4
OSR zivazny pouze pro a&astniky ¥izeni a organy vefejné moci. Z toho néasledné&
vyplyvéd nebezpeci, Ze vlastnik A se sice domiiZe uréeni neplatnosti usneseni, av3ak
toto nebude zavazovat vlastniky B a C. Tento neZadouci stav lze dle mého nazoru
odstranit pfijetim Upravy, kterd bude obsahovat ustanoveni obdobné jako § 131 odst.
7 obchodniho zékoniku, podle néhoZ je vyrok rozhodnuti soudu o urdeni neplatnosti

usneseni valné hromady s.r.o. zavazny pro kaZdého.

5.2.2 Zaloba na neplatnost rozhodnuti jiného organu SVJ

MoZnost ochrany prostfednictvim Zaloby na neplatnost rozhodnuti jiného
orgAnu SVJ se v soutasné dob& jevi z divodu absence specidlni zakonné wpravy
v ZoVB jako spornd. Argument pro nemoZnost uplatnéni tohoto zpisobu ochrany
spofivd zejména vtom, Ze rozhodnuti orgidnu SVJ (jiného neZz shromaZdéni) je
vaitfnim dkonem orgdnu spoledenstvi, do néhoZ nelze z vnéj§ku zasahovat a tudiZ jej
ptezkoumaévat, a to zejména proto, Ze zdkon takovou moZnost vyslovné nestanovi a

tedy i nepfipousti.

S takovym nézorem v3ak nesouhlasim, nebot je tfeba si uvédomit, Ze

odmitnutim tohoto druhu ochrany by byla znemoZné&na obrana napf. proti takovym
usnesenim vyboru SVJ, na jejichZ zédklad® je uzavien nepfiméfen& velky vér nebo
jsou uloZena vlastnikfim byt povinnosti (ale i prava) nad rdmec stanoveny zdkonem

a stanovami SVIJ. Jak jsem uvedl jiZ vy$e, osobn& se pfiklanim k co nejSir§i mozZné

ocw proto povazuji tento druh ¥aloby za mo2ny & dokonce nutny.

V piipadé uplatn&ni Zaloby na neplatnost rozhodnuti jiného orgdnu SVJ je
tfeba op&t z divodu absence specidlni Gpravy vychézet z povahové nejbliZ¥ich
ustanoveni, tj. zejména z § 34n. obSanského zakoniku a z § 80n. OSR. Plati tedy

obdobné to, co bylo fedeno v pfedchozi kapitole.

«



Zaveérem je tieba dodat, ¥e osobami, kterym bude v pfipadé Zaloby na
neplatnost rozhodnuti jiného organu SVJ svéd&it naléhavy pravai zijem, budou
osoby, jeZ se na rozhodnut{ orgénu podilely a dale t&2 osoby, jeZ budou rozhodnutim

organu na svych pravech a povinnostech doteeny.

5.2.3 Zaloba na neplatnost stanov SVJ

V néavaznosti na kapitoln 2.5 (Neplatnost stanov SVJ nebo jejich &4sti) lze
ohledné Zaloby na neplatnost stanov SVJ konstatovat v podstatd toté?, jako bylo
fedeno v kapitole o Zalob& na neplatnost rozhodnuti shromazd&ni SVJ, tj. z divodu

absence specidlni Upravy v ZoVB i obecné upravy je tieba pouit zejména § 34n.
obdanského zikoniku a § 80n. OSR.

5.2.4 Navrh dle § 11 odst. 3 ZoVB
Navrh podle § 11 odst. 3 ZoVB lze podat ve dvou zakladnich pfipadech:
o jestlize dojde na shromaZdéni SVJ k rovnosti hlasl nebo nedosdhne-li se potiebné
v&tiiny nebo dohody, rozhodne na ndvrh kteréhokoliv vlastnika soud,
s jestliZe na shromaZdéni SVJ byl v dlleZité zaleZitosti n&ktery =z vlastnikdl

piehlasovan mitZe poZadat soud, aby o takové zdleZitosti rozhodl.

5.2.4.1 Ndvrh v p¥Hpadé rovnosti hlasit nebo nedosaZeni potiebné vétsiny &i dohody

Soudu je timto ddna pravomoc zasahovat do otdzek rozhodovéni SVJ, a to
v ptipad®, e dojde pfi hlasovani k rovnosti hlasd nebo nedosdhne-li se potfebné
vét¥iny nebo dohody. K takovému zdsahu viak miZe dojit pouze jednd-li se o
zaleZitost, kterou lze objektivné rozhodnout a bez které by nebylo mozné objektivné
a v souladu se zédkonem déle Einnost SVJ zajistit.

Vicnd aktivng je legitimovan kterykoliv vlastnik jednotky, tj. nejen tem,
ktery se hlasovani tiéastnil a hlasoval pro, proti nebo se zdrZel hlasovani, ale i ten,
ktery se hlasovani nezuastnil viibec. V&cné pasivné je legitimovano SVJ. Lhiita pro
podanf ndvrhu &ini 6 mé&sich ode dne, kdy se konalo shromézdéni SVJ na kterém
do&lo k rovnosti hlast nebo se nedoséhlo pot¥ebné dohody ¢i vét¥iny pii hlasovani,
p¥i%em? se jedné o lhitu prekluzivni. Dle mého ndzoru je viak takovato uprava béhu

lhity vi&i ¢leniim SV nepfiméfené tvrdd, nebof znesnadiuje napf. obranu toho
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&lena SVIJ, ktery se o hlasovani nedozvEdé€l, protoZe vybor usnesen{ nezvefejnil.
Osobné se domnivam, Ze ke zlep3eni situace by piispélo, kdyby doslo k zavedeni
ipravy, ktera by pro podéni navrhu k soudu obsahovala jednak lhitu subjektivni, tj.
lhitu, kterd pocne b&Zet v okamziku, kdy se ¢&len SVJ dozvi o rozhodnuti
shromazdéni a ddle lhiitu objektivni, tj. lhiitu, jejiz poditek se vztahuje k okamzZiku
piijeti rozhodnuti.

Vécné a mistné pfisludnym v prvnim stupnt je okresni, resp. obvodni soud

v jehoZ obvodu ma Zalovany, tedy SVJ sidlo.

5.2.4.2 Ndvrh pfehlasovaného viastnika

Navrh v tomto ptipad€ miZe podat pouze piehlasovany vlastnik jednotky, a
to jen jde-li o dulleZitou zaleZitost, tedy jestlize shromaZdéni SVIJ o duleZité
zdleZitosti rozhodovalo. Vyklad pojmu ,dllezitd zaleZitost* bude individudlni,
zavisly na konkrétni situaci a provede jej vZdy soud. DileZitou zdleZitost lze i
obecné nadefinovat ve stanovach SVJ, aviak takova definice neni pro soud zavazni,
nicméné ukazuje soudu, co povaZuji sami vlastnici za dileZité. Osobng se domnivam,
Ze o diuleZitou zaleZitost zfejmé& pljde tehdy, bude-li shromaZdéni rozhodovat o
vécech patticich do jeho vylu&né pilisobnosti, pro jejichZ schvaleni je pfedepséna
kvalifikovana vét§ina.

Z pojmu ,,pfehlasovany vlastnik® plyne, Ze vlastnik jednotky nesmi hlasovat
pro piijeti usneseni, proti némuZ se brani. V této souvislosti je tfeba podotknout, Ze
vySe zmiflovand potfeba kvalitnfho zapisu zde nabyvéd na dal3im vyznamu v tom
smyslu, Ze pouze obsahem zdpisu miZe pFehlasovany vlastnik dokazovat, jak a za
jakych podminek k pfijeti usneseni, které hodla napadat, doSlo.

V&cn& aktivné legitimovan tedy bude kazdy vlastnik, jenZ se shromazd¥ni
SVJ ziidastnil a hlasoval bud’ proti pfisluinému usneseni nebo se hlasovani zdrzel
nebo o usneseni nehlasoval vibec. Lze se viak domnivat, Ze za piehlasovaného
vlastnika je moZné povaZovat i toho vlastnika, ktery se shroméazdéni vibec
nezudastnil, pfipadn i vlastnika za n€hoZ hlasoval zastupce.

Lhiita pro podani navrhu &ini 6 m&sict ode dne, kdy se konalo shromézdéni
SVI na kterém doglo k pfehlasovani vlastnika. Lhiita je prekluzivni a tudiZ po jejim
uplynuti jiZ nelze prévo u soudu GZinné uplatnit. Obdobné jako u navrhu v piipade
rovnosti hlasti nebo nedosaZeni potfebné vétiiny, bych se piiklangl i zde k zavedeni

subjektivni a objektivn{ Ihiity pro podani navrhu.
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Ze znéni § 11 odst. 3 ZoVB vyplyva, Ze Fizeni lze zahajit pouze na névrh,
jehoZ prostfednictvim se bude prehlasovany vlastnik domahat, aby soud nahradil
rozhodnuti shromézdéni SVJ rozhodnutim vlastnim. Soud tak neprohlasuje
rozhodnuti shromézdéni SVJ za neplatné, ale rozhoduje o dille#ité zaleZitosti namisto
shromazdéni.

V&cn& a mistné pfisluinym v prvnim stupni je okresni, resp. obvodni soud

v jehoZ obvodu ma Zalovany, tedy SVJ sidlo.

3.2.5 Néavrh dle § 14 ZoVB

ZoVB v § 14 stanovi, Ze zasahuje-li vlastnik jednotky do prév ostatnich
vlastnikil jednotek takovym zplsobem, Ze podstatné omezuje nebo znemozZiiuje jeho
vykon a nesplni povinnosti uloZené rozhodnutim soudu, miiZe soud na navrh SVJ
nebo na navrh nékterého vlastnika nafidit prodej jednotky. Ustanoveni § 14 ZoVB
tak obsahuje sankci za zdvaZné porudovani povinnosti vlastnikem jednotky, pficemzZ
pfedpokladem pro pouZiti této sankce je n&kolik okolnosti, které musi byt splnény
soudasné.

V prvé fadé musi dojit k omezeni nebo znemoZnéni vykonu prav ostatnich
vlastnikll jednotek. Nejlastéji pijde o zdsah do vlastnickych prav k jednotkam, ktery
mizZe spolivat napf. vtom, Ze disledkem jednéni jednoho z vlastnikéi nemohou
ostatni vlastnici Fadn& uZivat své jednotky. Konkrétnim p¥ikladem miZe byt
neopravnéné obsazeni pfislusenstvi jednotky.

Druhou okolnosti je mnespln¥ni téch povinnosti uloZenych vlastnikovi
jednotky pravomocnym rozhodnutim soudu. Nejéast&ji se bude ziejmé& jednat o
rozhodnuti soudu v rdmeci ochrany sousedskych vztahd, které uloZilo vlastnikovi
jednotky v navaznosti na § 127 oblanského zékoniku povinnost zdrZet se urcitého
chovani.

Samotny navrh na nafizeni prodeje zaleZ{ na rozhodnuti viastniki jednotek a
to téch, kte¥i jsou oprdvnéni z ptivodniho rozhodnuti soudu. ZoVB stanovi, Ze navrh
mi¥e podat SVJ nebo n&ktery z vlastnikd jednotek.

Bliz&i uprava nafizeni prodeje a vlastniho prodeje soudem neni do ZoVB
zafazena, coZ vyvolava spekulace o postupu soudu. Autofi komentafe proto tvrdi:

_Soud rozhodne v nalézacim Fizen{ rozsudkem, kterym nafidi prode; jednotky a
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vykon tohoto rozhodnuti bude proveden podle § 335n. OSR. Vlastni vykon se

provede dra¥bou.“*

53  SHRNUTI V. CASTI

Je patrné, Ze zejména pravni Gprava ochrany prav &lena SVJ proti neplatnym
rozhodnutim shromaZdéni SVJ a jinych organd SVJ trpi vaZnymi nedostatky, nebot
jejl moZnost lze dovozovat pouze za pouZiti analogickych ustanoveni obganského
zékona, OSR, pripadné obchodniho zakoniku.

Dle mého ndzoru lze soulasnou neuté€enou situaci odstranit v budouci
tprav€é nasledujicimi zphsoby. Jednak je moZné vyfedit otdzky neplatnosti
rozhodovani kolektivnich orgénd prdvnickych osob prostfednictvim obecné upravy,
kterd bude soulasti obfanskéhe zdkoniku. Druhou moZnosti je pak pfi neexistenci
obecnych ustanoveni, zavést komplexni specidlni Gpravu prostfednictvim ustanoveni
obsazenych v ZoVB, kterd se bude tykat pouze neplatnosti rozhodovani shromazdéni
SVJ], ptipadné jinych organt SVJ. Tteti moZnosti je kombinace vySe uvedenych
fedeni, coZ by znamenalo, Ze bude oblanskym zdkonikem zavedena obecnd vprava
neplatnosti rozhodovén{ kolektivnich orgénh pravnickych osob a na ni nésledn& bude
navazovat pfipadnd dprava v ZoVB, jejiZ prostfednictvim by byly upraveny pouze

pfipadné odchylky od obecnych ustanoveni.

% Fiala,J., Novomy,M., Oehm,].: Zdkon o vlastnictvi bytd, komenta¥, C.H.BECK, 3.vydéni, Praha 2005, str. 160
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6.1 NEDOSTATKY PRAVNI UPRAVY A NAVRHY DE LEGE FERENDA

Z pfedchozich &asti diplomové price jednoznaéné vyplyva, Ze pravni Uprava
bytového vlastnictvi trpi pomémé& vaZnymi nedostatky, zejména nekomplexnosti,
nesystematinosti, mezerovitosti ¢ naopak v ur&itych ustanovenich p#ilidnou
sloZitosti. Proto bych se na tomto mist& rad pokusil shrnout nejzavazn¥j§i nedostatky
pravni Upravy, pfi€emZ bych se téz rad pokusil nabidnout ngkterd fefeni de lege
ferenda. Z hlediska pfehlednosti na tomto mist® p¥ipomindm, Ye¢ mnohé nedostatky
tykajici se zejména vzorovych stanov &i zajisténi ochrany prav &lend SVIJ byly,
vietng€ uvedeni moZného zpisobu jejich napravy, zmin&ny v pfisluinych &astech
diplomoveé prace.

Nedostatek, ktery povazuji za vhodné uvést na prvnim mistd, spo&iva v tom,
Ze ustanoveni o vzniku vlastnictvi bytd jsou v soufasném ZoVB roztroudena
nesystematicky na n€kolika mistech a nenavazuji na prohldfeni vlastnika. V této
souvislosti je tfeba téZ zminit, Ze se na zékladé odborné diskuze ukdzalo jako
nezbytné vytvofit privni pojem ,,vlastnictvi jednotky® tak, aby bylo zfejmé, Ze jde o
viastnictvi bytu & nebytového prostoru spolu s podilovym spoluvlastnictvim na
spoleénych &astech domu, tvofici vz4jemné spojeny celek. Tim dojde
k jednozna&nému vymezeni, Ze jakdkoli dispozice s vlastnictvim jednotky zahrnuje
souasnd podil na spoleénych &4stech domu. Dédle povaZuji za vhodné, aby bylo
stanoveno explicitn& zakonem, Ze kjednotce néleZi vZdy takovd velikost
spoluvlastnického podilu na spole&nych &astech domu, kterd odpovida vypoltu podle
zdkona. Pokud by v piisludnych listinich (zejména v prohlaSeni vlastnika budovy,
smlouvé o pfevodu vlastnictvi jednotky & zdpisu v katastru nemovitosti) bylo
uvedeno n&co jiného, plati ustanoven{ zékona. Timto feSenim se ptedejde fad® spori,
pokud se vlastnici jednotek nemohou mezi sebou dohodnout o velikosti
spoluvlastnického podilu pFislusejiciho k jednotce.

V soutasném ZoVB téZ dle mého nézoru chybi komplexni vymezeni pojmu
spravy spolednych &4sti domu a pozemku a souhrnné vymezeni prav a povinnosti
viastnikd jednotek vztahujic{ se ke sprévé domu a pozemku. Je tfeba téz

bezpodmineén& odstranit soudasny stav, ktery umoZiiuje existenci tfi rlznych
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systémil spravy spolednych &4sti domu (SVI bez privni subjektivity, SVIJI jako
pravnickéd osoba s prévni subjektivitou a ptipad, kdy ke vzniku SVJ nedodlo za
podminek stanovenych v § 9 odst. 3 ZoVB), ptidems povaZzuji za vhodné zavést
systém jediny, tj. vieobecnou povinnou existenci SVJI s pravni subjektivitou, a to bez
ohledu na polet vlastniki byt v daném domsé.

Dale povaZzuji za nutné odstranit systém vzniku SVJ ex lege a piibliZit jej
standardnimu zaloZenf a vzniku soukromopravni pravnické osoby. Tento krok mimo
jiné umoZni{ odstran&ni institutu vzorovych stanov, jejichZ existence je znadn
problematickd. Jako vhodné se té% ukazuje zavedeni pravidel pro obligatorni
likvidaci zruSeného a zanikajictho SVJ v ptipad®, Ze dojde k zaniku vlastnictvi
k byttm ¢&i pro pfipad fyzického zniteni stavby.

Je tfeba téZ konstatovat, Ze pfiliina sloZitost vymezeni plsobnosti a zplsobu
piijimdni usneseni organi spoledenstvi v dosavadnim ZoVB je pro praxi
nevyhovujici. V této souvislosti by dle mého nézoru bylo pro praxi vhodné, vyslovné
zakonem upravit moZnost pfijimani usneseni vlastnikd jednotek jako &lend SVJ také
mimo shroméaZzdé&ni spoledenstvi. Je viak tfeba zdiiraznit, Ze se musi jednat o zplisob
hlasovéani, ktery ma mimo¥adny charakter a nesmi proto stit v piimé konkurenci
Fadnému hlasovani v ramci shroméaZdéni. Déle je dle mého nézoru tfeba, aby pravni
Gprava neopomenula, Ze takovy zplisob hlasovani je moZny pouze za spingni
nasledujicich zdkladnich predpokladd, které zarudi ochranu a dodrZovani prav
viastnikd. Jednak povaZuji za nutné zajistit, aby vSichni vlastnici byli v&as
informovéani o tom, Ze hlasovéni timto zplisobem prob8hne. VEasnym informovanim
je jim vytvofen prostor vefejné vyslovit k projednévané otdzce vlastni ndzor, pfiemz
je tteba dbat toho, aby formovani vlastniho ndzoru ka?dého vlastnika bylo prosto
jakéhokoli osobniho nétlaku. Druhym piedpokladem je pak nasledns, Ze se vEichni
vlastnici zahy po hlasovani dozv&di, jaky byl vysledek takového hlasovini.

Dile povaZuji za zcela zfeimé, Ze je ticba téZ vytvont daleko v&t$i prostor pro
uplatiovénivile vlastnikl jednotek w stanov SV tak, aby bylo moZné obsah
stanov ve vét§i mife prizplisobit potfebdm konkrétniho domu.

Té2 1ze doporuéit, aby zdkon umoZtioval _Wﬁ
neni élenem SVJ. Tato moZnost by die mého nazoru znatné pomohla fungovéni SVI,
anot’ funkce éler;ﬁ vyboru se fasto t&€Zko obsazuji. Timto zpisobem by bylo moZné

¥esit i situaci, kdy Zadny z vlastniki nedisponuje potfebnymi pravnimi znalostmi &i

alespott zkuSenostmi se spravou nemovitosti.
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Dosavadnf poznatky z praxe téz potvrzuji, Ze je nezbytné vyraznym, ale
zéroved piehlednym a stédvajici obecné tpravé a judikatute odpovidajicim zplisobem,
vymezit a vzdjemng rozlisit jednotku a jeji soudasti na strang jedné a spoleéné &asti
domu, véetné vymezenych spolednych &4sti domu, na strané druhé strans. Vymezeni
jednotky by tak mélo vychazet pfedevsim z obsahu pojmu byt &i nebytovy prostor,

coZ znamend, Ze k. jednotce ndleZ i balkony, lod¥ie a terasy na které je z prilehlé
13 L4 e r I
jednotky pfistup a dale uzaviratelné prostory véetné prosklenych stén, viechna okna,

. -'—";,_"'_’J ’ v . . T
jakoZ i vstupni dvefe do jednotky. V této souvislosti je dle mého ndzoru vhodné, aby

nova uprava vyslovné vymezila dva druhy spolednych &4sti domu, a to jednak tzv.

absolutné spole&né &asti domu, tj. takové, které jsou spoleéné viem vlastnikim byti

a dale Casti domu relativn€ spoledné, tj. takové, které jsou spoletné pouze n&kterym

viastnikim byth. Domnivam se, Ze tim dojde ke zna¥nému zjednodufeni spravy
takovych Casti domu jako jsou terasy, balkony, lod%ie &i jiné prostory uZivané pouze
nékterymi ¢leny SVJ.

Za dal3i nedostatek ZoVB povaZuji piili§ Siroce vymezenou specialni prévni
subjektivitu SVJ, kterd umoZiiuje, aby SVI nabyvalo nemovity majetek. Takto
vymezend pravni subjektivita je tak dle mého ndzoru v rozporu s konstrukei SVJ jako
pravnické osoby nepodnikatelského charakteru.

Téz povaZuji za dileZité, aby byl nalezen Wd&inny zptlisob, jak zajistit
vymahatelnost plnéni zdkonem a stanovami uloZenych povinnosti, a to nejen
statutdrnimu orgdnu SVJ a jeho &lentm, ale i povinnosti uloZenych jednotlivym
vlastnikim. S timto problémem téZ Gzce souvisi potfeba, aby zakon obligatorné
stanovil povinnost zfizovat kontrolni komisi ¢i revizora, nebot’ &innost vyboru,
zejména pak p¥ hospodafeni se spoleénym majetkem &lent SVJ nebo s majetkem
SVJ je v soudasné dob& moZn4 bez jakékoli kontroly.

Lze zminit i daldi nedostatky ZoVB jako je napf. neexistence dostatelné
G&inného mechanismu ochrany mendiny fadnych vlastnikd pfed svévoli nebo
nezdjmem v&tdiny vlastnik®, & absence vyslovné stanovencho pravidla, Ze novy
viastnik bytu p¥ pfevodu nebo prechodu viastnického priva k bytu vstupuje do viech
prdv a povinnosti dosavadniho vlastnika, tak jak existovaly ke dni zmény v osobé
vlastnika. Ochrana prév vlastnika je té2 zcela nedostatecna v tom sméru, Ze soulasny
zdkon nevyma SV nahlizet do dokladd SVJ. Zakon by mél dle mého

nazoru zcela jednoznadné upravit podminky, které je tfeba p¥i nahliZeni do dokladd

dodret a dale by m&l vyslovnd upravit, Ze nelze stanovami nebo rozhodnutim organu
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SVJ vyloutit pravo ¢lena nahliZet do dokladd SVJ piipadn si &init z téchto dokladt
vypisy &i opisy.

Problém soucasné pravni dpravy spatfuji téZ v tom, Ze umoZiiuje, aby jedna
osoba vystupovala na shromaZdéni jako zmocnénec neomezeného mno3stvi ostatnich
vlasinikh. Tato situace je nyni felitelnd pouze za pouZiti principu jedndni proti
dobrym mraviim, kterého by se vtakovém ptipad® dle mého ndzoru zmocnénec
velkého mnoZstvi vlastnikll dopustil. PovaZuji proto za vhodné, aby pravni tprava
obsahovala vyslovné ustanoveni, které bude moZnost zastupovéni vice vlastnika bud’
zcela vyludovat ¢i alespoti vyraznym zplsobem omezovat.

V neposledni fadé se domnivam, Ze ZoVB trpi nedostatky i v Gpravé
zaleZitosti tykajicich se majetkového postaveni spoleenstvi a jeho hospodafeni.
Nutné je tedy zejména vyfe$it otdzky tykajici se toho, co se povaZuje za piijem
spoleenstvi a co za pfijem jednotlivych &lenG spoledenstvi a dile do¥edit s tim

spojené datiové zdlezitosti.

6.2 NAVRH NOVEHO ZAKONA O VLASTNICTVI BYTU

Jiz v roce 2005 vypracovalo Ministerstvo pro mistni rozvoj névrh nového
zdkona o vlastnictvi bytd, ktery byl po vyhodnoceni pfipominkového fizeni
ptedlozen viddé a jako vladni navrh zdkona byl vramci legislativniho procesu
piedloZen k projednani Parlamentu CR. Poslaneckd snémovna postoupila vlddni
névrh zakona (tisk 1118) do druhého éteni, aviak vzhledem ke kongicimu funk&nimu
obdobi Poslanecké sn&movny v &ervnu roku 2006 jiZ nebyl névrh zdkona dale
projednén.

Dne 1.10.2007 byl Ministerstvem pro mistni rozvoj pfedloZzen do
ptipominkového ¥izeni navrh nového zakona o vlastnictvi bytl, pfi¢emZ cilem bylo
dosaZeni nabyti jeho w¢innosti dne 1.1.2009. Navrh nového zédkona byl dne 24.1.2008
projednan Legislativni radou vlady. PiestoZe bylo pfedkladatelem deklarovano, Ze
navrh odstrafiuje nejzdvaZn&j¥i nedostatky stivajici pravni upravy, byly po obséhlé
diskuzi v Legislativni rad& vlady névrhu vytknuty mnohé chyby. Proto vzal
ptedkladatel navrh zpét s tim, Ze po pfepracovani bude opét ptedlozen. Ve strutnosti
Ize uvést, ze Legislativni rada vlada spatfovala nedostatky navrhu zejména v téchto

skuteénostech:
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o PtedloZeny navrh zdkona se celkové jevil jako znaénd nepiehledny a v mnoha
¢astech zbytelné stoZity (napf. Gprava procesu zaloZeni SVJ).

o Na jedné stran¥ predloha z4kona obsahovala kazuistickd ustanoveni, na strand
druhé v3ak n&kterd ustanoveni pfedlohy trpsla mezerovitosti.

o Predloha opé&t v nékterych ustanovenich vyvolavala pochybnosti o sile hlasu
jednotlivych vlastnikii, protoZze obdobn& jako je tomu v soudasné pravni dpravé
(§ 11 odst. 5 ZoVRB), smé&fovala pojem , v&tiina hlash v¥ech &len@® s pojmem
»souhlas vSech ¢lend™, coZ v praxi vyvoldva znaénou nejistotu, zda je pro
hlasovani rozhedujici podil na spolednych &dstech & to znamens, Ze jednomu
vlastniku néle?i jeden hlas.

e Prava a povinnosti vlasinikl jednotek byla ptedlohou vymezena pfili§ slozitg,
pfitemZ prava vlastnikd byla omezena nad miru, kterou vlastnikovi zaru&uji
Ustava CR a Listina zakladnich prav a svobod.

o Navrh neobsahoval dostateénou Upravu vymezeni subsidiarity ob&anského
pfipadné obchodniho zdkoniku. Stejn& tak se jevily nejasné vazby na platny
stavebni zdkon.

+ V ptedloze absentovalo ustanoveni, které by stanovilo, Ze obligatornim orgénem
spoledenstvi je kontrolni komise &i revizor.

¢ Navrh neobsahoval vylouenf moZnosti, aby &len vyboru, &len kontrolni komise,
revizor nebo povéfeny vlastnik byl zmocn¥ncem &lena na shromazd&ni SVJ.

e Piedloha by méla byt dopindna o ustanoveni, poZadujici vyslovng, aby pfi
kazdém hlasovéni bylo zji¥téno a v zdpisu uvedeno, Ze orgén SVJ byl
usnadenischopny.

¢ Ustanoveni ptedlohy, které umoZiovalo vyboru SVJ uklddat majetkové sankce
tlenim SVJ bylo Legistativaf radou vlady odmitnuto jako zcela nepfipustné.

Povazuji té2 za nutné dodat, Ze se mi zd4 pon&kud ne§tastné, Ze se zvaZuje
ptijeti nového zakona za situace, kdy vrcholi prace na celkové rekodifikaci
soukromého prava. Ve vztahu k ob&anskému zédkoniku bude zdkon o vlastnictvi byth
vidy zdkonem zviadtnim. Proto by dle mého nazoru bylo logické a z celkového
pohledu systematické, aby se norma zvl&3tni odvijela aZz od findlni podoby normy

obecné. Na druhou stranu je viak tieba zddraznit, Ze pfijeti nového zékona o

vlastnictvi bytd nelze odklédat na neurdito.
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6.3 VYZNAM STANOV SVJ - SHRNUTI

Stanovy SVJ jsou samoziejmé v prvé fad® zakladnim vnitfnim dokumentem
SVJ, pfifemZ jejich hlavni vyznam spo&ivd ve stanoveni vztahd, pomé&rd, prév,
povinnosti a dalSich pravidel uvnitf SVJ, ktera jsou nezbytnd pro zajidtEni efektivni
spravy spole¢nych &asti domu. Je zcela nepochybné, Ze pii jejich tvorbé je tieba klast
mimofadny diiraz na takové aspekty, jako jsou pfehlednost, jasnost, urlitost a
srozumitelnost. PH jejich tvorb& je vhodné té si uvédomit, Ze jednotlivd
spole€enstvi jsou tvofena riznorodymi skupinami osob, jejichZ zajmy mohou byt i
zcela odli$né. Mnohé rozdily panuji i mezi samotnymi spolefenstvimi. Zcela jisté
bude vyZadovat jiny piistup sprava spolednych &4sti panelového domu s nékolika
desitkami bytovych jednotek ve srovnani napf. se spravou pamatkovE chrénéného
¢inzovniho domu postaveného v mezivaledné éfe, ve kterém existuje pouze
patndcti¢lenné spoledenstvi. Pii tvorb& stanov bude proto vidy tieba citlive
vyvazovat na jedné strané akceschopnost SVJ, kterda je dle mého néazoru
neodmysliteln€ spjatd s posilenim postaveni statutarniho orgidnu SVJ a s nebezpedim
zneuZiti takového postaveni. Na druhé strand pak bude stat poZadavek co moZna
nejSirdiho uplatiiovani vlastnickych prav vyplyvajicich ze &lenstvi v SVIJ, coZ viak
s sebou pfinadi sloZit&j¥i debaty a komunikaci uvnitf spoledenstvi, zejména v ramci
shromazd&ni a mize byt disledkem neopodstatnéného blokovani mnohych dilezitych
¢innosti ze strany n&kterych vlastnikd, napf. rozsahlejiich oprav spolednych &ésti.

Daéle je tfeba pfi tvorb€ stanov mit na paméti skute€nost, Ze nezanedbatelné
mnoZstvi doml bylo pievedeno do soukromého vlastnictvi ve zcela Zalostném
technickém stavu. Mnohd spolefenstvi jsou tak v soufasné dob& postavena pfed
obtiZné akoly spodivajici v provedeni rozsdhiych rekonstrukei spravovanych domi,
coZ je samoziejmé spojeno s mimo¥adnd vysokymi finanénimi néklady, které se
pohybuji n&kdy i v fadech desitek milionfi korun. Viechny tyto a mnohé daldi
aspekty by se méli promitnout do stanov SVI.

Slozitou situaci neusnadfiuje ani stdvajici pravni uprava. Jak jiZ bylo
mnohokréite zmin&no, ZoVB jako specidlni zdkon, ktery upravuje postaveni SV, je
normou trpici zna&nymi nedostatky. Proto se domnivam, Ze vyznam stanov SVJ muiZe
spo&ivat i v tom, Ze jejich prostfednictvi je moZné n&které nedostatky ZoVB alespoii
4steind eliminovat a nastavit tak jasngj¥ vnitini pravidla pro fungovani
jednotlivych SVJ. Je zfejmé, %e stanovy nemohou v Zadném p¥ipadé zcela nahradit

nekvalitni pravni upravu. Napfiklad soudni ochrana glendt SVIJ je dle mého nazoru
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feditelna pouze pfijetim novych zédkonnych pravidel, stejné tak problematicky vznik
SVJ ex lege a fada dalich skutednosti, které byly jiZ dfive uvedeny. Na druhou
stranu jsou to viak prav& stanovy, které mohou, pokud jsou ¥adn& a kvalitn&
zpracovany, upravit jasné a presn priva a povinnosti &lenll SVJ. Dale je jejich
vyznam nezpochybnitelny pii vymezovani phsobnosti a pravomoci organd SVJ, pti
stanoveni prav a povinnosti ¢lend téchto organd, pfi stanoveni zplsobu svoldvani
shromaZd&ni, pfi Gpravd jeho pribéhu a hlasovani na n&m, pfi Opravé pravidel
naklddani s majetkem SVJ apod. Proto je tfeba téZ zcela jednoznadné odmitnout
pfistup mnoha spolefenstvi, kierd na ptijeti vlastnich stanov rezignovala a tidi se
stanovami vzorovymi.

Uplnym zavérem je tedy vhodné pfipomenout, Ze tvorba a ptijiméni vlastnich
stanov jsou &innostmi pro fungovan{ spoledenstvi mimofadng dulezitymi, ke kterym
je tieba zcela odpovédného plistupu ze strany viech &lentt SVJ. Vidy proto bude
platit, Ze schopnost SVJ fadné a kvalitn€ uspokojovat spravu spoleénych &asti domu
se bude v prvé fad¢ odvijet od ochoty jednotlivych vlastnikd zapojovat se aktivné do
ginnosti SVJ, pfikemZ k naplnéni ¥idné &innosti SVI, tj. i k plijeti vlastnich
kvalitnich stanov, téZ neodmyslitelné patti schopnost vlastnikG vzdjemné
komunikovat, vécn€ argumentovat a zejména schopnost naslouchat nazorlim

ostatnich &lenlt SVIJ.
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