5 Zavér

Kazda problematika, kterd se alespon minimaln¢ dotyka bydleni je velmi citliva a
vetejnosti pozorn¢ sledovana. Zvlast vnimanym tématem je vlastnictvi byti a
nebytovych prostor, v€etné prav a povinnosti z tohoto institutu vyplyvajicich. Na rozdil
od zapadni Evropy, kde si do vlastnictvi byty kupuje zejména vySsi a stfedni tfida,
v Ceské republice ve velké ¢asti panelovych bytd bydli lidé s niz§imi ptijmy, ktefi tyto
byty ziskali pfevodem z vlastnictvi bytového druzstva nebo levnou privatizaci statniho a
obecniho bytového fondu. Tito 1idé nemaji dostatek finan¢nich prostredkii a disledkem
toho je chatrani nékterych ¢asti bytového fondu. Proto povazuji za velmi dilezité, aby
byla pravni uprava jejich prav a povinnosti nastavena rozumnym zpusobem. Musi se
jednat o kompromis mezi zdjmem na co nejmensim omezovani vlastnického prava a

zdjmem na fadném fungovani spravy domu.

Sprava domu je v rukach samostatnych vlastnikii byt a nebytovych prostor. Jejich
vzajemné vztahy se utvaieji v ramci zvlastniho typu pravnické osoby - spoleCenstvi
vlastnikii jednotek. Utelem existence této pravnické osoby je efektivni sprava
spole¢nych ¢asti domu a poptipadé pozemku. Zakonodarce konecné odstranil existujici
nejasnosti o povaze raznych sdruzeni, spolkti, kondominii, apod., které vlastnici bytt a

nebytovych prostor za Gcelem spravy svych domi vytvareli.

V pribéhu mého studia problematiky prav a povinnosti ¢lena spolecenstvi jsem dospél
k mnozstvi zavéra, které se na tomto misté pokusim shrnout a zobecnit. V prvni fadé
bych chtél ptiznat, zZe se jedna o zajimavé a rozsahlé téma. V mé praci jsem se zaméfil
jen na jeho nejpodstatnéjSi a nejproblematictéj$i rysy. Prava a povinnosti ¢lena
spoleenstvi, jimz miZze byt samoziejm& pouze vlastnik jednotky®, jsou stanovena
zejména platnym zakonem o vlastnictvi bytii a rozvedena ve vzorovych stanovach, které
je formuluji v ptehledném utidéni. Upravu prav a povinnosti v zikon& povazuji za
chaotickou a mezerovitou ze dvou diivodi. Prvnim je absence vyslovné Upravy podle

m¢ dilezitych prava a povinnosti ¢lenli a druhym nejasnost nékterych aspektii prav a

60 7 tohoto ditvodu jsem v mé praci pouZival tyto pojmy jako synonyma.
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povinnosti zde zakotvenych. Za nedostate¢nou povazuji hlavné tipravu kontroly ¢innosti
spoleCenstvi ze strany jeho ¢lenti. Chybi zde pravo ¢lena nahlizet do riiznych pisemnosti
tykajicich se spoleCenstvi nebo povinnost statutdrniho organu kazdoro¢né predkladat
zpravy o ¢innosti spolecenstvi na shromazdéni vlastnikii jednotek. Mimo jiné bych také
navrhoval zavedeni kontrolni komise nebo osoby kontrolora jako obligatornich organt
spoleCenstvi, v jejichz pravomoci by byla kontrola veskerého plisobeni vykonnych
organl. V souvislosti stim bych chtél upozornit i na absenci zdkonného prava
predkladat spolecenstvi navrhy a podnéty ke zlepSeni ¢innosti spolecenstvi. Tomuto
pravu by méla odpovidat i zdkonnd povinnost organu spolecenstvi projednat takové
podnéty a vyrozumét podavatele o jejich vyfizeni. Problém spatiuji i v nedostate¢né
zdkonné upravé prava c¢lena na soudni ochranu. Zejména by bylo Zadouci, vyjasnit
vykladové problémy objevujici se u moznosti podat zalobu na neplatnost usneseni
shromazdéni. Za diilezité pokladam také vyslovné zavedeni moznosti ¢lena spolecenstvi
soudné napadnout platnost rozhodnuti vykonnych organt spolecenstvi. Problémy se
vyskytuji i u hlasovaciho pradva ¢lena na shromézdéni vlastnikli jednotek, zejména
pokud se jednd o =zastoupeni na zdkladé plné moci a hlasovani podilovych
spoluvlastnikli jednotky. V tomto pifipad¢ bych jednoznacné navrhoval zavést omezeni
mnozstvi ¢lend, za které mize jednat stejnd osoba. Doporucoval bych vyslovné stanovit
povinnost vlastnika jednotky dohlizet na to, aby nékteré z jemu ulozenych povinnosti
pfiméfené dodrzovali 1 osoby s nim nebo misto né¢ho uzivajici jednotku. V zékonu je
pottebné také zakotvit srozumitelné sankce za nesplnéni jednotlivych povinnosti. Vzdyt’
povinnost mé smysl jen kdyz ji 1ze vynutit a jeji nedodrZeni trestat. To je jen mala Cast
mych pfipominek k zdkonné upravé prav a povinnosti ¢lend spoleCenstvi. V praci
upozoriiuji na nékteré dalsi palcivé a nevyfeSené problémy. Zdkon o vlastnictvi byt
bych charakterizoval celkové jako nekomplexni, nesystematicky uspotfadany,
mezerovity a na druhé stran¢ v nékterych aspektech zbytecné slozity. Presto ale lze se

zékonem pracovat a vyvodit z ného rozumné zavéry.

Nékteré nedokonalosti a chyby platného zdkona o vlastnictvi bytl se snazi feSit
pfipravovana nova zakonna uprava, kterou zpracovalo Ministerstvo pro mistni rozvoj.
Novy zdkon o vlastnictvi bytli povazuji ja osobné za nutnost, jelikoz platna pravni

uprava trpi mnoZstvim nejasnosti a nespravnosti, jejichZ odstranéni pouhou novelizaci
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by bylo slozité, mozna dokonce nemozné. Co se tyCe prav a povinnosti, navrh nového
zakona rozliSuje mezi pravy a povinnostmi vlastnika jednotky a pravy a povinnostmi
¢lena spoleCenstvi. Tim podle mého minéni navrh zdkona vibec nevyvraci, ze kazdy
¢len spolecenstvi musi byt i vlastnikem jednotky. Zduraznuje ale, Ze ne kazdy vlastnik
jednotky musi byt ¢lenem spolecenstvi a tim pfipousti moznost, ze v nékterych domech
spoleCenstvi vlastnikl jednotek nevznikne. Kladné¢ hodnotim vyctovou metodu, kterou
novy zékon pouzivd na vymezeni prdv a povinnosti vlastnika jednotky a c¢lena
spolecenstvi. Jeji zasluhou jsou prava a povinnosti vyjmenované na jedném misté, coz
dodéva navrhu zékona systém a fad. Zaroveil ocenuji i snahu vytvofit podle moznosti
uplny vycet prav a povinnosti. Nepovazuji to za zbyteéné opakovani jinych ustanoveni.
Naopak mize to posilit pravni jistotu 1 prdvni povédomi jednotlivych vlastnikd
jednotek. Zv1ast’ chvalim vyslovné zavedeni prava ¢lena spolecenstvi byt informovén o
¢innosti a hospodateni spolecenstvi. Kriticky se ale stavim k tomu, Ze navrh nového
zéakona jen pfevzal vycCet prav a povinnosti ze v soucasnosti platnych vzorovych stanov.
Ochranu prav ¢lent spoleCenstvi a vlastnikli jednotek tim skoro viibec nezlepsil. Netesi
dokonce ani vS§echny mnou zdiiraznéné problémy platného zdkona. Zvlast’ je mi lito, ze
se nevyjadril k moznosti napadnout rozhodnuti vykonného organu spolecenstvi zalobou
u soudu. S pfihlédnutim ke vS§em kladiim i zaporim hodnotim navrh nového zakona
vzhledem k Gpravé prav a povinnosti ¢lenti spoleCenstvi vlastnikli jednotek jako
dostatecny. S tim by se ale predkladatel navrhu nemél spokojit. Doufam, Ze dalsi prace
a diskuze nas v budoucnosti dovedou ke kvalitnimu zédkonu chranicimu hlavné z4jmy

,»obycejnych® lidi.

Podle mého nézoru jsem splnil cile, které jsem si dal v ivodu mé prace a jichZ jsem
chtél dosdhnout. V praci jsem provedl kompletni analyzu prav a povinnosti ¢lena
spolecenstvi vlastnikl jednotek z hlediska platné pravni upravy, pfidal jsem postichy
z ptipravované nové zakonné Upravy a vSechno to doplnil o mé ndzory a rady jak
postupovat v urcitych problémovych situacich. Pro ¢tenare, kteti by se radi vénovali
problematice prav a povinnosti ¢lenil spolecenstvi vlastnikl jednotek do vétsi hloubky
doporucuji nahlédnout do literatury dale uvedené. Lze v ni najit hodné¢ naméth

k premysleni.
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