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1 Uvod

Problematika vlastnictvi byt a spoleCenstvi vlastnikli jednotek je v soucasnosti velmi

aktualni a ziva.

Jednim z diivodl jeji aktudlnosti je jiz del$i dobu trvajici snaha vlady o pfijeti nové
zakonné upravy vlastnictvi byti. Jiz 15 let plati v Ceské republice zakon &. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a
dopliuji nékteré dalsi zdkony (zdkon o vlastnictvi bytll), ve znéni pozdéjsich predpisi.
Jeho aplikace na kazdodenni Zivotni situace odhalila fadu podstatnych nedostatki této
upravy. Uz v letech 2004-2005 byl zpracovan navrh nového zdkona o vlastnictvi bytl a
nebytovych prostort, ktery vsak jiz nebyl Poslaneckou snémovnou, vzhledem k jejimu
konc¢icimu funkénimu obdobi projednan. V soucasné dobé Legislativni rada vlady uz
dvakrat projedndvala ndvrh nového zakona o vlastnictvi bytl. Zavérem 1 druhého
projednéavani bylo vSak doporuceni predkladateli, aby navrh stdhl z jednani vlady a po

prepracovani ji ho opét piedlozil'.

Aktuélnost oblasti nespo¢ivd jenom ve snaze o pfijeti nové pravni upravy, ale zejména
v tom, Ze vlastnictvi bytii a nebytovych prostor proziva v Ceské republice v poslednich
letech nebyvaly rozkvét. Divod rdstu poctu byt a nebytovych prostor v osobnim
vlastnictvi fyzickych a pravnickych osob spatfuji v tom, Ze absolutni vétSina nové
bytové vystavby, jakoz i veskeré prevody druzstevnich byt a nebytovych prostor do
vlastnictvi ¢lenti bytovych druzstev a velka cCast privatizace statniho a obecniho
bytového fondu se odehrava pravé formou prevodil bytl nebo nebytovych prostor do
vlastnictvi fyzickych a pravnickych osob. Z toho vypliva, Zze problematika vlastnictvi
bytil se dotyka nemalé ¢asti Ceského obyvatelstva, a to jak ptimo vlastnikli a ¢lent jejich

domacnosti, tak hypote¢nich bank, bytovych druzstev a jejich ¢lend a dalSich osob.

V neposledni fad¢ aktudlnost problematiky vlastnictvi bytl a spolecenstvi vlastniki

jednotek vidim také v existenci zna¢ného mnoZstvi soudnich sporti v této oblasti. Je

'V této praci pouzivam a vychazim z navrhu zikona o vlastnictvi bytl a nebytovych prostori, ktery
projednala Legislativni rada vlady 2.10.2008



prirozené, ze mezi lidmi pfi jejich souziti v domé s byty ve vlastnictvi a pti rozhodovani
o spolenych castech domu vznikaji konflikty. Vzdyt' ,pravé spolecenstvi vlastnikt
jednotek pracuje s lidmi, s jejich ndladami, vlastnostmi a rliznym vztahem k vlastnimu
majetku, k majetku spole¢nému, k majetku druhych, k sousedskym vztahim a

w2 . 7o Mg ¥ x v s v
podobné. Tyto konflikty musi vétSinou fesit az prislusny soud.

Pravé kombinace téchto okolnosti podle mého ndzoru zptisobuje, Ze vlastnictvi byt a
s nim souvisejici zalezitosti jsou pfedmétem rozsdhlé diskuze a sporti na odborné urovni

1 mezi ,,obycejnymi* lidmi.

K vybéru tématu mé diplomové prace mé vedl zajem pracovat na problematice, které
bych se chtél v mé profesni budoucnosti vénovat a kromé vySe uvedeného téZ védomi,
ze se m¢ problémy, zni vyplivajici budou v blizké budoucnosti pfimo dotykat. Po
predchozim zkoumani mnozstvi a kvality dostupnych literarnich pramentl jsem se

rozhodl konkrétné€ pro téma: ,,Prdva a povinnosti ¢lena spoleCenstvi vlastnikl jednotek*.

Pti zpracovani této prace jsem se pokusil nejen o analyzu platné pravni Gpravy, ale i o
aplikaci pfislusnych pravnich norem na modelové situace, které mohou nastat v bézném
zivoté. Kazdé vyznamné pravo ¢i povinnost ¢lena spolecenstvi vlastnikli jednotek jsem
se snazil rozebrat z pohledu platného prava a téz z pohledu navrhu nového zakona o
vlastnictvi bytll. Zaméfil jsem se rovnéZz na smysl a ucel jednotlivych prav a povinnosti.
U spornych situaci, na kterych se nemtze v soucasnosti shodnout odborna vetejnost,
jsem nezapomnél na vyjadieni a zdivodnéni vlastniho nézoru, popifipadé na navrh
mozného feSeni. U nékterych prav a povinnosti pfinaSim srovnavani ¢asové (z pohledu
pfipravovaného zékona), prostorové (z pohledu Uprav v jinych statech Evropy) a vécné
(vzhledem k pravni upravé druzstev nebo jinych forem obchodnich spolecnosti).
V neposledni fad¢ jsem se pokusil o prizkum platnych stanov existujicich spolecenstvi
vlastnik®i jednotek z hlediska v nich zakotvenych prav a povinnosti jejich &lenti. Ctenafi
nabizim zakladni orientaci v dané¢ problematice a prostiednictvim odkazového aparatu

taktéz moznost dale s tématem samostatné pracovat.

2 PRAZAK, Z. Spolecenstvi viastnikii jednotek. 2. vydani. Praha: LINDE, 2006. s.12.
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Obsah mé diplomové prace je sestaven nasledujicim zptisobem: Prvni kapitola mluvi o
vlastnickém pravu k byttim. Jejim cilem je porovnat tento specidlni institut platné pravni
upravy s obecnym vlastnickym pradvem, zdlraznit ¢im je vlastnictvi k bytim zvlastni,
charakterizovat byt a nebytovy prostor jako predmét obfanskopravnich vztahti. Mimo
toho je zde strucné charakterizovana historie vlastnictvi byt a postoje ¢i koncepce, ze
kterych vychazela teorie v pribéhu vyvoje tohoto zvlaStniho institutu. Zejména
posledné uvedené obsahové soucésti prvni kapitoly mohou povazovat nezasvéceni za
zbytené. Pro¢ se zabyvat néjakymi déjinami a teoriemi? Ja je pokladam za velmi
dialezité, protoze kazdy problém musi byt zafazen do uréitého SirSiho kontextu a
kdybychom neznali historii tohoto problému nebyli bychom schopni pochopit n¢které
jeho soucasti a jak se fika ,.Cist mezi fadky*“. V druhé kapitole jsem se snazil
charakterizovat ze vSech moznych hledisek spolecenstvi vlastnikli jednotek jako
pravnickou osobu. Zamétil jsem se na povahu spolecenstvi, zplisob jeho vzniku i
zaniku, jeho subjektivitu a pfedmét Cinnosti, heslovité jsem popsal 1 jeho organy, ale
hlavni diraz jsem zde kladl na vznik a zanik ¢lenstvi ve spolecenstvi. Povazuji to za
nevyhnutné z diivodu, ze obsahem hlavni ¢asti mé prace jsou prava a povinnosti ¢lenti
této pravnické osoby sui generis. Nezapominam, ale na to, Ze popis spoleCenstvi neni
mym hlavnim cilem a proto se kazdému z aspektd v této kapitole vénuji jen ve stru¢né
ale vystizné podobé. Tteti kapitola tvofi jddro moji prace. V jeji prvni ¢asti bylo mym
cilem podat heslovitou charakteristiku obecnych pravnich pojmt ,,pravo* a ,,povinnost®.
V dalsi jeji ¢asti jsem se orientoval na podani vycerpavajiciho vyctu prav a povinnosti
¢lend spolecenstvi vlastnikli jednotek. Tyto prava a povinnosti jsem rozd¢lil podle vice
kritérii do riznych skupin ¢i podskupin. V dalSich castech této kapitoly se jiz
soustfedim na analyzu jednotlivych prdv a povinnosti ¢lena podle v soucasnosti
ucinného zakona 72/1994 Sb. v platném znéni, podle vzorovych stanov spolecenstvi
vlastnikl jednotek a téZ podle navrhu nového zékona o vlastnictvi bytl, ktery jsem
ziskal na oficidlnich webovych strankdch ceské vlady. V posledni cCasti tfeti kapitoly
jsem se zaméfil na vyhodnoceni priizkumu stanov, ktery jsem provedl na vzorku 100
téchto zakladnich dokumenti ndhodné vybranych spolecenstvi vlastnikli jednotek.

Po posledni treti ¢asti nasleduje zavér moji prace, ve kterém jsem se snazil struéné

shrnout soucasny stav této problematiky a zdlraznit problémy dosud praxi nevyieSené.



Nakonec jsem zhodnotil zda se mi podafilo splnit cile, které jsem si polozil a jiz jsem

chtél dosahnout.
Konec¢né bych rad uvedl, Ze 1 kdyZ jsem Slovak, praci jsem se pokousel psat v ceském
jazyce. Divodem mého rozhodnuti byl fakt, ze svou profesni budoucnost vidim prave

v Ceské republice a proto se musim alespoti v tomto ohledu piizptisobit.

Ma prace je zpracovana podle stavu ke dni 24.3.2009.



2 Vlastnictvi byt a nebytovych prostor

2.1 Obecna charakteristika bytového vlastnictvi

Pfi vykladu o bytovém vlastnictvi, stejné jako o vlastnictvi viibec, je tfeba rozliSovat
vlastnictvi jako ekonomickou kategorii a vlastnictvi v pravnim smyslu, oznacované jako
jednoho ze zakladnich lidskych prav zakotveného v Listiné zékladnich prav a svobod.
Ta kazdému zaru€uje pravo vlastnit majetek, to znamend pravo nabyvat vlastnictvi.
Vlastnictvi bytil je formou vlastnického prava k realné ¢asti nemovitosti. Jedna se vSak
o vlastnictvi svého druhu. Jeho specifi¢nost je dana zvlastni povahou jeho predmétu,
jimz je byt nebo nebytovy prostor. Byt nebo nebytovy prostor nejsou véci v pravnim
slova smyslu. Obcansky zakonik zavadi jen urcitou pravni fikci bytu nebo nebytového
prostoru jako samostatnych véci a umoziuje tak, aby byli pfedmétem vlastnického
prava. Pravné je tedy byt nebo nebytovy prostor vymezen jako samostatny predmét
vlastnictvi, i kdyz ho nelze fakticky od zbytku domu odd¢lit. Zékon o vlastnictvi byt
zavadi pojem ,,jednotka®. Rozumi se ji podle jeho ustanoveni § 2 pism. h): ,, byt nebo
nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestaveny mnebytovy prostor jako
vymezena cast domu podle tohoto zdkona®. Platna pravni Uprava je zalozena na
dualistické teorii bytového vlastnictvi ve spoluvlastnickém pojeti, kterou charakterizuji
v ¢asti 1.3 této prace. To znamend, Ze s vlastnictvim bytu je neoddéliteln€ spojen taky
spoluvlastnicky podil k spolecnym ¢astem domu popiipadé pozemku. Z toho Ize
dovodit zavér, ze pojmovym znakem bytového vlastnictvi je pluralita predmétt i

pluralita subjektt.

2.2 Historie institutu vlastnictvi byti a nebytovych prostor

Institut vlastnictvi bytd a nebytovych prostor je velmi stary’. Jeho kofeny sahaji az
k civilizacim starovékého Blizkého vychodu. Ptezilo antiku a pozdéji feudalismus, ve

kterém dosahlo zna¢ného rozkvétu zejména ve Francii, severni Italii a také

> LUBY, S. Viasmictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971. s. 11 a
nasledujici
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v zidovskych ghettech. Vlastnictvi bytti za¢alo upadat az s nastupem osvicenstvi v 18.-
19. stoleti, zejména s vybuchem francouzské revoluce. V této dobé se pohled na
vlastnictvi radikdln€ zménil. Zejména predstavitelé historické fimskopravni skoly, jako
byl napiiklad F.C.Savigny, oznaCovali vlastnictvi bytli za naprosty nesmysl. Tvrdili, Ze
tento institut je feuddlnim pozistatkem a nehodi se do moderni kapitalistické
spolecnosti zalozené na pené¢znim hospodaistvi, nebot’ zde je vhodny ndjem a nikoliv
vlastnictvi bytu®. Do po&atku 20. stoleti vlastnictvi bytd v kontinentalni Evropé téméf
uplné vymizelo. Svého vyznamu opétovné nabylo az v 20.-30.letech 20. stoleti pod
vlivem rozsahlého poniceni bytového fondu prvni svétovou valkou. Poni¢ené byty bylo
tteba renovovat a samozifejm¢ podstatné rozsifit jejich pocet. Dusledkem této
skute¢nosti bylo, ze se v fadé¢ zemi Evropy objevila nova legislativa. Dal§im impulsem
rozvoje institutu vlastnictvi byti byla druha svétova valka. V Ceskoslovensku bylo
vlastnictvi byt do pravniho fadu inkorporovano az zdkonem ¢.52/1966 Sb., o osobnim
vlastnictvi k bytim. Tato uprava, zjevné poplatna dob¢ svého vzniku a po roce 1989
nepiili§ pouzitelnd, pak byla vroce 1994 nahrazena dosud platnym zdkonem o

vlastnictvi bytl ¢.72/1994 Sb.

2.3 Teoretické koncepce bytového vlastnictvi

Ve svété vdneSni dobé existuji celkem Cctyii nize uvedené koncepce bytového
vlastnictvi. Ve své praci je pojmenoval a rozebral slovensky teoretik S. Luby’.
Z vysledkil jeho zkouméni vychazim dale i ja. Konkrétni Giprava v jednotlivych statech
ptebira bud’ nékterou z téchto koncepci anebo je jen jejich modifikaci ¢i mutaci. Ve

veétsSin€ zemi prevazuje koncepce dualisticka ve spoluvlastnickém pojeti.

2.3.1 Monisticka teorie

Monisticka teorie pravné uznava za predmét vlastnictvi pouze byt. Jeji zastanci bud’

odmitaji existenci spole¢nych c¢asti domu anebo pfipoustéji jejich existenci, ale

* DVORAK, T. N&kolik Gvah k pravni upravé vlastnictvi byt a nebytovych prostorti de lege ferenda.
Pravni rzhledy, 2007, ¢. 18, s. 670.
> LUBY, S. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatel'stvo Slovenskej akadémie vied, 1971.
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nepfiznavaji k nim spoluvlastnické pravo akcesorické k vlastnictvi bytu. Na této

koncepci byl postaven i predchozi zakon ¢.52/1966 Sb. o osobnim vlastnictvi k bytim.

2.3.2 Dualisticka teorie

Dualisticka teorie povazuje za hlavni predmét vlastnictvi dim a za vedlejsi predmét byt
nebo nebytovy prostor, které nejsou realné oddélitelnymi castmi budovy. Z toho
vyplyva, Ze s vlastnictvim bytu je neoddéliteln¢ spojeno akcesorické spoluvlastnické
pravo k spoleénym ¢astem domu a popiipad¢ spoluvlastnické pravo k pozemku. Na této
koncepci je vybudovana v soucasnosti platnd ¢eska pravni uprava, coz potvrzuje svym
nalezem i Ustavni soud®. Podle mého nazoru je soucasné legislativni feSeni spravné a

jsem rad, Ze ho ani pfipravovand nova pravni uprava nehodla menit.

2.3.3 Dualisticko-monisticka teorie

Dualisticko-monistickd teorie hlasa, ze dim a byt jsou dva samostatné predméty
vlastnictvi, které tvofi vzhledem k jejich nerozlucitelnosti jeden celek. Vysledkem je

koncepce zakotvujici jediné vlastnické pravo svého druhu.

2.3.4 Antivlastnicka teorie

Antivlastnickd teorie upird bytu povahu véci v pravnim slova smyslu nebo upira pravu,
které je sbytem spojeno, povahu vlastnického préva. Tato teorie plati naptiklad
v Némecku, kde je nemovitosti pouze pozemek. Ten je ve zvlaStnim podilovém
spoluvlastnictvi jednotlivych spoluvlastniki, pficemz s kazdym podilem na pozemku je

nerozluéné spojeno pravo trvalého bydleni v uréitém konkrétnim bytu’.

2.4 Platna pravni uprava vlastnictvi bytu

Vychodiskem pravni Gpravy vlastnictvi byti je obcansky zakonik, ktery obsahuje
v ustanoveni § 118 tpravu jednotlivych pfedméti obéanskopravnich vztahii, mezi néz
patii i pravo vlastnické. Ackoliv obcansky zakonik piipousti, ze piredmétem

obcanskopravnich vztahti mohou byt i byty a nebytové prostory, neumoznil tim jejich

% Nalez pléna US 51/2000
" DVORAK, T. N&kolik uvah k préavni tpravé vlastnictvi bytd a nebytovych prostori de lege ferenda.
Pravni rzhledy, 2007, €. 18, s. 671.
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nabyvani do vlastnictvi. Pfedpoklady pro vznik vlastnického prava kbytim a
nebytovym prostorim déva az ustanovenim § 125, ktery odkazuje na zvlastni zakon.
Soucasna pravni Gprava vlastnického prava k bytim, zalozend zakonem ¢.72/1994 Sb.
vychazi, jak uz bylo vySe feceno, z dualistické koncepce v spoluvlastnickém pojeti.
Ustanoveni § 1 odst. 1 BytZ to vyjadiuje slovy: ,, Tento zdkon upravuje spoluvlastnictvi
budovy, u néhoz spoluvilastnik budovy je viastnikem bytu nebo nebytového prostoru jako
prostorové vymezené cdasti budovy a zdroven podilovym spoluviastnikem spolecnych
casti budovy.” Povaha bytu a nebytového prostoru jako fyzicky neoddélitelné casti
jedné nemovitosti vyzaduje, aby pfi jejich uzivani a nakladani s nimi byla respektovana
potifeba hospodafeni s domem jako celkem. Z tohoto divodu je vlastnické pravo
k bytim a nebytovym prostoriim, jak bude dale ukazano, omezeno ve vétsim rozsahu
nez obecné. Praveé potieba spravovat, starat se a hospodatit s domem jako celkem je
podle mého minéni jednim z divodi, pro¢ byl do platné pravni upravy zatrazen institut
spoleCenstvi vlastnikli jednotek. Pravé této pravnické osobé sui generis bych se rad

v mé praci dale vénoval.

3 Spolecenstvi vlastniki jednotek

3.1 Povaha spolecenstvi vlastnikii jednotek

Pti tvorbé pravni Gpravy zajisténi spravy domu s jednotkami ve vlastnictvi je zasadné
mozné pouzit dvé zakladni koncepce. Koncepci germdnskou nebo anglosasko-
francouzskou. Zatimco koncepce germanska je zaloZzena na skutecnosti, ze spravu domu
zajistuji vlastnici jednotek sami nebo s vyuzitim tieti osoby, tzv. spravce, koncepce
anglosasko-francouzska vychazi z ndzoru opaéného. ProhlaSuje, Ze neni vhodné, aby se
vlastnici jednotek snazili kolektivné sami zajiStovat spravu domu, stejné neni rozumné
povérit spravou domu spravce, protoze ke kazdému svému rozhodnuti by potieboval
souhlas vlastnika kazdé jednotky. Tato koncepce navrhuje jednoduché a dokonce jediné
feSeni. Vlastnici bytd musi byt povinn€ a nezruSitelné¢ sdruzeni v pravnické osobg,
nadanou specialni pravni subjektivitou, kterd je limitovana spravou spole¢nych c¢asti
domu a pozemku. Pfitom konecné slovo pii rozhodovani dilezitych otazek samoziejmé

zstava vlastnikiim jednotek. Z této koncepce vychazi i platna pravni uprava v Ceské
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republice. Touto specidlni pravnickou osobou povéfenou spravou spolecnych ¢asti

domu a pozemku je spolecenstvi vlastnikl jednotek.

Spolegenstvi vlastniki jednotek® je pravnickou osobou sui generis, ktera vznika na
zékladé zékona o vlastnictvi byt a tam stanovenym zptsobem. Z hlediska teoretického
bych ji jednoznacné zatradil mezi korporace, konkrétné mezi korporace soukromopravni
a neziskové. Rekl bych, Ze je dokonce korporaci typickou, jelikoz jejim zakladem je
svazek Clenll a jeji pravni subjektivita je odliSna od subjektivity jednotlivych téchto
¢lend. V korporaci se sdruzuji fyzické a pravnické osoby k dosazeni urcitého ucelu,
v nasem piipad¢ jde zejména o spravu spolecnych ¢asti domu a pozemku. Spolecenstvi
vlastnikil jednotek jako pravnickd osoba nesleduje jako svij prioritni cil vytvafeni zisku
a vytvofi-li jej, pouzije se vétSinou k spravé spolecnych casti domu a pozemku.
Nevyplaci zisk svym ¢lenim. Z této skutecnosti usuzuji, ze jde o pravnickou osobu
neziskovou. SpoleCenstvi stejné jako vSechny pravnické osoby musi vykazovat urcité
znaKy, jimiZ jsou jeho nazev, sidlo a pfedmét ¢innosti. Od vétSiny pravnickych osob se
ale vyrazn¢ 1i8i. Spolecenstvi vlastniki jednotek predevSim neni obchodni spolecnosti.
Tato zvlastni pravnickd osoba se od obchodnich spolecnosti odliSuje a to ve vice
ohledech. Prvnim rozdilem je jak jsem jiz uvedl vyse jeji neziskovost. Déale obchodni
spole¢nosti maji vzdy svij kapital. Zatimco spolecenstvi vlastnikii jednotek disponuje
jen s prostfedky svéfenymi mu vlastniky jednotek za ucelem spravy spoleénych ¢asti
domu a pozemku nebo za Gcelem uhrady plateb za sluzby spojené s uzivanim bytu. To
povazuji za dulezitou zvlaStnost spoleCenstvi. DalSim specifikem je obligatornost
vzniku spolecenstvi pfi splnéni zakonem stanovenych podminek. Vzniku spolecenstvi
vlastnikil jednotek nelze zabranit ¢innosti ani ne¢innosti vlastnikl jednotek nebo tretich
osob. Pro obchodni spolecnosti je naopak charakteristicky princip dobrovolnosti.
Ctvrtou zvlastnosti je, e ¢lenstvi vlastniki jednotek ve spoledenstvi vznika nezavisle na
jejich vili. To je u obchodnich spolecnosti nemyslitelné. Koneéné se lisi spoleCenstvi
vlastnikil jednotek od obchodnich spolecnosti pfedmétem své ¢innosti, ktery je vymezen

nezménitelné zakonem. SpoleCenstvi samoziejmé nemilze vykondvat na rozdil od

¥ Vmé praci budu dale pouzivat jako synonymum pro spoledenstvi vlastnikil jednotek pojmy
»Spolecenstvi“ nebo ,,spolecenstvi vlastnika“.
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obchodnich spole¢nosti podnikatelskou ¢innost. Z téchto diivodl nelze na spolecenstvi
vlastnikii jednotek pouzit upravu obchodnich spole¢nosti provedenou obchodnim
zdkonikem a na néj navazujicimi provadécimi predpisy, a to ani pfimétene. Postaveni
spoleCenstvi se fidi vyhradné¢ zdkonem o vlastnictvi byt a podplirné obcanskym
zédkonikem. Shrneme-li vSechno vyse uvedené, dojdeme k zavéru, ze spoleCenstvi
vlastnikii jednotek je zvlastni pravnickou osobou, kterd vznikd na zaklad¢ zvlastniho
zdkona, ma specifické postaveni a osobité vlastnosti. Navrh nové zakonné upravy
nehodld tyto zakladni charakteristiky spolecenstvi vlastniki ménit, kromé vyjimky
tykajici se zpisobu vzniku spolecenstvi. To povazuji za zcela spravné a rozumné,
jelikoz forma spolecenstvi vlastnikli jednotek jako specifické pravnické osoby odlisné

napf. od obchodnich spolecnosti se v praxi podle mého nazoru osvédcila.

3.2 Vznik spolecenstvi vlastnikii jednotek

Podle slov zdkona o vlastnictvi bytd: ,,spolecenstvi vznikda v domé s nejméné péti
Jednotkami, z nichz alespon tri jsou ve vlastnictvi tri riznych vlastnikii, a to dnem
dorucent listiny s dolozkou o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny,
kterou prislusny stdtni organ osvédcuje vlastnické vztahy kjednotce, poslednimu
z téchto vlastnikii“. SpoleCenstvi tedy vznikd na zdklad€ ustanoveni zédkona. Vznika,
kdyz nastane zdkonem piedvidand pravni skutecnost — doruceni listiny. Na rozdil od
toho obchodni spole¢nost vznikd zdpisem do obchodniho rejstiiku. Ke vzniku
spole€enstvi neni tfeba vyvinout Zadnou aktivitu. Neni ho tfeba nejdiiv zakladat jako
jiné pravnické osoby. To znamend, Ze vlastnici jednotek, teti osoby ba ani statni organy
nemohou jeho vzniku zabranit. Pfipadny projev vile vlastnikli jednotek, ze nehodlaji
spolecenstvi zalozit nebo se nepovazuji za jeho cleny, je bez pravniho vyznamu.
Rovnéz necinnost vlastnikii jednotek neznemozni vznik spolecenstvi. Nemusi byt
pfijaty stanovy, nemusi byt zvoleny organy spolecenstvi, nemusi se dokonce ani sejit
shromazdéni spolecenstvi, ale kdyz jsou splnény podminky predpokladané zakonem o
vlastnictvi byt spolecenstvi vlastnikd jednotek stejné vznikne. Spolecenstvi vlastnikii
se zapisuje do rejstiiku spolecenstvi vlastnikli jednotek vedeného ptislusnym soudem,
zapis mad ovSem jen deklaratorni charakter. I pokud spoleCenstvi neni zapsano

v rejstiiku spoleCenstvi vlastnikd jednotek, existuje a ma pravo Cinit pravni ukony.
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Porusuje vsak predpisy, které mu ukladaji, aby podalo navrh na zapis do ptislusného
rejstiiku’. Vyjimku, pokud jde o vznik spoleGenstvi, tvoii druzstva, kterd obdrzela
finanéni pomoc na vystavbu podle vyhlaSky €.136/1986 Sb. ¢i podle obdobnych
pfedpisi. Tim se ale vzhledem krozsahu této prace nebudu zabyvat. Rad bych
upozornil na odliSnou Upravu vzniku spolecenstvi vlastniki v pfipravovaném novém
zdkonu o vlastnictvi bytl. Vznik spolecenstvi je totiz koncipovan uplné novym
zpusobem, ktery je vSak dlouholetym pouzivanim u obchodnich spolecnosti a ostatnich
pravnickych osob vyzkouSen a osvédcCil se ve vSech ohledech. Je absurdni, ze tento
zpusob vzniku spolecenstvi vlastnikli jednotek je zavadén az ted’. Navrhovana nova
pravni Uprava zustdva u toho, aby spolecenstvi vznikalo v pfipadech uvedenych
v zdkoné povinng, nikoliv vSak automaticky ze zdkona jako dosud. Podle navrhu
nového zdkona ma spolefenstvi vznikat postupem stejnym jako vétSina pravnickych
osob, to znamena zalozenim a zapisem do rejstiiku spolecenstvi. Zapisu do rejstiiku by
byl nové ptiznan konstitutivni charakter. K splnéni povinnosti zalozit spoleenstvi by
meéla motivovat skutecnost, Ze dalsi jednotky nebude mozné prevadét, aniz by doslo ke
vzniku spolecenstvi, pokud zdkon vznik spolecenstvi vyzaduje. Zakon bude vyzadovat
vznik spolecenstvi v domé kde je pét a vice jednotek, které jsou zaroven ve vlastnictvi
dvou riznych vlastniki. Nové se navrhuje, aby v pfipadech kdy povinnost zalozit
spolecenstvi nevznikd, bylo mozné dobrovolné zalozit spolecenstvi jako pravnickou
osobu. To, ze spoleCenstvi bude vznikat jako vétSina ostatnich pravnickych osob
povazuji za vyznamny ,.krok vpfed®, soucasny stav je nevyhovujici a pro pravnickou

r r . v r1..71
osobu soukromého prava zjevné anomalni'’,

3.3 Pravni subjektivita a predmét ¢innosti spole€enstvi vlastnikl jednotek

Jak uvadi ustanoveni § 9 odst. 1 BytZ, spolecenstvi vlastnikll jednotek je pravnicka
osoba, ktera je zplsobild vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se
spravou, provozem a opravami spoleénych ¢asti domu, popiipadé¢ vykonavat jiné

¢innosti v rozsahu zédkona o vlastnictvi bytd a Cinnosti souvisejici s provozovanim

’ PRAZAK, Z. Spolecenstvi viastnikii jednotek. 2. vydani. Praha: LINDE, 2006. s. 84.
' OEHM, J. Nékolik zasadnich piipominek k navrhu nového zakona o vlastnictvi byti. Prdvni zpravodaj,
2008, ¢. 11, s. 13.
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spolecnych casti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam.
Spolecenstvi mize nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové
prostory pouze k ucelim vySe uvedenym. Spolecenstvi je pravnickou osobou a jako
kazda pravnickd osoba i ono ma zpisobilost k praviim a povinnostem i zpisobilost
k pravnim ukoniim. Rozsah pravni subjektivity spolecenstvi i jeho zpusobilosti Cinit
pravni ukony je vymezen prostrednictvim pfedmétu ¢innosti spolecenstvi. To znamena,
ze spolecenstvi ma specidlni subjektivitu, tj. zpusobilost mit jen takova prava a
povinnosti, ktera jsou souéasti jeho predmétu &innosti''. Na rozdil od obchodnich
spole¢nosti je predmét ¢innosti spolecenstvi viceméné taxativné vymezen zadkonem o
vlastnictvi bytli a vzorovymi stanovami spolecenstvi. Celkovy piehled ¢innosti, které
spadaji do pfedmétu cCinnosti spoleCenstvi, by podle mého nazoru byl vzhledem
k tématu mé prace nadbyte¢ny, proto uvedu jen par piikladi. Do predmétu cinnosti
spoleCenstvi patii zejména zajisténi plnéni poskytovanych k uzivani jednotek jako je
dodavka elektrické energie, vody, plynu, tepla, odvadéni odpadnich vod, rozvod
telefonnich ptipojek a elektronickych spojeni, rozvod signalu televize a rozhlasu a
podobné, pokud tato plnéni jsou né¢jakym zpisobem propojena se spoleénymi Castmi
domu a pozemku, naptiklad jsou pfes n¢ vedena. Dale se jednd o protipozarni ochranu
domu, provozovani spolecnych zatizeni naptiklad vytahu v domé¢, uklid a udrzovani
spole¢nych ¢asti domu a pozemku, pojisténi domu, vedeni stavebni, technické a pravni
dokumentace k domu, rozac¢tovani cen sluzeb a nékladii spojenych se spravou domu a
mnoho dalSich. Pfi vykonu téchto ¢innosti spolecenstvi jednd svym jménem, ackoliv
samo neni vlastnikem domu ani spole¢nych ¢asti domu. Pokud by spolecenstvi provedlo
ukon napiiklad vzalo na sebe urcitou povinnost v rozporu s rozsahem své ptisobnosti
stanovené v ustanoveni § 9 odst. 1 BytZ, jednalo by se o nulitni pravni ukon, protoze
k jeho ucinéni neni opravnéno. Nulitu pravniho ukonu je tfeba odliSovat od jeho
neplatnosti. Ta nastdva naptiklad v ptipade€, kdy urcity subjekt je opravnén k provedeni
ukonu, ale nedodrzi jeho pravni formu. Zasadni zmény v tomto ohledu navrhovana nova
pravni uprava nezaklada, dava si jen za cil konkretizovat obsah pojmu sprava domu. Pfi

studiu literatury jsem nenaSel kritické body, ve kterych se nazory odborné vefejnosti

" FIALA, J.; NOVOTNY, M.; OEHM, J. Zikon o viastictvi bytii, komentdr. 3.vydani, Praha:
C.H.BECK, 2005. 5. 91.
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podstatné lisi a z toho vychazi i mlj nazor, ze Uprava této problematiky by méla byt

zachovana a pfebrana do navrhu nového zékona o vlastnictvi byti.

3.4 Organy spolecenstvi vlastnikl jednotek

Spolecenstvi vlastnikli jednotek jedna prostfednictvim svych organt, které se déli
z hlediska povinnosti jejich zfizeni na obligatorni a fakultativni. Zatimco povinnost
ziidit povinné organy spolecenstvi vychazi ptimo z platného zakona o vlastnictvi bytt,
vytvoteni fakultativnich organti zdkon véaze pravé a jediné na stanovy spolecenstvi.
Zakon to vyjadiuje slovy: , ,organy spolecenstvi jsou ... dalsi orgdny podle stanov
spolecenstvi “. Obligatornimi organy spolecenstvi jsou shromazdéni vlastniki jednotek a
vybor, poptipadé povéteny vlastnik. Stanovy spoleenstvi miizou zalozit povinnost
ziidit jiny fakultativni organ s kontrolni nebo vykonnou pravomoci. Takovymi organy
muzou byt naptiklad kontrolni komise nebo kontrolor, které piedpokladaji vzorové
stanovy, nebo 1 jiné napiiklad osoba provadégjici piijem a vyfizovani stiznosti a podnétt
vlastnikii, osoba zabyvajici se vyméahanim nedoplatkii od neplati¢li, dokonce osoba
v jejiz pravomoci bude hlidani spole¢nych prostor domu. Za velmi dilezité povazuji
nezapomenout pii schvalovani stanov, ve kterych je zakotvena existence fakultativniho
organu spoleenstvi, urcit jeho ndzev, plisobnost, pocet jeho Clent, prava a povinnosti
jeho clenti, podminky ucasti v organu, vznik a zanik funkce v orgénu, svolavani a
usnaseni schopnost a zpusob jednani za organ. Od existence fakultativnich organt je
potteba odliSovat moznost organti spolecenstvi v pfipad¢ potieby ziizovat své pomocné
a poradni utvary bez omezeni'?. Dale budu kviili omezenému rozsahu mé diplomové
prace struéné charakterizovat pouze obligatorni organy, které je spolecenstvi povinno

ziidit podle zakona o vlastnictvi bytd.

3.4.1 Shromazdéni vlastniku jednotek

Shromézdéni je podle ustanoveni § 9 odst. 8 BytZ nejvyssim organem spoleCenstvi. Je
to néco podobného jako valnd hromada akcionaii u akciové spolecnosti. Diive nez

pfistoupim k charakteristice tohoto orgdnu spolecenstvi, povazuji za velmi dilezité

'2 SUCHANEK, J. Spolecenstvi viastnikii bytii. Praha: Prospektum, 2001. s. 73.
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objasnit otazku, kterd je riznymi teoretiky rozdilné¢ vykladana. Jde o kolizi ndzorti zda
je shromazdéni organem spoleCenstvi, ktery existuje jen v daném case, jen v disledku
svého konkrétniho svolani osobami k tomu opravnénymi a jen po dobu svého trvani,
poté zanika'®, nebo jde o organ spolecenstvi, ktery se utvaii na prvni schiizi spolecenstvi
a dale trvé, svolava se jen k dal§im schizim'®. J4 osobng se ptiklanim k prvni varianté a
to, Zze shromazdéni vlastnikd jednotek je orgdnem ad hoc a teda, ze existuje jen po dobu
svého trvani. Dal$i shroméazdéni, svolané na jiny termin, je podle mého ndzoru jiz jinym
organem spole€enstvi s pravomocemi shroméazdéni. Svlij ndzor bych kromé& jiného
oduvodnil tim, ze dal$i shromazdéni uz mize mit jiné ¢leny, vzdyt v mezidobi miize
nabyt vlastnictvi k jednotce jind fyzickd nebo pravnickd osoba, kterd se automaticky
stava Clenem spolecenstvi a je opravnénd hlasovat na shromézdéni. Argumentoval bych
také faktem, ze shromazdéni je 1 v tomto piipad€ velmi podobné valné hromad¢ akciové

spolec¢nosti, ktera je podle pievazujiciho minéni také organem ad hoc.

Prvni shromazdéni musi byt svolano v souladu s ustanovenim ¢l. III vzorovych stanov,
ale svolava jej puvodni vlastnik budovy do 60 dni od vzniku spolecenstvi. Této
povinnosti pivodniho vlastnika, jakési tieti osoby, kterd uz viibec nemusi byt podle
mého nazoru ¢lenem spoleCenstvi, neodpovida zadna sankce. To povazuji za neStastné
feSeni a myslim si, Ze i zde se v ptipadé nesvolani shromazdéni ptivodnim vlastnikem
uplatni ustanoveni § 11 odst. 1 BytZ. To znamenda, Ze ho muizou svolat 1 vlastnici
jednotek, ktefi maji alesponi jednu ¢tvrtinu hlasti. Jinak ma byt shromazdéni svolédvano
kazdy rok, coz nelze ani ustanovenim stanov vyloucit. Shromazdéni svolava vybor,
povéreny vlastnik nebo ti vlastnici, kteti maji alesponl jednu ¢tvrtinu hlast. Do vyluéné
pravomoci tohoto orgdnu patii rozhodovdni o nejdulezitéjSich zaleZitostech
spole€enstvi. Rozhoduje o vécech, které jsou obsahem prohlaseni vlastnika budovy, o
schvaleni nebo zméné stanov, o zméné ucelu uzivani domu, o podstatnych zménach
tykajicich se spolecnych casti domu, voli ¢leny organt, urCuje zplsob rozuctovani
nakladi spojenych se spravou domu na jednotlivé vlastniky a o dalSich vécech

stanovenych zdkonem o vlastnictvi bytl, stanovami nebo které si spolecenstvi pfedem

B PRAZAK, Z. Spolecenstvi viastnikii jednotek. 2. vydani. Praha: LINDE, 2006. s. 98.
' SUCHANEK, J. Spolecenstvi viastnikii bytii. Praha: Prospektum, 2001. s. 73.
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vyhradi svym rozhodnutim. Shromézdéni vlastnikti jednotek je usnasenischopné, kdyz
se na ném sejde minimalné tolik vlastnikli jednotek, kteti vlastni tolik jednotek, Ze
soucet podlahové plochy jimi vlastnénych jednotek c¢ini vice neZz jednu polovinu
podlahové plochy vSech jednotek v domé. Zasadné plati, Ze usneseni shromdzdéni je
pfijato jestlize pro né&j hlasovala nadpoloviéni vétSina pifitomnych hlast, ale zakon
urCuje pro hlasovani o nékterych zévaznych otazkach vétSinu kvalifikovanou.
V nékterych piipadech je tfeba dokonce hlast vSech vlastnikil jednotek v domé. Osobné
povazuji zékonnou upravu za sloZitou, neptehlednou a v nékterych ptipadech dokonce
nejasnou. Kdyz nic jiného, navrhoval bych dofesit alespon svolavani prvni schiize
shromazdéni spolecenstvi. Tento problém bych fesil napiiklad uloZzenim povinnosti
svolat prvni schlizi shroméazdéni osobam, které se staly vlastniky jednotek v domé do
dne vzniku spoleCenstvi. Pfipravovand nova pravni uprava pocitd samoziejmée
s existenci shromazdéni, ma v umyslu zménit jen nékterd ustanoveni tykajici se jeho
hlasovani (noveé hodla zavést hlasovani ,,per rollam®), potiebného kvora a vétSiny

k ptijeti rozhodnuti.

3.4.2 Vybor a povéreny vlastnik

Vybor a povéfeny vlastnik jsou dvé zdkonné varianty vykonného a statutdrniho organu
spolecenstvi vlastnikll jednotek. Jejich rozdil tkvi v tom, Ze zatimco vybor je orgdnem
kolektivnim, povéteny vlastnik je jedind osoba, povéifend shromézdénim vlastniki
jednotek k plnéni funkci vyboru. Na povéreného vlastnika se pouzije vétSina ustanoveni
o vyboru obdobné. AvSak tvrzeni, ze spolecCenstvi vlastnikti si miize vybrat jestli
ustanovi vybor nebo povéefeného vlastnika jako svij vykonny orgéan, je podle mého
nazoru mylné. Obligatornim organem spolecenstvi je podle ustanoveni § 9 odst. 7 pism.
b) vybor a jediné v piipadé, ze vybor neni zvolen, mize dojit k volbé povéereného
vlastnika shromazdénim spoleCenstvi. Povéfeny vlastnik je volen stejné jako vybor
spole€enstvi usnasenischopnym shroméazdénim a k jeho zvoleni je tfeba nadpolovicni
vétSinu hlast vSech vlastniki v domé. Shromazdéni tedy nema povinnost zvolit vybor
nebo povereného vlastnika, ma jen moznost tak ucinit. Vybor jako kolektivni organ ma
mit nejméné tfi Cleny. Horni hranice poctu ¢Elend neni zdkonem, ani vzorovymi
stanovami urcena, takze si ji stanovi spolecenstvi ve svych stanovach nebo pted volbou
jednotlivych €lend vyboru shromézdéni. Vybor rozhoduje na svych zasedéanich, které
svolava jeho predseda podle potieby, nejméné vSak Ctyfikrat rocné. Vybor rozhoduje
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hlasovanim. Hlasuje se ,,podle hlav* na rozdil od shromazdéni, kde se hlasuje podle
velikosti podilu na spolecnych ¢astech domu. Vybor se platn€ usnasi za pritomnosti
nadpolovi¢ni vétSiny svych ¢lenll za predpokladu, ze byl fadné svolan. Za pfijaté je
mozno povazovat usneseni vyboru, pro néz se vyslovila vétSina pfitomnych clend.
V pisobnosti vyboru jako vykonného organu spolecenstvi je jednat v téch vécech
spravy domu a fizeni spolecenstvi, které nejsou ve vyluéné pravomoci shromazdéni a
které si toto shromazdéni ani nevyhradilo. Dale vybor svoldva shroméazdéni a ptipravuje
podklady pro jeho jednani, odpovidd za vedeni ucetnictvi spolecCenstvi, za vedeni
seznamu Clentl, uzavira s tfetimi osobami riazné obchodni i pracovnépravni smlouvy,
rozhoduje o vysi a splatnosti jednotlivych zaloh vybiranych od vlastnikli jednotek na
uhrady nakladt spojenych se spravou domu a mnoho dal§iho. V navrhu nového zédkona
o vlastnictvi bytli z dilny ministerstva pro mistni rozvoj ma byt vybor i nadale
statutarnim a vykonnym organem spolecenstvi. Predkladatel navrhuje vyslovné zakotvit
odpovédnost ¢lena vyboru za Skodu. Za dulezité pokladam také ustanoveni, ve kterém
navrh nového zdkona vyslovné ptipousti, aby ¢lenem vyboru spolecenstvi mohla byt i
jind osoba nez vlastnik jednotky v domé. To odstrani pochybnosti s touto otdzkou
spojené v soucasnosti. Vyznamné je podle mého soudu taktéz ustanoveni, které noveé
zavadi moznost jmenovat rozhodnutim soudu chybé¢jici ¢leny vyboru anebo povéreného
vlastnika spolecenstvi v téch vyjimecnych piipadech, kdy bud’ neni tento organ zvolen
nebo pocet jeho clent nebyl v zdkonem urcené lhité doplnén a nejsou urceni
nahradnici. Toto feSeni by pfichdzelo vuvahu pouze v ptfipadé, ze neni clena
spoleCenstvi, jehoz spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu c¢ini vice nez
jednu polovinu'”. Povéfeny vlastnik by se mél podle nové zdkonné upravy zménit na
povéience, kterym by mohla byt i osoba jina nez vlastnik jednotky v domé. Uprava
vykonnych organii v navrhu nového zdkona o vlastnictvi bytl je jednou z méala jeho
¢asti, se kterou jsem plné spokojeny, je prehlednd, dostacujici a podle mého minéni i

rozumna.

¥ Viz diivodova zprava k navrhu nového zakona o vlastnictvi byti ze dne 31.7.2008
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3.5 Stanovy spolecenstvi vlastniki jednotek

J4

Stanovy jsou zakladnim dokumentem spolecenstvi jako pravnické osoby. Jsou v prvé
fad¢ vnitinim dokumentem upravujicim vnitini pravni rezim spolecenstvi a obsahujici
veskeré udaje a konkrétni pravidla pro existenci a ¢innost spolecenstvi. Jsou pfijimany
shromazdénim vlastnikli jednotek a rozhodovani o nich patfi do jeho vylucné
pusobnosti. Jenze v okamziku vzniku spolecenstvi zadné stanovy pfijaty nejsou a ani
byt nemohou. Proto zdkon o vlastnictvi bytli ve svém ustanoveni § 9 odst. 10 povéfil
vladu, aby vydala svym nafizenim vzorové stanovy spoleenstvi vlastniki jednotek'®.
Aktudlni vzorové stanovy jsou piilohou natfizeni vlady ¢. 371/2004 Sb. V kazdém nové
vzniklém spole€enstvi tedy plati ode dne jeho vzniku az do doby schvéleni nebo nabyti
ucinnosti novych vlastnich stanov vzorové stanovy. Stanovy musi obsahovat obligatorni
nalezitosti, které jsou stanoveny v ustanoveni § 9 odst. 14 BytZ. Absence nckteré
z povinnych ndlezitosti v§ak neznamena neplatnost celych stanov. Jak fik4 ustanoveni
§ 1 odst. 2 natfizeni vlady ¢.371/2004 Sb., v platném znéni, ,, neobsahuji-li stanovy
spolecenstvi, schvalené jeho shromazdenim, nékterou z naleZitosti uvedenych v § 9 odst.
14 zdkona o vlastnictvi bytu, vidi se pravni poméry spolecenstvi v téchto vecech
prislusnymi ustanovenimi vzorovych stanov..."“. Lze tak dovozovat, ze byly-li pfijaty
stanovy, u nichz je nékterd z povinnych nalezitosti v rozporu se zdkonem, pouZziji se na
danou &ast prisluiné ustanoveni stanov vzorovych'’. Pfipravovana novéa zékonnd uprava
jiz s existenci vzorovych stanov nepocitd, jelikoz podle nazoru jeji tvirch jiz nejsou

pottebné. Souvisi to se zménou ve zpusobu vzniku spolecenstvi.

3.6 Vznik a zanik Clenstvi ve spolecenstvi

Clenstvi ve spole¢enstvi vlastnikil jednotek je spojeno s vlastnickym pravem k jednotce
a vznika a zanikd ze zadkona. Jakmile se stane fyzicka nebo pravnicka osoba vlastnikem

jednotky, je také Clenem spoleCenstvi. Tim se spolecenstvi vlastnikll jednotek vyrazné

'V m¢é praci dale pouZivam pro vzorové stanovy, které jsou prilohou k nafizeni vlady &. 371/2004 Sb
pojmu ,,vzorové stanovy®.

"' HOLEJSOVSKY, J.; NEPLECHOVA, M.; OLIVOVA, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu
pravniho, darového, ticetniho a katastru nemovitosti. Plzeti: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék,
2008. s. 251.
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lisi od bytovych druzstev. Ke vzniku ¢lenstvi ve spoleCenstvi neni potieba podavat
¢lenskou pfihlasku, ¢lenstvi neni omezeno pouze na zletilé osoby, jelikoz vlastnikem
jednotky miize byt 1 pétileté dité. Neni povinnosti vlastnika jednotky skladat jakykoliv
¢lensky vklad. Zatimco okamzikem vzniku €lenstvi v bytovém druzstvu je ve vétSing
pripadi okamzik piedlozeni dohody o pfevodu clenskych prav a povinnosti druzstvu
nebo pozdéjsi den v dohod¢ uvedeny, Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikd jednotek vznika
podle kogentniho ustanoveni zakona o vlastnictvi bytl nabytim vlastnictvi k bytu nebo
nebytovému prostoru. ProhlaSeni vlastnika jednotky, Ze nechce byt ¢lenem spolecenstvi,
stejné jako rozhodnuti kteréhokoliv organu spolecenstvi, ze vlastnik jednotky se nestava
¢lenem spolecenstvi, dokonce dohoda mezi vlastnikem jednotky v domé a spoleCenstvi
o tom, ze vlastnik nebude ¢lenem spolecenstvi, je absolutné bez pravniho vyznamu.
Podle mého soudu to neni ani pravni ukon, je to nicotné. Na ¢lenstvi ve spoleCenstvi
nema vliv ani pasivita vlastnika jednotky, ktery naptiklad neoznamil spolecenstvi nabyti
jednotky, neucastnil se jednani shromazdéni a podobné. Tato jeho necinnost ho jen

zbavuje moznosti aktivné ovlivilovat ¢innost spolecenstvi.

Pro okamzik vzniku ¢lenstvi je tedy dilezité jediné vlastnictvi jednotky. Pfedpokladem
vzniku vlastnictvi k jednotce je prohlaSeni vlastnika budovy, kterym se budova
rozd€luje na jednotky - samostatné predméty vlastnického prava. Vlastnictvi k jednotce
lze pak nabyt vice zplsoby. Asi nejcastéjSim zplisobem nabyti vlastnického prava
k jednotce je nabyti na zdkladé smlouvy o pievodu vlastnictvi k jednotce, vkladem do
katastru nemovitosti. Vlastnictvi k jednotce vznika ke dni ptedlozeni smlouvy k zapsani
do katastru nemovitosti. Tento den je rovnéz dnem, kdy vznika ze zakona clenstvi
vlastnika jednotky ve spolecenstvi vlastnikil jednotek za predpokladu, ze spolecenstvi
ke dni ucinnosti vkladu vlastnictvi k jednotce existuje. Dalsi zplsoby nabyti vlastnictvi
k jednotce jsou napiiklad rozhodnutim soudu o zruSeni a vypotfddani podilového
spoluvlastnictvi budovy nebo ptiklepem pii vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti.
Podle ustanoveni § 132 odst. 2 OZ se touto formou nabyva vlastnictvi ke dni
uvedenému v rozhodnuti a neni-li ur€en, dnem pravni moci rozhodnuti. Stejnym dnem
vznika i ¢lenstvi ve spoleCenstvi vlastnikl jednotek. Takto zalozené vlastnické pravo se
zapisuje do katastru nemovitosti pouze formou zaznamu. Dal§im castym zpisobem

nabyti vlastnického prava k jednotce je dédéni. Vlastnické pravo dédice k jednotce
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vznika podle ustanoveni § 460 OZ ke dni smrti zistavitele, ale vznik vlastnického prava
musi dédici potvrdit soud. Az na zékladé tohoto potvrzeni lze prokazat vlastnictvi a
provést zapis do katastru nemovitosti formou zaznamu. Clenem spoledenstvi se ale
dédic stdva jiz smrti zistavitele. Vlastnictvi k bytu Ize nabyt i vydrzenim podle
ustanoveni § 134 OZ. Podle m¢ je to ojedinély, spiSe teoreticky ptipad. Vlastnictvi
vznikd splnénim podminek vydrzeni uvedenych v zdkoné bezprostiedné po uplynuti
desetileté vydrzeci doby, aniz by k tomu bylo tfeba ¢init cokoliv dalsiho. Clenstvi ve
spole€enstvi vzniké uplynutim lhiity. Problémem je v této situaci prokazat, Ze podminky
vydrzeni byly splnény. Chtél bych jesté upozornit na jeden ptipad, kdy se fyzické nebo
pravnické osoby stanou ¢leny spoleCenstvi az urcity ¢as po tom, co nabyli vlastnické
pravo k jednotce. Je to situace upravend v ustanoveni § 9 odst. 3 BytZ. Vlastnici
jednotek se stavaji podle tohoto ustanoveni ¢leny spolecenstvi az dnem jeho vzniku. To
povazuji za zcela logické, jelikoz kdyz neexistovalo spoleCenstvi jako pravnicka osoba,

ptirozen¢ nemohlo existovat ani ¢lenstvi vlastnikd jednotek ve ném.

Je-li byt nebo nebytovy prostor v podilovém spoluvlastnictvi vice osob, jsou
spoluvlastnici podle ustanoveni § 9 odst. 5 BytZ spole¢nymi ¢leny spolecenstvi. Totéz
plati i o situaci, kdyz je jednotka soucasti spole¢ného jméni manzelii. Spoluvlastnici 1
manzelé maji postaveni vlastnika jednotky, z ¢ehoz vyplyva, Ze pfi hlasovani na schiizi
shromazdéni maji pouze jeden hlas. Vaha tohoto hlasu odpovida velikosti jejich podilu

na spolecnych ¢astech domu, poptipadé pozemku.

K zéniku &lenstvi ve spoletenstvi dochazi zanikem vlastnictvi k jednotce'®.
NejcastéjSim zpisobem zdniku vlastnictvi jednotky je pievod vlastnického prava
k jednotce na zdklad¢ smlouvy. Jinym piipadem je naptiklad imrti vlastnika jednotky —
fyzické osoby, zanik vlastnika jednotky — pravnické osoby bez pravniho nastupce, zanik
jednotky nebo celého domu rozdéleného na jednotky. V neposledni fadé bych rad
upozornil 1 na zdnik vlastnického préva k jednotce na zaklad¢ dohody vlastnikii vSech
jednotek v domé o tom, ze vlastnictvi jednotek zméni na podilové spoluvlastnictvi

budovy. V tomto piipadé dochazi k zaniku clenstvi ve spolecenstvi vlastniku jednotek

'8 SUCHANEK, J. Spolecenstvi viastnikii bytii. Praha: Prospektum, 2001. s. 34.
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jakoz 1 k zaniku samotného spolecenstvi dnem ucinku vkladu do katastru nemovitosti.
Stejné nasledky ma i vklad prohldseni vlastnika vSech jednotek v domé podle

ustanoveni § 5 odst. 7 BytZ.

Povazuji za rozumné, Ze na principu vzniku a zaniku ¢lenstvi ve spoleCenstvi vlastnikti

jednotek se nechystd nic ménit ani pfipravovand nova pravni uprava.

3.7 Zanik spolecenstvi vlastniki jednotek

Existence spolecenstvi je spojena s domem, v némz je alesponi 5 jednotek, které jsou ve
vlastnictvi nejméné 3 rlznych vlastnikli. Odtud také plynou zplsoby zéaniku
spoleCenstvi. Zakon o vlastnictvi bytl ve svém ustanoveni § 9 odst. 15 vaze zanik
spolecenstvi na nékolik divodld. Prvnim divodem zaniku spolecenstvi je zadnik domu,
s jehoz existenci je spojeno také trvani spolecenstvi. Dalsi zde predpokladanou piicinou
zaniku spolecenstvi je dohoda vlastnikii vSech jednotek v domé o tom, ze vlastnictvi
jednotek podle zakona o vlastnictvi bytl se méni na podilové spoluvlastnictvi budovy
podle ob¢anského zdkoniku. Poslednim diivodem uvedenym v tomto odstavci zakona o
vlastnictvi bytl je prohldSeni vlastnika vSech jednotek v domé&, Ze rusi vymezeni
jednotek v domé a méni vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy. To jsou zdkonem
predpokladané divody, o kterych nemam pochybnosti. Za diskutabilni povazuji dalsi
skute¢nost a to, co se stane v ptipadé, ze poklesne pocet vlastnikii jednotek pod tfi, nebo
pocet jednotek v domé pod pét. Tim padem zaniknou ptedpoklady jeho vzniku. Mij
nazor na tento problém je takovy, ze spolecenstvi bude existovat nadéale. Argumentuji
hlavné tim, ze v platné pravni upravé neni vyslovné feceno, ze spolecenstvi musi po
celou dobu svého trvani spliiovat predpoklady svého vzniku. Stejné to, ze nesplituje tyto
pfedpoklady neni uvedeno mezi divody zéniku spoleCenstvi v ustanoveni § 9 odst. 15
BytZ. Diivodem mého nazoru je také to, ze Ceska pravni Uprava pocitd téz s existenci
nékterych jednoc¢lennych pravnickych osob, obchodnich spole¢nosti. Nazory nékterych

o . ool VTN r . r v v v
autord jsou stejné'”. Povazuji viak za vhodné, aby tato otazka byla v zdkon& dofe$ena.

Y FIALA, J.; NOVOTNY, M.; OEHM, J. Zikon o viastnictvi bytii, komentdr. 3.vydani, Praha:
C.H.BECK, 2005. s. 105.
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Dalsim problémem spojenym se zanikem spolecenstvi vlastniki jednotek je zda ma byt
provedena likvidace nebo k zaniku spolecenstvi dojde bez ni. Podle mého nazoru by
likvidace méla byt provedena a to hlavné z diivodu, Ze spolecenstvi ma celou fadu
zavazkovych a jinych vztahl s tfetimi osobami, zejména dodavateli energii. Jeji
neprovedenim by byly zasaZena prava a opravnéné zajmy téchto tfetich osob. Néavrh
nového zékona o vlastnictvi bytli upravuje proces zaniku spolecenstvi zptisobem, ktery
je charakteristicky pro vétSinu pravnickych osob, tedy zruSeni a nésledny zanik.
Spolecenstvi by podle pfipravované upravy bylo mozné zrusit s likvidaci nebo bez ni.
V piipad¢ zéniku vSech jednotek vdomé by se ruSilo spolecenstvi ze zakona
okamzikem kdy nastala tato pravni skutecnost. V situaci, kdy poklesne pocet jednotek
v domé pod pét, by mohlo o zruSeni spolecenstvi rozhodnout shromazdéni. V této véci
by vSak bylo potfebné ziskat hlasy vSech clent spoleCenstvi. V piipad€, ze by
spoleCenstvi bylo zruseno jednim z téchto zplisobti, na zaklad¢ zakona by nasledovala
povinna likvidace a po jeji provedeni zanik spoleCenstvi vymazem z rejstiiku.
Navrhovanou Gpravu povazuji za krok vpied spravnim smérem. Jak se osved¢i ukaze az

budouci praxe.

3.8 Shrnuti

Spolecenstvi vlastnikii jednotek je pravnickou osobou podle §18 odst.2 pism.d) OZ.
Vznika obligatorné¢ ze zakona v dom¢ s nejméné péti jednotkami, z nichz alespon tfi
jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikii. Jeho zpusobilost vykonavat prava a zavazovat
se vztahuje jen k vécem spojenym se spravou, provozem a opravami spoleénych casti
domu a k dalSim ¢innostem podle zdkona o vlastnictvi bytl. Mezi jeho orgdny patii
zejména shromazdéni vlastnikti jednotek, jako nejvyssi organ spolecenstvi a vybor nebo
povéieny vlastnik, jako organ vykonny a statutarni. Clenstvi ve spoleéenstvi je povinné
a vznikd zpravidla okamzikem ptevodu ¢i prechodu vlastnictvi k jednotce na nového
nabyvatele. V této kapitole jsem se snazil nejen vysvétlit platnou pravni upravu, ale také
zdiraznit jeji hlavni nedostatky a ukézat jak se s nimi vypotadal navrh nového zékona o

vlastnictvi bytil z dilny ministerstva pro mistni rozvoj.
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4 Prava a povinnosti ¢lena spole¢enstvi vlastnikii jednotek

4.1 Charakteristika pojmii subjektivni pravo a povinnost

Nez ptikro¢im k charakteristice a rozboru jednotlivych prdv a povinnosti Clena
spole€enstvi vlastnikl jednotek, povazuji za nezbytné vysvétlit z teoretického hlediska
zékladni pojmy, které budou déale v moji praci ¢asto pouzivany, a to ,,subjektivni pravo*

a ,,subjektivni povinnost*.

4.1.1 Subjektivni pravo

Subjektivnim pravem se rozumi ,,mira a zpiisob mozného chovani jeho subjektu, které
objektivni pravo dovoluje, zarucuje a chrani, a to zpravidla poskytnutim stdatniho
donuceni kjeho prosazeni**’. Zatimco pravo objektivni odpovida na otazku co je
obecné po pravu, pravo subjektivni odpovidd na otdzku, zda uréitému konkrétnimu
subjektu nalezi uréité konkrétni pravo, tedy zda mu objektivni pravo dovoluje ¢i
nedovoluje chovat se urCitym zpisobem. Subjektivni pravo se nazyva téz opravnénim.
Vykonem subjektivniho prava se rozumi jeho uvadéni v zivot samotnymi subjekty
tohoto prava. Vykon urc¢itého prava se uskuteciiuje Cinnosti jeho subjektu a to tak, ze
jinému subjektu néco da (dare) nebo néco pro néj kona (facere) nebo naopak necinnosti
jeho subjektu a to tak, Ze strpi n&jakou ¢innost jiného subjektu (pati) nebo se néjaké
¢innosti zdrzi (omittere). Vykon kazdého subjektivniho prava je zdkonem omezen tak,

ze nikdo bez pravniho divodu nesmi zasahovat do prav a opravnénych zajmu jinych a

nesmi vykondvat své pravo v rozporu s dobrymi mravy.

4.1.2 Subjektivni povinnost

Pravni povinnosti se rozumi mira a zpiisob nutného chovani subjektu, které mu

objektivni pravo ukldadad a které na ném donucovacimi prostredky vynucuje, popripadé
, v ’ . 21 r ’ . .. v r v

stanovi sankce za poruseni povinnosti. . Pravni povinnosti jsou: néco dat (dare), néco

konat (facere), nééeho se zdrzet (omittere) a néco strpét (pati). Jak stanovi ustanoveni

2 KNAPPOVA, M.; SVESTKA, I.; DVORAK, J. a kol. Obcanské pravo hmotné, Svazek I. 4.
aktualizované a dopInéné vydani, Praha: ASPI, 2005. s. 254.
I Tamtéz s. 266.
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¢l. 4 odst. 1 Listiny zékladnich prav a svobod: ,, povinnosti mohou byt ukladany toliko

’ v . ’ . v . s ’ ’ «22
na zaklade zdakona a v jeho mezich a jen pri zachovani zakladnich prav a svobod “~.

4.2 Obecné k praviim a povinnostem ¢lent spolecenstvi vlastnikii jednotek

Clenstvi ve spole¢enstvi vlastnikli jednotek je spojeno s fadou prav i povinnosti. Tyto
prava a povinnosti tvofi podle mého ndzoru jakysi obsah pojmu ¢lenstvi. Zakladni prava
a povinnosti ¢lend spolecCenstvi obsahuje pfimo zakon o vlastnictvi bytd zejména
v ustanoveni § 13 az 16, ale i1 na jinych mistech, obzvlasté¢ pokud se jedna o pravo
Ucastnit se a hlasovat na shromézdéni vlastnikl jednotek nebo o pravo volit a byt volen
do organt spolecenstvi. Nesmime zapomenout ani na to, ze néktera prava a povinnosti
vlastnikii jednotek upravuje taky obecnéjsi predpis, jimz je obCansky zakonik. Na jeho
pouziti v této oblasti upozoriiuje dokonce piimo zdkon o vlastnictvi byt ve svém
ustanoveni § 3 odst. 1. Vtomto piipadé¢ jde hlavné o opravnéni vyplyvajici
z vlastnického prava k jednotce. Prava a povinnosti Clenti spoleCenstvi jsou vétSinou
v zakoné o vlastnictvi bytll vyjadiend kogentnimi ustanovenimi, ale 1ze najit i odchylku,
jako je naptiklad ustanoveni § 15 odst. 1 BytZ pfipoustéjici dohodu o jiné vysi
pfispévku na néklady spojené se spravou domu a pozemku. Prava a povinnosti ¢lenil
spole€enstvi jsou uvedeny i ve vzorovych stanovach, které jsou ptilohou natizeni vlady
¢. 371/2004 Sb. Zde uvedena prava a povinnosti vétSinou vychazeji ptimo ze zékona o
vlastnictvi byt poptipadé z obcanského zakoniku. Jsou zde ale i vyjimky, které bud’
neni mozné z téchto pravnich ptedpisli odvodit nebo by je teoreticky odvodit Slo, ale jen
velmi obtizné€. Tyto prava a povinnosti které jsou ddny pouze vzorovymi stanovami,
doporucuji prevzit do vlastnich stanov spoleCenstvi. Jestlize totiz spolecenstvi pfijme
stanovy, které neobsahuji povinnosti a prava uvedena pouze ve vzorovych stanovach,
neni mozné jejich splnéni vyzadovat ani vyméhat, nebot’ vzorové stanovy by na pravni
rezim takového spolecenstvi nedopadaly. Spolecenstvi mé totiz piijaté vlastni stanovy.
Nebylo by je mozné odvodit ani analogii, protoze prava a hlavné povinnosti nelze

z pouhé analogie vzorovych stanov dovozovat. Prava a povinnosti mohou vznikat jen ze

* Viz usneseni piedsednictva Ceské narodni rady ¢.2/1993 Sb., o vyhlaeni Listiny zékladnich prav a
svobod jako soucasti ustavniho poradku Ceské republiky
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zakona nebo na zakladé zakona. Podle mého nézoru analogické uplatnéni vzorovych
stanov neni mozno ve vztahu k praviim a povinnostem chapat jako uplatnéni na zaklad¢

zdkona®’

. Vlastni specificka prava a povinnosti které nejsou upravené zdkonem nebo
vzorovymi stanovami lze** ve stanovach spoledenstvi konstituovat za podminky, Ze
nejsou v rozporu se zdkonem ani dobrymi mravy. Déleni prav a povinnosti ¢lena
spoleCenstvi vlastnikii jednotek na ty, které jsou stanovené zakonem a na ty, které jsou
stanovené pouze vzorovymi stanovami budu dale v mé praci hodné pouzivat. Rad bych
ovSem uvedl 1 jind mozna Clenéni prav a povinnosti podle jinych kritérii. Nékteti
teoretici d&li prava a povinnosti ¢lena spolecenstvi na obecné a zvlastni>. Za obecné
povazuji ty prava a povinnosti, které plynou zobecné soukromopravni upravy
vlastnického prava. Naopak zvlastni jsou podle nich ty, které jsou vlastni jen institutu
vlastnictvi jednotek podle zdkona o vlastnictvi byt a tim 1 Clenstvi ve spoleCenstvi
vlastnikii. J& bych pridal jesté své vlastni ¢lenéni na prava a povinnosti majetkové
povahy a prava a povinnosti nemajetkové povahy. Dalo by se sice fict, Ze vSechny prava
a povinnosti €lena spolecenstvi vlastnikli jednotek jsou majetkové povahy, protoze
kazdé z nich souvisi, 1 kdyZ né€ktera jen zprostiedkovang, s vlastnictvim k bytu nebo
nebytovému prostoru a tedy s majetkem. Ja jsem ale mél spiSe na mysli rozdéleni na ty,
které zakladaji povinnost nebo pravo na penézité plnéni a na ty, které zakladaji pravo
nebo povinnost k plnéni nepenézitému. Do prvni skupiny bych zatadil napiiklad
povinnost platit pfispévek na naklady souvisejici se spravou spole¢nych ¢asti domu a
pozemku. Naopak do druhé skupiny podle mého minéni patii pravo hlasovat na schiizi
shromazdéni vlastniki jednotek. Shrnu-li vySe uvedené, doporucil bych pfi tvorbé
vlastnich stanov prevzit prdva a povinnosti zakotvené ve vzorovych stanovach,
pfizplsobit jejich znéni podminkdm a poZzadavkim konkrétniho spolecenstvi a
popiipadé doplnit je dalS§imi vlastnimi pravy a povinnostmi, které jsou v souladu se

zédkonem a dobrymi mravy.

2 HOLEJSOVSKY, J.; NEPLECHOVA, M.; OLIVOVA, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu
pravniho, danového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzeti: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék,
2008. s. 277.

* Viz blizsi komentaf k této problematice v &asti 3.6 této prace.

 DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007. s. 200 a nasledujici.
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4.3 Vycet prav a povinnosti ¢lena spolecenstvi vlastniki jednotek

V této casti bych chtél uvést vycerpavajici seznam prav a povinnosti ¢lena spolecenstvi

vlastnikii jednotek. Charakteristika kazdého z téchto prav a povinnosti bude obsahem

dalsi ¢asti této kapitoly. Pti tvorbé vyctu jsem postupoval podle vySe zminéného déleni

na prava a povinnosti, které jsou stanovené nebo odvoditelné ze zdkona a na ty, které

jsou stanovené pouze vzorovymi stanovami.

4.3.1

Prava ¢lena stanovena zakonem

Mezi prava Clena spolecenstvi vlastniki jednotek, ktera jsou stanovend zakonem patfi:

prava vztahujici se k vlastnictvi jednotky,

pravo uzivat spolené ¢asti domu a pozemku, spolecna zatizeni,

pravo podilet se na spravé domu v rozsahu odpovidajicim spoluvlastnickému
podilu na spoleénych castech domu, neni-li mezi spoluvlastniky dohodnuto
jinak,

pravo ucastnit se veskeré ¢innosti spolecenstvi vlastnikil jednotek,

pravo svolavat shromazdéni vlastnikl jednotek, v pfipadech stanovenych
zakonem, respektive stanovami spoleCenstvi,

pravo ucastnit se shroméazdéni vlastniki jednotek a podilet se stanovenym
zpusobem na jeho rozhodovani,

pravo volit do orgdni spolecenstvi vlastnikl jednotek,

pravo byt volen do organti spolecenstvi vlastnikii jednotek, splituje-li stanovené
podminky,

pravo vykonavat funkci organti spolecenstvi v ptipadech upravenych

v ustanoveni § 9 odst. 9 BytZ,

pravo domahat se soudni ochrany,

pravo vlastnika jednotky uzaviit dohodu s vlastniky ostatnich jednotek v domé o
tom, ze vlastnictvi jednotek zméni na podilové spoluvlastnictvi budovy podle
ustanoveni § 5 odst. 6 BytZ a tim zplsobit zanik spolecenstvi vlastniki

jednotek.

4.3.2 Prava ¢lena stanovena pouze vzorovymi stanovami

K pravam clena, kterd jsou zakotvend jen ve vzorovych stanovach patii:
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pravo predkladat spolecenstvi navrhy a podnéty ke =zlepSeni cinnosti
spole€enstvi a k odstranéni ptipadnych nedostatk,

pravo obdrzet od spolecenstvi vytactovani zéloh na uhradu jednotlivych sluzeb a
vraceni pripadnych preplatki,

pravo nahlizet do pisemnych podkladl pro jednani shromazdéni, do zapist ze
shromazdéni, do smluv sjednanych spoleCenstvim ado podkladii, znichz
vychazi urceni vyse jeho povinnosti podilet se na nakladech spojenych se spravu

domu a pozemku a s dodavkou sluzeb spojenych s uzivanim jednotky.

4.3.3 Povinnosti ¢lena stanovené zakonem

Zde jsou povinnosti ¢lena spolecenstvi stanovené nebo odvoditelné ze zdkona:

povinnost nezneuzivat své vlastnictvi na Gjmu prav druhych ani v rozporu se
zakonem chranénymi obecnymi zajmy,

povinnost akceptovat omezeni vlastnického prava k jednotce vyplivajici z
obecné zdvaznych pravnich predpisi,

povinnost dodrzovat stanovy spoleCenstvi a plnit usneseni a rozhodnuti organt
spole€enstvi, pokud se tykaji pfedmétu ¢innosti spolecenstvi a nejsou v rozporu
se zakonem,

povinnost oznadmit nabyti vlastnictvi jednotky a potfebné tidaje spolecenstvi,
povinnost podilet se na spravé domu vrozsahu odpovidajicim
spoluvlastnickému podilu na spoleénych castech domu, neni-li mezi
spoluvlastniky dohodnuto jinak,

povinnost pfispivat na ndklady spojené se spradvou domu a pozemku vcetné
povinnosti hradit zalohy na tyto ndklady fadné¢ a vcas,

povinnost vykondvat funkci organti spoleCenstvi v pfipadech upravenych
v ustanoveni § 9 odst. 9 BytZ,

povinnost odstranit na svlj naklad zavady a poskozeni, které na jinych
jednotkach nebo spole¢nych ¢astech domu a pozemku zptsobil sdm, nebo ti,
ktefi s nim jednotku uzivaji, nebo nijemci a podndjemci jednotky a ptislusnici
jejich domécnosti,

rucebni povinnost — povinnost hradit ¢astky, k jejichz uhradé je povinen z titulu

ruceni za zavazky spolecenstvi,
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e povinnost umoznit v zakonem danych ptipadech pfistup do jednotky,
e povinnost provadét tpravy jednotky v souladu se zakonem,
e povinnost hradit fadn¢ a v¢as stanovené zalohy na uhradu za sluzby
a nedoplatky vyplyvajici z vyuctovani,
e povinnost zdrzet se jednani, jimz by zasahoval do prav ostatnich ¢lenti

spole€enstvi a podstatné omezoval nebo znemozioval vykon jejich prav.

4.3.4 Povinnosti ¢lena stanovené jen vzorovymi stanovami

Tyto povinnosti ma ¢len spolecenstvi jen na zéklad€ vzorovych stanov:

e povinnost fidit se pfi uzivani spolecnych ¢asti domu, pozemku a spole¢nych
zafizeni domu pravnimi predpisy a pokyny vyrobce ¢i spravce technickych
zafizeni,

e povinnost piedat vyboru nebo povéfenému vlastnikovi ovéfenou projektovou
dokumentaci v pifipad¢, ze provadi zménu stavby,

e povinnost oznamovat spoleCenstvi vSechny skute¢nosti rozhodné pro
rozuctovani sluzeb spojenych s bydlenim, zejména zmény v poctu piislusniki
své domacnosti, domacnosti ndjemce nebo podnajemce, pokud je zplsob
rozuctovani cen sluzeb nebo stanoveni vySe pfispévku na sprdvu domu a
pozemku zavisly téZ na poctu ¢lenli domdacnosti, a to nejpozdé€ji do 30 dnti ode

dne, kdy ke zméné doslo.

4.4 Charakteristika jednotlivych prav ¢lena spolecenstvi

4.4.1 Prava vztahujici se k vlastnictvi jednotky

Jak jsem uvedl jiz vySe, zdkon o vlastnictvi bytd umoZnuje vyclenit prostorové
vymezené ¢asti budovy, které jsou samostatnym predmétem vlastnictvi. Jsou to
vzhledem k jejich stavebnimu urceni byty nebo nebytové prostory. Zakon o vlastnictvi
bytil je nazyvéa jednotkami. Pravné je jednotka samostatnym pifedmétem vlastnického
prava, 1 kdyz ji fakticky nelze odd¢lit od zbytku domu. K jednotce nékdy nélezi i jeji
ptisluSenstvi. Jak vyslovné uvadi ustanoveni § 121 odst. 2 OZ: ,pfisluSenstvim bytu
jsou vedlej$i mistnosti a prostory urc¢ené k tomu, aby byly s bytem uzivany.* Jsou to

napiiklad balkény, lodzie nebo sklepni koje urcené kuzivani vyhradné s touto
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jednotkou. PiisluSenstvi jednotky ma sviij vyznam hlavné vzhledem k stanoveni podilu
vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech domu. Kazdy vlastnik se okamzikem nabyti
vlastnického préva k jednotce stdva spoluvlastnikem spolecnych ¢asti domu, poptipadé
pozemku a samoziejmé téz Clenem spoleCenstvi vlastnikli jednotek, pokud ovSem
spoledenstvi existuje. Clenstvi ve spoleenstvi je tedy ,vécnépravné“ spojeno
s vlastnickym pravem k jednotce®. Ztoho vyplyvd, e zékladnim pravem ¢&lena
spole€enstvi vlastnikll jednotek je vlastnické pravo k bytu nebo nebytovému prostoru.

Vlastnictvi k jednotce je upraveno zvlastnim zdkonem, na ktery odkazuje ustanoveni

§125 OZ. Timto zakonem je zakon o vlastnictvi bytt.

Subjektem vlastnického prava k jednotce a teda ¢lenem spolecenstvi mize byt kazdy,
kdo je obecné zpiisobily byt vlastnikem. Tim muze byt fyzicka osoba, pravnicka osoba i
stat. Jednotka muize byt ve vyluéném vlastnictvi jediné osoby, stejné tak muze byt
v podilovém spoluvlastnictvi i ve spole¢ném jméni manzeli. Podilovi spoluvlastnici
jednotky 1 manzelé u spole¢ného jméni manzelli maji postaveni vlastnika jednotky a
odpovidaji vii¢i ostatnim vlastniklim jednotek v domé spolené a nerozdiln€. Na jejich
vzajemné vztahy se pouziji ptisluSna ustanoveni obCanského zédkoniku ovSem s tim, ze
jejich vztahy navenek k ostatnim vlastnikiim jednotek i tfetim osobam jsou regulovany

zékonem o vlastnictvi byta.

Obsahem vlastnického prava k jednotce je opravnéni jednotku drZet, uzivat a nakladat s
ni. Opravnéni pozivat plody a uzitky vlastnéné véci se podle mého nazoru u vlastnictvi
bytli a nebytovych prostor neuplatituje, protoze jen té€zko lze povazovat najemné za plod

nebo uzitek bytu nebo nebytového prostoru.

Opravnénim drzet byt nebo nebytovy prostor je predpokladem k vykonu ostatnich
opravnéni vlastnika. Toto opravnéni je tieba chapat jako pravo vlastnika mit byt nebo

nebytovy prostor ve své faktické moci.

K tomu viz blize &ast 2.6 kapitoly 2 této prace.
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Opréavnéni uzivat byt nebo nebytovy prostor je vlastné pravem realizovat jeho uzitnou
hodnotu. Vlastnik je z titulu svého vlastnického prava opravnén uzivat svou jednotku
v zasadé jakymkoliv zplisobem. Pfi tomto uzivédni je ale omezen tieba tim, Ze nesmi
narus$it stejna prava druhych vlastnikli jednotek v domé nebo taky stavebnim urcenim
jeho jednotky a jejim stavebnim stavem. Vlastnik bytu nebo nebytového prostoru jej
nemusi uzivat sam, osobné. Mize na zékladé¢ nékterych pravnich ukonii naptiklad
smlouvy o vypijcce nebo ndjemni smlouvy pfenechat uzivani svého bytu nebo
nebytového prostoru jiné fyzické nebo pravnické osobé. Obsahem opravnéni uzivat
jednotku je také moznost nechat jednotku nevyuzitou, to vsak jen v piipade€, Ze jejim

neuzivanim nejsou ohrozeny prava a povinnosti vlastnikl zbylych jednotek.

Oprévnéni vlastnika s jednotkou disponovat zahrnuje pravo k prdvnim dispozicim a
pravo k dispozicim faktickym. Rozhodovani o faktickém osudu jednotky je podle mé
z povahy véci hodné omezeno nebo dokonce vylouceno, protoze vlastnik se napiiklad
nemiize sdm rozhodnout, Ze jednotku zni¢i. K pravnim dispozicim s bytem nebo
nebytovym prostorem patii pravo pievést své vlastnické pravo k bytu nebo nebytovému
prostoru na jinou osobu, odkazat ho zavéti dédici, zfidit k nému vécné biemeno,
zéastavni pravo nebo predkupni pravo jako vécna prava, anebo prenechat ho k uzivani

n¢komu jinému.

K vlastnickému pravu k bytu nebo nebytovému prostoru patii i opravnéni byt jako
vlastnik oznacovan, opravnéni byt jako vlastnik zapsan v katastru nemovitosti a pravo
na to, aby se k nému vSichni jako vlastniku chovali a nerusili ho ve vykonu jeho
vlastnického prava. Naopak je podle mého minéni vyloucené byt nebo nebytovy

prostor, stejné jako nemovitost obecné, ztratit nebo opustit.

V neposledni fadé¢ ma vlastnik bytu nebo nebytového prostoru pravo na ochranu svého
vlastnického prava. Pravni prostfedky k ochrané vlastnického prava proti
neopravnénym zasahiim kohokoliv poskytuje vlastnikovi obcCansky zakonik. Za
podminek uvedenych v jeho ustanoveni § 6 muze vlastnik pouzit svépomoc nebo
pozadat o predbéznou ochranu podle ustanoveni § 5 OZ pfislusny obecni urad

v piipade, ze doslo ke zfejmému zasahu do pokojného stavu uzivani bytu. Rad bych
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podotkl, ze svépomoc je v obCanském pravu tim nejkrajnéjSim feSenim a je potieba
potfad pamatovat na skutecnost, ze ma byt pfimefend. Napiiklad kdyz vlastnika bytu
vnoci probudi kopani do vchodovych dveti jeho bytu, samoziejmé ma pravo
pfiméfenym zpisobem zasah do jeho vlastnického prava odvratit naptiklad tim, ze
uto¢nika odstréi a pohrozi mu policii. Rozhodné ale nema pravo po otevieni dvefi
uto¢nika zastielit. Jinak je k ochrané vlastnického prava ptislusny soud a to na zakladé
reivindikaéni Zaloby, kterou se vlastnik domdha vyklizeni bytu nebo nebytového
prostoru, jestlize ho bez pravniho divodu uziva jind osoba nebo na zdkladé zapurci
zaloby, pro jiné ptipady protipravniho zdsahu do vlastnickych prav, nez je neopravnéné
uzivani. Zaloba na vyklizeni jednotky miiZe byt vyuzita tfeba v p¥ipadé skondeni ndjmu,
kdyz ndjemce odmitd jednotku opustit a déle ji uzivd bez pravniho divodu. Zapurci
zalobou se da chranit napiiklad proti obtézovani hlukem, nad miru pfiméfenou
pomérim. V tomto ptipadé¢ se bude zalobce domdhat, aby bylo zalovanému ulozeno
zdrzet se jednani, kterym neopravnéné a vazné ohrozuje vykon jeho prava uzivat
jednotku. Obdobnd prava na ochranu ma vlastnik jednotky jako spoluvlastnik
spoleénych ¢asti domu. Vlastnik jednotky musi mit moZznost branit se 1 proti
neopravnénym zdsahim do prav vyplivajicich ze spoluvlastnického podilu na
spole¢nych castech domu. Proto je podle mého soudu aktivné legitimovan k podani

zapurci zaloby na odvraceni tohoto neopravnéného zasahu.

Z vlastnického prava k jednotce ov§em neplynou jen prava. Vlastnik jednotky ma také
povinnosti, coz je vyjadieno i v ustanoveni ¢l. 11 odst. 3 Listiny zakladnich prav a
svobod slovy: ,,vlastnictvi zavazuje“. Jedna se zejména o povinnost nezneuzivat své
vlastnictvi na Ujmu prav druhych ani v rozporu se zédkonem chranénymi obecnymi
z4jmy a o povinnost akceptovat omezeni vlastnického prava k jednotce vyplyvajici z
obecné¢ zavaznych pravnich predpist. Témto povinnostem vlastnika se budu vénovat

v dalgich ¢astech?’ této kapitoly.

Na konci mého vykladu o vlastnickém pravu k jednotce bych se jesté chtél zastavit a

upozornit na pfipravovanou novou pravni Upravu vlastnictvi byti a nebytovych

1 Viz &ast 3.5.1 této prace.
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prostort. Velice zdvaznou je zcela nova uprava vymezeni pojmu ,,spolecné ¢asti domu*
a ,,vymezené spole¢né ¢asti domu*, kterd je podle mé protitstavni, jelikoz zasahuje do
vlastnického prava k jednotce. Balkony, lodzie, terasy, okna a okenice, vykladni skiing,
zaprazi a vstupni dvefe do jednotky a jiné véci, které jsou uzivany s ptisluSnou
jednotkou a jsou podle platné pravni upravy jeji prislusenstvim by se méli podle
pripravovaného zakona stat ,,vymezenymi spole¢nymi ¢astmi domu* ve spoluvlastnictvi
vSech vlastnikli jednotek a to podle vySe jejich podili, zapsanych v katastru
nemovitosti. To znamend, Ze z vyluéného vlastnictvi vlastnika jednotky by ze zédkona
ptesli do spoluvlastnictvi vSech vlastnikli jednotek v domé. Jde podle mého nazoru o
jasn¢ protitstavni zdsah do vlastnického prava. Jinak ale kladné hodnotim vyslovné
zakotveni prava vlastnika jednotky uzivat jednotku spolu s jejimi soucdstmi, dale

spole¢né ¢asti domu a pozemek v souladu s jejich ucelovym uréenim.

&%

4.4.2 Pravo uzivat Fadné spolecné ¢asti domu a pozemku i spole¢na zarizeni

S vlastnickym pravem k jednotce je neoddélitelné spojené i podilové spoluvlastnictvi
k spoleénym c¢astem domu n¢kdy i pozemku. Toto spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti
domu vznika ze zdkona okamzikem vzniku vlastnictvi k jednotce. To stanovi vyslovné
ustanoveni § 20 odst. 2 BytZ. Nejde o ,,obycejné* spoluvlastnictvi podle obcanského
zakoniku, ale o zvlastni druh spoluvlastnictvi zalozeny zdkonem o vlastnictvi byti,
jehoZ pravni poméry a atributy se ¥di timto specialnim zakonem®®. Spole¢nymi ¢astmi
domu jsou podle ustanoveni § 2 pism. g) BytZ ¢asti domu urcéené pro spole¢né uzivani,
zejména zéklady, stfecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiste,
chodby, balkony, terasy, kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, vytahy, hromosvody,
spole¢né antény a jiné. Kromé toho se za spole¢né casti domu povazuje ptislusenstvi
domu, jako jsou napiiklad drobné stavby a spole¢na zatizeni domu, jako je naptiklad
vybaveni spole¢né pradelny. Podil na spoleénych castech domu je akcesoricky ve
vztahu k vlastnickému prévu k jednotce. Z toho vyplyva, ze podilem na spole¢nych

castech domu nelze samostatné disponovat, napfiklad nelze prodat podil na spole¢nych

B PRAZAK, Z. Spolecenstvi viastnikii jednotek. 2. vydani. Praha: LINDE, 2006. s. 31.
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¢astech domu a jednotku si nechat ve vlastnictvi, stejné¢ nelze podil na spole¢nych

¢astech domu zastavit bez toho aby byla dana do zastavy i samotna jednotka.

Stejné¢ jako ma vlastnik jednotky pravo uZivat svou jednotku, ma spoluvlastnik
spole¢nych ¢asti domu pravo uzivat tyto spole¢né ¢asti. Takze dal§im pravem vlastnika
jednotky, spoluvlastnika spolec¢nych ¢asti domu a ¢lena spolecenstvi vlastnikl jednotek
je pravo uzivat spole¢né casti domu. V tomto uzivani je ale omezen stejnym pravem
ostatnich spoluvlastniki spolecnych ¢asti domu. Neni myslitelné, aby si jeden ze
spoluvlastniki udélal na spolecné chodbé tieba sklad, protoze tim by podle mého
nazoru ohrozoval nebo znemoziioval vykon opravnéni jinych spoluvlastnikii spolecnych

¢asti domu, konkrétn€ opravnéni tyto spolecné ¢asti uzivat.

V souvislosti s uzivanim spole¢nych casti domu bych jest¢ rad podotkl, Ze teorie
rozliSuje absolutné spolecné Casti domu a relativné spolecné ¢asti domu. Absolutné
spole¢né ¢asti domu jsou ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikii jednotek v domé a teda
vSichni tito vlastnici maji pravo je uzivat. Naopak relativné spolecné ¢asti domu jsou
predmétem podilového spoluvlastnictvi jen nékterych vlastniki jednotek v domé a proto
opravnéni je uzivat ndlezi jen jim. Relativné spoleCnymi ¢astmi domu je napiiklad

spole¢na uzaviratelna piedsin dvou jednotek.

Pravo uzivat spolecné casti domu neni v zakoné vyslovné stanoveno. Lze ho vSak
dovodit ze samotného institutu spoluvlastnictvi spolecnych ¢asti domu vyjadieného
v ustanoveni § 8 odst. 1 BytZ ve spojeni s ustanovenim § 123 OZ a taky napiiklad
z ustanoveni § 2 pism. g) BytZ, kde je stanoveno, ze spolecné Casti domu jsou ¢asti
domu urcené pro spolecné uzivani. Jinak je to ale v navrhu nového zdkona o vlastnictvi
bytli, kde je pravo uzivat spolecné casti domu piimo zafazeno mezi prava vlastnika

jednotky spolu s pravem uzivat pozemek.

Pfi uzivani spolecnych ¢asti domu, pozemku a spole¢nych zatizeni domu jsou ¢lenové
spoleCenstvi povinni fidit se pravnimi piedpisy, rozhodnutimi organti spolecenstvi a
pokyny vyrobce ¢i spravce technickych zatizeni. Tato povinnost je vyslovné stanovena

v ustanoveni ¢l. XIV odst. 2 pism. d) vzorovych stanov spolecenstvi vlastnikli jednotek,
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ale vyplyva i ze zékona, a to konkrétné z ustanoveni § 415 OZ ve spojeni s ustanovenim
§ 3 odst. 1 BytZ. OvSem ja osobné¢ bych doporucil vyslovné ji uvést i ve vlastnich

stanovach spolecenstvi.

4.4.3 Pravo ucastnit se veskeré ¢innosti spolecenstvi véetné prava podilet se na
spravé domu
Dalsim vyznamnym pravem c¢lena spolecenstvi vlastnikli jednotek je pravo podilet se na
spravé domu v rozsahu odpovidajicim jeho spoluvlastnickému podilu na spolecnych
¢astech domu, neni-li mezi spoluvlastniky dohodnuto jinak. Toto pravo jsem dovodil z
ustanoveni § 13 odst. 1 BytZ, kde je pouzita konstrukce: ,,vlastnik se podili na spravé
domu...”“. I kdyz to neni stanoveno pifimo, je podle mého ndzoru podil vlastnika
jednotky na spravé domu jeho pravem i povinnosti. Proto povazuji za vhodnéjsi
formulaci ptedchozi pravni Upravy (zdk. ¢.52/1966 Sb.), kterd ptimo stanovila, ze se
jednd o pravo a povinnost vlastnika. Na tomto misté¢ musim pochvalit i formulaci

navrhu nového zékona o vlastnictvi bytt, ktera také zakotvuje toto pravo vyslovng.

Ve skutecnosti nejde o spravu celého domu, jak by se na prvni pohled mohlo zdat,
nebot’ své jednotky si spravuji jejich vlastnici sami. Spravou domu je v tomto ptipadé
nutno rozumeét spravu, provoz a opravy spoleénych ¢asti domu a poptipadé pozemku.
Také je tfeba si uvédomit, ze jde o spravu a nikoliv o vykon spravy. Ten provadi

spoleCenstvi vlastnikd jednotek nebo v ptipadé€, Ze nevzniklo, spravce.

Rozsah préva vlastnika jednotky podilet se na sprdvé domu je dén velikosti jeho
spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu. Velikost tohoto podilu je uréena
vzajemnym pomeérem velikosti podlahové plochy jeho jednotky k celkové podlahové
plose vsSech jednotek v domé€. Toto ustanoveni zdkona je ale dispozitivni, jelikoz
umoznuje, aby vlastnici jednotek uzavieli dohodu, kterou tyto podily na spravé zmeéni.
Podle mého nazoru je rozsah prava vlastnika jednotky podilet se na spravé spole¢nych

¢asti domu zdkonem vyfeSen spravedlivé a ustanoveni o mozné dispozici neschvaluji.
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Uvahy n&kterych teoretiki® o moznosti vyuzit tohoto ustanoveni v domech, kde jsou
jednotky riizné kvality odmitdm, protoze zde jde o spravu spolecnych ¢asti domu a
kazdy ze spoluvlastnikll je vlastnikem idedlniho podilu, ktery nema vazbu na kvalitu a

druh jednotky, ale jen na jeji podlahovou plochu.

Obsahem prava vlastnika jednotky podilet se na spravé domu je opravnéni ukladat
statutarnimu orgdnu pokyny koncepéni povahy, opravnéni kontrolovat c¢innost
statutarniho orgdnu vcetné opravnéni piistupu k informacim o cinnosti a vydajich
spolecenstvi. Opravnéni ukladat statutdrnimu organu pokyny muze jednotlivy vlastnik
realizovat jen na shromdzdéni vlastnikd jednotek, zejména predkladanim navrhd nebo
hlasovanim. Podle mého ndzoru totiz neni mozné, aby se statutarni organ spoleCenstvi
tidil ptikazy jednotlivych vlastnikli jednotek. Takovym pokynem miize byt napiiklad
rozhodnuti, ze vykonem spravy spoleénych ¢asti domu bude povéten spravce, nebo
rozhodnuti o pojisténi domu. Opravnéni kontrolovat ¢innost statutdrnich organti miize
byt realizovano na shromazdéni, kde se potfebnd vétsina Clenil spolecenstvi usnese, aby

statutarni organ podal spravu o své ¢innosti.

Dlouho jsem piemyslel na rozdilem mezi pravem ucastnit se veskeré cinnosti
spoleCenstvi a pravem podilet se na spravé domu a myslim si, ze prvné uvedené pravo
¢lena spole€enstvi je SirSi a druhé pravo je jen jednou z jeho soucasti. Totiz spravou
spoleénych ¢asti domu a pozemku nemusi byt nutné vycerpan cely pfedmét ¢innosti
spoleCenstvi a ¢lenové spoleCenstvi maji pravo ucastnit se i téchto dalSich ¢innosti, tj.
rozhodovat o nich a poptipad¢ jejich vykon kontrolovat. Mezi tyto dalsi ¢innosti patii
zejména provozovani spoleénych casti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo
pravnickym osobam, zajisténi dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek nebo také
najem jednotek ve spoluvlastnictvi vSech vlastnikd jednotek. Na druhé strané v ptipadé,
ze spolecenstvi vlastnikd jednotek nevznikne, je pfirozené, Ze vlastnici jednotek nemaji

pravo ucastnit se veskeré Cinnosti spolecenstvi, zddné spolecenstvi neexistuje. Pravo

podilet se na spravé spoleénych ¢asti domu jim ale zGstava. Z tohoto divodu jsem se

¥ FIALA, J.; NOVOTNY, M.; OEHM, J. Zikon o viastnictvi bytii, komentdi. 3.vydani, Praha:
C.H.BECK, 2005. s. 152.
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rozhodl ve své praci tyto prava rozliSovat a uvést ve vyctu prav kazdé z nich jako

samotné pravo.

Névrh nového zdkona o vlastnictvi bytl vyslovné zavadi pradvo vlastnika jednotky:
,rozhodovat o hospodafeni se spoleénymi ¢astmi domu a pozemku a podilet se na
spravé domu a pozemku v rozsahu, ktery odpovida jeho spoluvlastnickému podilu na

spole¢nych ¢astech domu®. Toto ustanoveni povazuji za nesporny piinos.

4.4.4 Pravo svolavat shromazdéni vlastniki jednotek, v pripadech stanovenych

zakonem, respektive stanovami spolecenstvi

Spolecenstvi ma podle ustanoveni § 11 odst. 1 BytZ alesponn jednou ro¢né¢ konat
shromazdéni vlastnikll jednotek. Toto shroméazdéni svolava povinné vybor spolecenstvi
nebo povéteny vlastnik. V pfipadech predvidanych ustanovenim § 9 odst. 9 BytZ
povinnost svolat shromdzdéni piechdzi na vlastnika jednotky, jehoZz spoluvlastnicky
podil na spolecnych ¢astech domu ptesahuje nejméné jednu polovinu. Pokud takyto
vlastnik ve spolecenstvi neni, pfechdzi povinnost svolat shromazdéni na vlastniky
jednotek, ktefi se stali ¢leny spolecenstvi dnem jeho vzniku. V kazdém z téchto ptipadi
svolava shromazdéni vlastnikil jednotek, da se fict vykonny organ spolecenstvi, nebo
osoby plnici jeho funkce. Ale co délat v pfipadé, kdy je potfeba projednat na
shromazdéni dalezitou véc a vykonny organ ho nesvold, v hor§im ptipadé ani svolat
nechce. Zakon o vlastnictvi byt pamatuje i na tuto moznost a dava pravo svolat
shroméazdéni ve svém ustanoveni § 11 odst. 1 i vlastnikiim jednotek, resp. ¢lenlim
spole€enstvi, ktefi maji alesponl jednu Ctvrtinu hlast. Tedy je potfeba minimalné tolik
vlastnikii, kteti vlastni tolik jednotek, ze soucet podlahové plochy jimi vlastnénych
jednotek ¢ini alespont jednu Ctvrtinu podlahové plochy vSech jednotek v domé. Tito
vlastnici maji ptedevS§im pravo dat vykonnému organu spolecenstvi zavazny podnét ke
svolani shromdazdéni. V pfipadé, ze tento organ po pfijeti takového podnétu
shromazdéni nesvola, maji pravo svolat shromazdéni sami tito vlastnici jednotek, majici
nejméné jednu Ctvrtinu vSech hlasti. Myslim si, Ze toto pravo maji vlastnici jednotek a
vlastné Clenové spolecenstvi i v piipad¢ svolavani prvniho shromazdéni, pro ptipad, ze
ho nesvola ve stanovené lhiit¢ piivodni vlastnik. Argumentuji hlavné tim, Ze nejde

zustat v pasivité jen proto, ze tuto situaci vyslovné nefesi zakon. Jinak by bylo mozné,
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ze spolecenstvi vznikne ale nedojde nikdy ke svolani shromazdéni tieba z diivodu, ze
puvodni vlastnik jiz zemftel. Takovy vyklad je podle mého nazoru v rozporu se zdravym
rozumem. Pravo svolévat shroméazdéni maji clenové spolecenstvi i podle ndvrhu nového
zakona o vlastnictvi bytl. Toto pravo bylo dokonce pfiznano ¢lenlim spolecenstvi, kteti
maji dohromady vice nez jednu desetinu hlasti vSech ¢lenti spolecenstvi, coz povazuji za
spravny krok a to hlavné z diivodu, Ze podnitit diskuzi na shromazdéni by méla mit i

takovato mensi skupina clent.

4.4.5 Pravo ucastnit se shromazdéni vlastnikii jednotek a podilet se stanovenym

zpusobem na jeho rozhodovani

4.4.5.1 Obecny vyklad

Pravo ucastnit se shromazdéni vlastnikll jednotek a podilet se stanovenym zpisobem na
jeho rozhodovani je podle mého nézoru jednim znejvyznamnégjSich prav clena
spole€enstvi, protoze pravé na shromdzdéni se rozhoduje o nejdulezitéjSich vécech,
které patii do predmétu cinnosti spolecenstvi. Pravo je vyslovné formulovano
v ustanoveni ¢l. XIV odst. 1 pism. b) vzorovych stanov, ale je pfimo a jednoduse
odvoditelné 1 z ustanoveni § 9 odst. 8 a 12 BytZ a zejména ustanoveni § 11 odst. 2
BytZ. Domnivam se, Ze toto pravo je jakymsi SirSim pojmem obsahujicim souhrn
mnozstvi dal§ich opravnéni. Déle se pokusim vyjmenovat alespon ty nejpodstatné;si.
Kazdy ¢len spolecenstvi ma podle mého minéni pravo na to, aby alesponi jednou ro¢né
bylo svolano shromazdéni, tak jak je to stanoveno zékonem o vlastnictvi byt Rekl
bych, ze kazdy clen spolecCenstvi mé také pravo vyzadovat na plvodnim vlastniku
svolani prvni schiize shromézdéni a v ptipadé€, Ze jeho zZadost nebude vyslySena, pravo
spolu s dalsimi ¢leny spolecenstvi toto shroméazdéni svolat. Kazdy ¢len spoleenstvi ma
déale pravo byt na shromazdéni fadn€é a v€as pozvan s informaci o jeho programu a
s poskytnutim moznosti sezndmit se s podklady pro jeho jednani. Nesporné sem patii 1
pravo clena spolecenstvi spolu s dal$imi ¢leny Zadat o zatfazeni urcitého bodu na
program jednani shromazdéni. Kazdy ¢len spolecenstvi méa samoziejmé i pravo tcastnit
se jednani tohoto nejvyssiho organu spolecenstvi, predkladat na ném navrhy a podnéty,

vyjadfovat se k pfednesenym névrhlim a zejména pravo hlasovat na ném.
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4.4.5.2 Pravo byt informovan o konani shromazdéni

O svolani shromazdéni musi byt vSichni c¢lenové spoleCenstvi svolavajicim vzdy
informovani zplsobem stanovenym v pfijatych stanovach spolecenstvi. Kazdy clen
spoleCenstvi ma totiz pravo na to, aby se o konani shromazdéni dozvéd¢l, bez ohledu na
to zda ma v umyslu se ho zcastnit nebo nikoli a bez ohledu na to, zda se ucastnil
pfedchozich shromazdéni. V pfipadé¢ eventudlniho sporu o platnost usneseni
spoleCenstvi bude soud nejdiive zjistovat zda byly dodrzeny formality svolavani
shromazdéni. Nebylo-li shroméazdéni svolano fadné, respektive se vlastnici jednotek
nemohli dozveédét o svolani tohoto shromédzdéni, pak vSechna pfijata usneseni budou
soudem z téchto formalnich divodi zruSena. Osobné doporucuji, aby vlastni stanovy
spoleCenstvi ptebraly ustanoveni ¢l. VII odst. 7 a 8 vzorovych stanov, jelikoz tyto
formulace povazuji za presné a vystizné, popiipadé¢ je upravily podle potieb
konkrétniho spolecenstvi. Podle ustanoveni vzorovych stanov se shromazdéni svolava
pisemnou pozvéankou, kterd se doru¢i vSem clenim spoleCenstvi, a soucasné vyveési
v domé na domovni vyvésce. Domnivam se, Ze pfi dodrzeni tohoto postupu neni pochyb
o tom, ze kazdy cClen spoleCenstvi byl fadné¢ seznamen s konanim shromézdéni. Dale
vzorové stanovy uvadi, Ze pisemnd pozvanka musi byt dorucena a soucasné vyvéSena
nejméné 15 dni ptfede dnem kondni shroméazdeni. V pozvance by se melo uvést zejména
datum, misto konani a program jedndni shromazdéni. Déle se v pozvéance uvede, kde se
mohou ¢lenové spoleCenstvi seznamit s podklady k nejdilezitéjSim bodim jednani,
pokud tedy nejsou tyto podklady k pozvance ptipojeny. K t€émto ustanovenim neni co
dodat, snad jen doporuceni aby byly dodrzovéany 1 v piipad¢, kdyz nejsou obsazeny

v piijatych stanovach spolecenstvi.

4.4.5.3 Pravo ucastnit se jednani shromazdéni

Pravo byt fadn€ pozvan na shromazdéni je predpokladem k realizaci dal§iho prava ¢lena
spoleCenstvi a to prava ucastnit se jednani shromazdéni. Stejné jak nelze clena
spole€enstvi na shromazdéni vlastnikll jednotek nepozvat, nelze ho podle mého soudu
ani zjednani shromazdéni svévoln¢ vyloucit. Pravo vyloucit ¢lena spolecenstvi z
jednani shroméazdéni kvuli tomu, Ze ruSi toto jednani takovym zplsobem, ze

znemoziuje jeho fadny prubeh, povazuji za velmi diskutabilni. Na jedné stran¢ kazdy
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vlastnik ma pravo ucastnit se shromazdéni, na druhé je ale nemyslitelné, aby jeden
vlastnik opakovan¢ a schvalné¢ znemoznil diskuzi a rozhodovani o dilezité otazce. Proto
se priklanim k ndzoru, Ze shromazdéni muze v odivodnénych, zavaznych a nejlépe
stanovami piedpokladanych ptipadech svym usnesenim vyloucit ¢lena spolecenstvi ze
svého jednani. Nemutze ho ovSem vyloucit i z hlasovani. Jedna se napiiklad o situaci,
kdy bude ¢len spolecenstvi kvili opilosti a vytrznictvi vykazan nebo dokonce vyveden
z mistnosti, ve které se kond shromdzdéni. V tomto piipadé¢ mu musi byt nasledné
poskytnuty vSechny podstatné informace o jednani a rovnéz moznost hlasovat pro nebo
proti navrhu, popfipad¢ se hlasovani zdrzet. To plati i za situace, kdy hlasy ostatnich
pritomnych ¢lent spolecenstvi staci k pfijeti navrhu a hlas vylou¢eného vlastnika jiz o

ni¢em nerozhoduje.

4.4.5.4 Pravo hlasovat na shromazdéni

vvvvvv

na rozhodovani spolecenstvi, kterou je pravo hlasovaci. Na shromédzdéni mtize hlasovat
jen vlastnik jednotky nebo jim zmocnéna osoba. Pravo hlasovat na shromazdéni je
pravem vlastnika jednotky a c¢lena spolecenstvi. Z toho vyplyvd, Ze on sam musi
prokazat, ze je vlastnikem jednotky a tedy osobou opravnénou k hlasovani. Nejlépe to
muze dolozit vypisem z katastru nemovitosti, v némz je jako vlastnik uveden. Do té
doby, nez bude proveden vklad vlastnického prava vlastnika jednotky do katastru
nemovitosti, nemize na shromazdéni vykondvat hlasovaci pravo. Nemuze hlasovat i
kdyz je zcela jasné, Zze vlastnické pravo mu bude do katastru vloZzeno ke dni
pfedchédzejicimu den konani shromazdéni vlastnikd jednotek. Jedinou moznosti je, aby
prokézal své vlastnictvi jinym zplsobem, coz je mozné naptiklad pfi vydrazeni
jednotky predlozenim pravomocného rozhodnuti soudu a dokladu o =zaplaceni
nejvyssiho podani®®. V piipadé smluvniho pfevodu bytu nebo nebytového prostoru bych
doporucil dohodnout pfimo ve smlouvé, kterd osoba bude vykonavat hlasovaci prdvo na
shromazdéni vlastnikl jednotek. Jinym feSenim tohoto problému by bylo, aby pievodce

vystavil nabyvateli do doby nez bude nabyvatel zapsan v katastru nemovitosti jako

0 PRAZAK, Z. Spolecenstvi viastnikii jednotek. 2. vydani. Praha: LINDE, 2006. s. 106.
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vlastnik, pisemnou plnou moc k jeho zastupovani pii vykonu hlasovaciho prava na

shromazdéni vlastniki jednotek.

Hlasovaci pravo kazdého ¢lena spolecenstvi ma stejné vlastnosti, ale miize mit rozdilny
rozsah. Jak stanovi ustanoveni § 11 odst. 3 BytZ pfi hlasovani je rozhodujici velikost
spoluvlastnického podilu vlastnika jednotky na absolutné spoleénych ¢astech domu.
Jestlize Clen spolecenstvi vlastni vice jednotek, pak ma hlasovaci pravo dané souctem
vSech podilt na absolutné spole¢nych ¢astech domu ptinaleZejicich k jednotkam v jeho
vlastnictvi. Myslim si, ze je to logické a spravné, ale zaroven dodavam, Ze jinym
zpusobem je tento problém feSen napiiklad ve francouzské upravé, kde zadny
z vlastnikli jednotek nesmi mit vice nez 50% vSech hlasii. V Ontariu ma naopak kazdy

vlastnik za kazdou jednotku v jeho vlastnictvi jen jeden hlas.

Ve vSem kromé rozsahu je pak hlasovaci pravo vsech vlastnikd jednotek shodné. Jak
jsem uvedl jiz vySe, hlasovaci pravo kazdého clena spolecenstvi je ,,vécnépravne®
spojeno s vlastnictvim jednotky. Samostatny pfevod jednotky bez hlasovaciho prava
nebo jen hlasovaciho prava bez jednotky je nemozny a byl by podle mé od pocatku
absolutn¢ neplatny. Nicotnd by byla podle mého nazoru i dohoda ménici ,,vahu hlasu*
Clena spolecenstvi pii hlasovani na shromazdéni. Tim myslim napfiklad dohodu
stanovici, ze kazdy z ¢lenii by m¢l jen jeden hlas a hlasy by mély stejnou véhu. To plati
1 pro ustanoveni stanov nebo rozhodnuti kteréhokoliv organu spolecenstvi. Hlasovaci
pravo ¢lena spoleenstvi je nedilné. Clen spole¢enstvi nemiize byt pii hlasovani ,,z ¢asti
pro navrh usneseni a z ¢asti proti nému*. Takovy vykon hlasovaciho prava povazuji za
absolutné neplatny kvili neurcitosti viile. Na ¢lena spolecenstvi takto hlasujiciho by se
hledélo jako kdyby nehlasoval. Je nepochybné, Ze €len spolecenstvi nesmi byt k vykonu
hlasovaciho prava donucovan. Stejn¢ je podle ustanoveni § 574 odst. 2 OZ absolutné
neplatnd dohoda, kterou se Clen spolecenstvi vzdava svého hlasovaciho prava ,,pro
budoucnost. Hlasovaci pravo clena spoleCenstvi nelze omezit a to dokonce ani
v piipad¢, Ze by se hlasovalo o jeho setrvani ve funkci €lena organu spolecenstvi. To
povazuji za nespravné, jelikoz pravé tenhle ¢len spolecenstvi by mohl vahou svych
hlasti zabranit pfijeti takového usneseni. Platnd pravni Gprava by si méla vzit za vzor

tteba upravu rakouskou. Ta v pfipadech, kdy hrozi stiet zajma nckterého vlastnika se
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z4jmy ostatnich vlastnikd jednotek na tadné spravé domu, hlasovaci pravo tohoto

vlastnika ad hoc suspenduje.

4.4.5.5 Hlasovaci pravo podilovych spoluvlastnikii a manzela

Hlasovani se mtize zkomplikovat v ptipadé, ze je jednotka v podilovém spoluvlastnictvi
vice osob nebo ve spoleéném jméni manzeld. Jak uvadi ustanoveni § 9 odst. 5 BytZ
spoluvlastnici jednotky jsou spole¢nymi ¢leny spolecenstvi. To zakon rozvadi vzhledem
k hlasovacimu pravu v ustanoveni § 11 odst. 3 BytZ, kde je uvedeno, Ze spoluvlastnici
jednotky maji postaveni jediného vlastnika jednotky. I kdyz to neni zédkonem o
vlastnictvi bytll vyslovné stanoveno, spolecnymi Cleny spolecenstvi jsou i manzelé.
Stejné jako podilovi spoluvlastnici i oni maji postaveni jediného vlastnika jednotky a

z toho diivodu jen jeden hlas.

U podilového spoluvlastnictvi zédsadné plati Gprava ustanoveni § 139 odst. 2 a 3 OZ,
podle které o hospodateni se spole¢nou véci rozhoduji spoluvlastnici vétSinou hlast
pocitanou podle velikosti jejich spoluvlastnickych podili. U spole¢ného jméni manzelt
nalezejiciho do spolecného jméni muze vykondvat kazdy z manzeld, ale v ostatnich
ptipadech je potfebny souhlas obou, jinak je pravni ukon relativné neplatny. Z vyse
uvedeného vyplyva, Ze pti hlasovani shroméazdéni o obvyklych vécech, kde staci vile
vétSiny a neni potieba souhlasu vSech vlastnikii jednotek v domé, je hlas za jednotku
odevzdan, pokud se pro to vyslovila vétSina hlast podilovych spoluvlastnikii jednotky
pocitand podle velikosti jejich spoluvlastnickych podilii na jednotce. Pokud jde o
manzelé majici jednotku ve svém spole¢ném jméni, je potfeba vzhledem k tomu, ze jde
o obvyklou spravu majetku, souhlasu jediného znich. V piipad€, Zze by byl jeden
z manzell ,,pro* a druhy ,,proti®, k platnému odevzdani hlasu za jednotku by nedoslo,
jelikoz zde se podle mého soudu jedné o neurcitost vile. Naopak kdyz jde o hlasovéani
shromazdéni o otazkach, kdy je pozadovan souhlas vSech vlastnikti jednotek v domé, je

potieba podle mého nazoru a nazori nékterych teoretiki®® souhlasu také vsech

' DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007. s. 207.
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podilovych spoluvlastniki jednotky a obou manzelii. Argumentoval bych tim, ze
smyslem ustanoveni, ve kterych zakon o vlastnictvi byt vyzaduje souhlasu vsech
vlastnikii jednotek v domé, je chranit vlastnické pravo kazdého zvlastnikid. A

spoluvlastnické pravo je chranéno stejné jako pravo vlastnické.

4.4.5.6 Vykon hlasovaciho prava ¢lena spoleCenstvi — pravnické osoby

Vlastnikem jednotky miize byt i pravnickd osoba. Problém pfi hlasovani mize nastat
v piipad¢, kdy jejim jménem jednaji podle stavu zapisu v obchodnim nebo jiném
vefejném rejstitku nebo podle jejiho zakladatelského ¢i jiného dokumentu vzdy
spole¢né nejméné dva Clenové statutarniho organu. Myslim si, Ze v takovém ptipadé by
si pravnickd osoba méla zvolit jediného zastupce, ktery by za ni hlasoval. Lze jen tézko

pripustit, aby za pravnickou osobu jednalo na shromazdéni spolecné dvé a vice osob.

4.4.5.7 Vykon hlasovaciho prava zmocnénci vlastnikl jednotek

V praxi vznikaji velmi slozité otazky v souvislosti se zmocnénci vlastnikil jednotek.
Samoziejmé& neni zakdzano, aby se vlastnik jednotky dal na shromdzdéni zastupovat
jinym vlastnikem jednotky nebo tieti osobou. V ¢eském pravnim fadu plati zasada ,,co
neni zakazano, je dovoleno®. Moznost zastoupeni pfipadd v ivahu zejména u starSich
nebo nemocnych clenti spoleCenstvi a u téch c¢lent, ktefi jsou v dobé konani
shromazdéni mimo své bydliste. Je ale mozné, aby si vlastnik dvou nebo vice jednotek
zvolil dva a vice zastupcli, vzdy jednoho k vykonu hlasovaciho prava spojenc¢ho
s jednou urcitou jednotkou? Moje odpovéd zni ,,ano“. Vzdyt kazd4 jednotka je
samostatnym predmétem vlastnického prava. Je dale mozné, aby si dva nebo vice
vlastnikii jednotek urcilo spole¢né¢ho zmocnénce? Na tuto otdzku také odpoviddm
kladng, jelikoz nelze pfedem dovozovat, Ze by mezi jednotlivymi vlastniky existovala
kolize z&mi. Koneéné¢ je mozné, aby se vlastnik jednotky zucastnil jednani
shromazdéni a zaroven zde byl pfitomen i1 jeho zmocnénec? Na tuto otazku jiz musim
odpovédét zaporn€. V tomto piipadé podle mé jiz nejde o zmocnénce vlastnika, ale jen
o jakousi tfeti osobu. Smyslem institutu zastoupeni je umoznit t€ast a hlasovani na

jednani shromazdéni osobam, které se osobné zucastnit nemohou nebo nechtéji.
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Zavérem bych dodal jediné: nékteré aspekty hlasovaciho prava, zejména zastoupeni pii
hlasovani by mély byt vyslovné upraveny zakonem. Piedeslo by se tim zbyteCnym

vykladovym potizim.

4.4.6 Pravo volit a byt volen do organt spoleCenstvi vlastnikii jednotek, spliiuje-li

stanovené podminky

Toto pravo je vyslovné uvedeno v ustanoveni ¢l. XIV odst. 1 pism. ¢) vzorovych
stanov, ale ma sviij zaklad i v ustanoveni § 9 odst. 12 BytZ ve spojeni s ustanovenim
§11 odst. 3 BytZ. Aktivni volebni pravo, tj. pravo volit ¢leny organti spoleenstvi ma
kazdy vlastnik jednotky v domé&. Tohoto prava nemuize byt Zddnym zpiisobem zbaven.
Je jen na ném, jestli pfistoupi k jeho vykonu, tj. zGCastni se hlasovani shroméazdéni a
odevzda platn€ sviij hlas konkrétnimu kandidatovi. To plati nejen pokud jde o volbu
organu spolecenstvi zejména vyboru nebo kontrolni komise, ale 1 pro dopliiovaci volby
v ptipadé, kdy by se v organu spoleéenstvi z jakychkoliv diivodil uvolnilo misto. Clen
spoleCenstvi ma pravo volit, ale i pravo odvolavat ¢leny organu nebo cely organ, jsou-li
pro to davody. Jak vyplyva z vySe uvedeného, ¢len spolecenstvi realizuje své aktivni
volebni pravo prostfednictvim hlasovani na shroméazdéni vlastnika jednotek. Navic, je-li
sdm clenem voleného organu, jenz je opravnén volit ¢i jmenovat jiny organ, pak je ze
své funkce Clena takového organu opravnén volit, resp. jmenovat piislusny organ.
Dokéazi si predstavit naptiklad situaci, kdy stanovy predpokladaji existenci pomocného
organu vyboru, jako je kupiikladu osoba provadéjici pfijem a vyfizovani stiznosti a
podnétii vlastnikd. Tato osoba by byla podle stanov volena vyborem z Clenil
spole€enstvi a za vykon jeji funkce by nesl odpovédnost samotny vybor. Nebo se mize
jednat o situaci, kdy vybor voli z vlastnich fad svého pfedsedu podle ustanoveni § 9

odst. 13 BytZ.

Od prava volit ¢leny organt spolecenstvi je tieba odliSovat pravo byt volen do funkce
¢lena urcitého organu. Jedna se o tzv. pasivni volebni pravo. Pravo byt volen do organti
spoleCenstvi ma kazdy c¢len spoleCenstvi, ktery je star$i 18let a méa plnou zpusobilost

k pravnim tkonim. Pravo byt ¢lenem orgénu spolecenstvi je zcela spravné a logicky
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omezeno plnoletosti. Toto omezeni neni vyslovné stanoveno zdkonem, ale vyplyva
z ustanoveni &l. VI odst. 2 vzorovych stanov. V mém prizkumu stanov’> jsem se
nepotkal s jedinym spoleCenstvim vlastnikli jednotek, které by toto ustanoveni
vzorovych stanov nepfevzalo do stanov vlastnich. Toto omezeni neni zpochybiiovano
ani odbornou vefejnosti a zakotvuje ho vyslovné i navrh nového zdkona o vlastnictvi
bytli. Stanovy spolecenstvi mizou urcit dal§i pozadavky, které musi spliiovat osoba
uchdzejici se o funkci ¢lena organu spolecenstvi nebo prekazky vykonu této funkce.
Mam za to, Ze byt volen do organu spolecenstvi je jen pravem clena, nikoliv jeho
povinnosti. Nesmi byt k vykonu funkce nucen a proto bych doporucil, aby pied

samotnym hlasovanim byl dotdzan, zda v pripad¢ zvoleni funkci pfijima.

4.47 Pravo a povinnost vykonavat funkci organi spolefenstvi v pripadech

upravenych v § 9 odst. 9 BytZ

Pokud se nesejde shromazdéni k volbé organi spolecenstvi nebo nejsou-li tyto organy
zvoleny, plni funkci organti spolecenstvi vlastnik vlastnici tolik jednotek, ze soucet
podlahové plochy jim vlastnénych jednotek c¢ini vice nez jednu polovinu souctu
podlahovych ploch vsech jednotek v domé. V ptipadé, Ze takovy majoritni vlastnik ve
spole€enstvi neni, plni funkei statutarniho organu vlastnici jednotek, ktefi se stali ¢leny
spolecenstvi dnem jeho vzniku. Jsou to vSichni vlastnici, kterym bylo ke dni vzniku
spoleCenstvi vlozeno do katastru nemovitosti vlastnické pravo k jednotce a to i presto,
ze se o tomto vkladu dozveédéli az pozdéji. Vklad se provadi ke dni podani navrhu na
vklad Kkatastralnimu Ufadu. Vykonavat funkci vykonnych a statutdrnich organt
spoledenstvi je podle mého nazoru jejich pravem, ale i povinnosti. Clenové téchto
,hahradnich® organi nesou z titulu svého ,,prvniho* vlastnictvi a bez ohledu na jejich
vuli také odpoveédnost za plnéni povinnosti statutdrniho organu spolecenstvi. Ja osobné
s timto do¢asnym feSenim nesouhlasim, jelikoz statutdrnim organem by v tomto piipadé
mohl podle mého vykladu byt i ¢lovek, ktery jiz viibec neni ¢lenem spolecenstvi. Mohlo
by to nastat, kdyby vlastnik jednotku prodal mezi dnem vzniku spolecCenstvi a datem

konani prvniho shromazdéni, které bylo fadné svoldno, ale neseSlo se. Navrh nové

32 Viz &ast 3.6 této prace.
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pravni Upravy z dilny ministerstva pro mistni rozvoj s existenci téchto ,,ndhradnich*
organli jiz nepocitd, coz je zpusobeno navrhovanym novym zplsobem vzniku

spolecenstvi.

4.4.8 Pravo domahat se soudni ochrany svych prav

Toto pravo ve své nejobecnéjsi roviné vychazi z Listiny zékladnich prav a svobod,
konkrétn¢ z ustanoveni ¢l. 36 odst. 1, které stanovi: , Kazdy se muze domahat
stanovenym postupem svého prava u nezavislého a nestranného soudu a ve stanovenych
pfipadech u jiného organu.” Kazdy vlastnik jednotky md prdvo na ochranu svého
vlastnického prava soudem™, jak stanovuje ob&ansky zakonik. Mimo toho ma pravo
obratit se na soud se Zalobou na neplatnost usneseni shromazdéni spolecenstvi, se
zalobou na neplatnost stanov, s ndvrhem podle ustanoveni § 11 odst. 3 BytZ nebo
s navrhem podle ustanoveni § 14 BytZ. N¢kteti autofi do tohoto vyctu zatazuji i pravo
podat k soudu zalobu na neplatnost rozhodnuti jiného orgénu spolecenstvi, napiiklad

, 4
vyboru™.

Dtive nez piikro¢im k dalSimu vykladu o prdvu na soudni ochranu prav clena
spole€enstvi, povazuji za potiebné vyjasnit teoreticky problém, ktery je predmétem
spori odborné vefejnosti. Jde o otazku, zda zakon o vlastnictvi bytli ve svém ustanoveni
§ 11 odst. 3 obsahuje jedinou moznost jak se mtize nespokojeny ¢len spolecenstvi branit
proti usneseni shromazdéni, kterému je jinak povinen se podfidit a respektovat ho.
Obdobné feSeni obsahuje i obchodni zédkonik ve svém ustanoveni § 242, pokud jde o
bytova druzstva. Nebo existuje 1 feSeni jiné, spocivajici v moznosti napadnout
rozhodnuti shromazdéni Zalobou podle § 80 pism. c¢) OSR. A tedy prvni zpiisob je
specialnim feSenim specialniho zakona, které stoji vedle dal§iho, obecného feseni. Pro
prvni variantu svéd¢i argument, Ze spoleCenstvi vlastnikd jednotek je specidlni

pravnickou osobou, se specidlnim pfedmétem c¢innosti stanovenym zavazné zdkonem,

33 Viz &ast 3.4.1 této prace.

3* HOLEJ SOVSKY, J.; NEPLECHOVA, M.; OLIVOVA, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu
pravniho, danového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk,
2008. s. 288.

49



vznikd povinné ze zékona k uréitému konkrétnimu ucelu, a proto by méla byt v co
nejSirsi mozné mife zachovana jeji funkénost. Aby nebyli vlastnici jednotek upln€ bez
ochrany zavadi se v ustanoveni § 11 odst. 3 BytZ specidlni zpisob, jak se 1ze domoci
napravy rozhodnuti shromazdéni®. Argumentem podporujicim druhou variantu, se
kterou mimochodem souhlasim, je, ze ustanoveni § 11 odst. 3 BytZ dopadd na maly
okruh moznych piipadii. Vzdyt pravo na soudni ochranu prav je zaruceno v ¢l. 36
odst.] Listiny zakladnich prav a svobod kazdému’®. Umoznit branit se jen
ptehlasovanému vlastniku v dulezitych otazkéch a nikomu jinému by bylo podle mého
nazoru porusenim tohoto principu, zakotvené¢ho ptimo v ustavnim poradku. V ptipadé,
ze by tato moznost neexistovala, neumim si piedstavit moznost, jak by se mél ¢len
spole€enstvi branit naptiklad proti usneseni shromdzdéni, které nebylo pfijaté potfebnou
vétSinou, nebo usneseni shroméazdéni, na které vilbec nebyl pozvéan. V neposledni fadé
argumentuji také tim, ze kdyZ je moznost napadnout usneseni nejvyssiho organu
pravnické osoby déno u jinych pravnickych osob, pro¢ ne také u spolecenstvi vlastniki
jednotek. Po zvéazeni vySe uvedeného se osobné ptiklanim k druhé varianté a proto budu
v mé praci dale rozebirat i pravo podat Zalobu na neplatnost usneseni shromazdéni

spoleCenstvi.

Tuto neptehlednou situaci se pokousi feSit pfipravovany navrh nového zakona o
vlastnictvi bytil, ktery zavadi pravo kazdého cClena spolecenstvi doméhat se u soudu
vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni. Tuto upravu povazuji za zcela vyhovujici a

odstranujici veskeré pochybnosti vzniklé u tohoto problému.

4.4.8.1 Zaloba na neplatnost usneseni shroméazdéni vlastniki jednotek

Jedna se o ptipad urovaci zaloby obecné upravené v ustanoveni § 80 pism. c) OSR.
Toto ustanoveni umoziiuje, aby bylo Zalovano na urceni existence urc¢it¢ho pravniho

vztahu ¢i prava anebo na urceni neexistence urCitého pravniho vztahu ¢i prava. Urceni

35 FIALA, J.; NOVOTNY, M.: OEHM, J. Zikon o viastnictvi bytii, komentar. 3.vydani, Praha:
C.H.BECK, 2005. s. 143s

3% Dale k tomu viz DVORAK, T. Mnoho otazek a malo uspokojivych odpovedi. Pravni férum, 2004,
¢.11,s. 42.
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existence prava nebo pravniho vztahu soudem je v tomto pfipadé pouze deklaratorni a
ma proto ucinky ex tunc. U spoleCenstvi vlastnikll jednotek tedy jde o to, aby soud
rozhodl zda usneseni shromazdéni zakladajici pravo, povinnost nebo pravni postaveni
bylo pfijato v souladu s obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy a stanovami spolecenstvi
nebo nikoli, a proto je od pocatku neplatné. Soud bude v konkrétnim piipadé zkoumat
zda ma usneseni shromazdéni vSechny nalezitosti pravniho ukonu podle ustanoveni § 37
a nasledujicich OZ. Podle mého minéni je usneseni shroméazdéni pravnim ukonem,
jelikoz jde o projev vile spolecenstvi vlastnikll jednotek (ten je u€inén jeho nejvysSim
organem) smérujici zejména ke vzniku, zméné nebo zaniku téch prav nebo povinnosti,
které pravni piedpisy s takovym projevem spojuji, jak to stanovi § 34 OZ. Kromé toho
se bude soud zabyvat také tim, jestli bylo shromdzdéni svolano adné, tj. zpisobem a ve
lhatach stanovenych zdkonem o vlastnictvi bytii a stanovami spole€enstvi, jestli bylo
shromazdéni pfi pfijimani tohoto usneseni vilbec usnaSenischopné a pfijalo usneseni
potfebnou vétSinou hlast, tak jak stanovuje zdkon o vlastnictvi bytt, a jestli
shroméazdéni vlastnikli jednotek probihalo fadné, tj. takovym zplisobem, ktery nebudi
pochybnosti o ur€itosti a srozumitelnosti jim pfijatych rozhodnuti. Podminkou
uspésnosti urcovaci zaloby je naléhavy pravni zajem zalobce na pozadovaném uréeni
coZ je stanoveno vyslovné v ustanoveni § 80 pism. ¢) OSR. Pravni zdjem zde znamena,
ze bez pozadovaného urceni by bylo pravo zalobce ohrozeno, anebo by jeho pravni
postaveni zlstalo nejisté. To musi Zalobce tvrdit i1 prokazat. Nedostatek pravniho zajmu
u zalobce by vedl k zamitnuti Zaloby soudem’’. K zamitnuti Zaloby vede i nedostatek
véené legitimace. Ma-li byt zalobce se svou zalobou uspésny, musi byt dana jak aktivni
vécnd legitimace zalobce, tak pasivni vécna legitimace zalovaného. Vécna legitimace je
stav plynouci z hmotného prava, ma ale vyznam pii uplatiiovani tohoto prava pred
soudem. Lze fici, ze vécné legitimovan je ten, kdo podle hmotného prava je skutecné
nositelem tvrzeného subjektivniho prava ¢i tvrzené subjektivni povinnosti, o nichz soud
rozhoduje®®. O pasivni legitimaci v nasem piipadé neni pochyb. Pasivné legitimovano je

spoleCenstvi vlastnikd jednotek jako pravnickd osoba. To vyplyva i z rozhodovani

37K tomu viz vice BURES, J.; DRAPAL, L.; MAZANEC, M. Obcansky soudni iad, komentdi — 1.dil. 7.
vydani. Praha: C.H.BECK, 2006. s. 356 a nasledujici.
3% tamtéy
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soud®. Aktivng vécné legitimovéna je podle mého nézoru kromé &lent spoledenstvi i
kazda treti osoba, ktera prokaze, ze usneseni shromazdéni spoleCenstvi se piimo dotyka
jeji prav a povinnosti. Vécné ptislusnym k fizeni v prvnim stupni je podle mého nézoru,
jako ve vSech vécech tykajicich se spoleCenstvi vlastnikil jednotek, krajsky soud podle
ustanoveni § 9 odst. 3 pism.w) OSR. To potvrzuje i judikatura®. Problém v tomto
pripad¢ spatfuji ve lhiité, ve které se zalobce miize doméahat ur¢eni neplatnosti usneseni
shroméazdéni. Myslim si, Ze tuto otdzku by mél soud posoudit jako soucast naléhavého
pravniho z4jmu zalobce, jelikoz takovyto zijem by byl téZzko didn u usneseni

shroméazdéni starého tieba 5 let.

4.4.8.2 Zaloba na neplatnost stanov

Zalobu na uréeni neplatnosti stanov mize podat kazda osoba, jeZ na uréeni osvédéi
naléhavy pravni zajem. Jelikoz stanovy jsou také schvalovany usnesenim shromézdéni,
pouZzije se na fizeni o jejich neplatnost zaloba a postup obdobny jako u zaloby na
neplatnost usneseni shromazdéni spolecenstvi. V tomto ohledu odkazuji na ¢ast 3.4.8.1
této kapitoly. Pripomnél bych jesté, Ze nejbliz§imi ustanovenimi vztahujicimi se
k neplatnosti stanov jsou ustanoveni o neplatnosti pravnich ukonti. Uplatni se proto
zasady obsazené v ustanovenich § 37 az 40 OZ. Rad bych jesté¢ dodal, ze v ptipadé
neplatnosti €asti stanov neni podle mého nazoru neplatny cely tento dokument.
Vyplyva to i ze vzorovych stanov, podle nichz neobsahuji-li schvélené stanovy nékterou
z povinnych nalezitosti, vyjmenovanych v ustanoveni § 9 odst. 4 BytZ, tidi se pravni
poméry spoleCenstvi v téchto vécech pfislusnymi ustanovenimi vzorovych stanov.
Takze spoleCenstvi vlastné neziistdva bez stanov ani jedinou minutu své existence,

jelikoZ se pouzivaji stanovy vzorove.

4.4.8.3 Zaloba na neplatnost rozhodnuti jiného organu spoleenstvi
Na tomto misté se dostdvam k jednomu z nejdiskutovanéjSich a nejkontroverznéjsich
problémil celé problematiky spoleCenstvi vlastnikti jednotek. Existuji nazory, ze

rozhodnuti vyboru spolecenstvi je vnitinim ukonem organt spolecenstvi, do n¢hoz

3% Viz nalez Ustavniho soudu CR ze dne 8.3.2005 sp.zn. &.1 US 646/04
* Viz usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 15.1.2008 sp.zn. Ncp 2702/2007
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nelze z vnéjsku zasahovat. To ja rezolutné¢ odmitam, protoze na koho se pak maji obratit
¢lenové spolecenstvi, kterych na zakladé jejich zakonné rucebni povinnosti za zavazky
spole€enstvi vlastné vybor zavazal k splaceni obrovského Uvéru bez jejich viile nebo
dokonce proti ni. Vzdyt' takovi vlastnici maji ustanovenim ¢l. 36 Listiny zakladnich
prav a svobod také zaru€eno pravo na soudni ochranu svych prav. Proto jim podle mého
nazoru piislusi pravo podat k soudu zalobu na urceni neplatnosti takového ukonu
spoledenstvi podle ustanoveni § 80 pism. ¢) OSR. Na rozdil od usneseni shromézdéni,
zde neni ani pochyb o tom, Ze se jedna o pravni tkon pravnické osoby, jelikoz ho ucinil
jeji statutarni organ. Nezlstdva nam nic jiného nez pockat jak se k tomuto problému

postavi soudy.

4.4.8.4 Navrh podle ustanoveni § 11 odst. 3 BytZ

Ustanoveni § 11 odst. 3 BytZ zni: ,,...Pfi rovnosti hlasti, nebo nedosédhne-li se potiebné
vétSiny nebo dohody, rozhodne na navrh kteréhokoliv vlastnika jednotky soud. Jde-li o
dilezitou zélezitost, miize ptrehlasovany vlastnik jednotky pozadat soud, aby o ni
rozhodl. Pravo je nutno uplatnit u soudu do 6 mésicti ode dne pfijeti rozhodnuti, jinak
pravo zanikne.”“ Zakon o vlastnictvi bytl tedy mysli na situace, kdy o néjaké otdzce
nebude mozno rozhodnout, protoze se shromazdéni pii hlasovani dostalo do
bezvychodiskové situace, ale zaroven jde o véc aktudlni k jejimuz piijeti jsou vécné
diavody. Stejné predpoklada situaci, ze shromazdéni sice o dulezité véci rozhodne, ale
néktery z vlastniki bude piehlasovan. V urcitych ptipadech je potfebné chranit i tohoto
pfehlasované¢ho vlastnika pred svévili vétSiny. V obou ptipadech vznika Cclenu
spole€enstvi pfimo ze zédkona o vlastnictvi bytll pravo na soudni ochranu, tj. moznost

podat Zalobu k soudu.

V prvnim ptipad¢ je feSena situace, kdy dojde pii hlasovani na shromézdéni k rovnosti
hlasti nebo se nedosahne potiebné vétSiny nebo dohody. Ve vSech téchto situacich je na
shromazdéni navrzeno urcité usneseni nebo dohoda. Toto usneseni neni piijato
potiebnou vétsSinou ¢lent spolecenstvi, at’ uz proto, Zze se na shromazdéni nedostavil
jejich potiebny pocet nebo kviili jejich nesouhlasu s timto navrhem. V pifipadé dohody
méli s navrhem souhlasit vSichni ¢lenové spoleCenstvi, ale nestalo se tak. Mohlo to

nastat opét z vyse uvedenych divodi. Ve vSech téchto pripadech dava zakon moznost
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kterémukoliv z ¢lend spoleCenstvi (i hlasujicimu pro, i ptrehlasovanému, dokonce i
tomu, jenz se hlasovani nezucastnil) domahat se vydani soudniho rozhodnuti, jimz by
byl souhlas ostatnich ¢lenil spolecenstvi soudem nahrazen a usneseni tim padem pfijato.
Toto rozhodnuti soudu ma konstitutivni povahu. Clen spoledenstvi se miize obratit na
soud ve lhut€¢ 6 mésicti ode dne, v némz bylo o navrhu na shromézdéni hlasovano, ale
usneseni nebylo pfijato. Tuto lhiitu dovozuji systematickym vykladem z Ctvrté véty ust.
§ 11 odst. 3 BytZ. Na jeji pouziti se odborna vefejnost vzacné shoduje*’. Jedna se o
lhiitu prekluzivni a jeji marnym uplynutim pravo c¢lena spole€enstvi zanikd. V tomto
ptipadé bych se de lege ferenda priklonil k zavedeni lhtty subjektivni i objektivni.
Predchazelo by se tim pifipadim, kdy se c¢len spoleenstvi neztcastnil hlasovani
shroméazdéni a dozveédél se o ném az v dobe, kdy stim ,neSlo nic délat“. Vécné

ptislusSnym soudem k rozhodovani v prvnim stupni je i v tomto ptipadé¢ soud krajsky.

Ve druhém piipadée ustanoveni § 11 odst. 3 BytZ jde o podstatné jinou situaci. V tomto
pfipad¢ je soudem piezkoumdvano jiz piijaté usneseni shromazdéni spolecenstvi
vlastnikii jednotek. DoSlo ovSem k tomu, Ze néktery z Clenli spolecenstvi byl v této
dilezité zalezitosti prehlasovan. O dilezitou zélezitost jde pfedevsim v piipadech, kdy
je podle zakona na shromazdéni rozhodovano kvalifikovanou vétSinou nebo v pfipade,
ze ustanovenim je v rozporu se zakonem omezovano vlastnické pravo konkrétniho
vlastnika. Aktivné vécné legitimovéan k podani Zaloby je v tomto ptipad¢ piehlasovany
¢len spolecenstvi — vlastnik jednotky. Pod pojmem ,,ptehlasovany vlastnik* j& osobné
rozumim ¢lena spoleCenstvi, ktery nehlasoval pro usneseni, proti kterému u soudu broji,
ale zGcastnil se shromdzdéni, na kterém se o této véci hlasovalo. Tento pfehlasovany
¢len spoleCenstvi se mize u soudu domdhat, aby bylo rozhodnuti vétSiny zruSeno.
Musel by ale pfed soudem prokédzat, Ze piijaté usneseni je v rozporu s obecné
zédvaznymi piedpisy, stanovami spolecenstvi, v rozporu s objektivnimi podminkami
spoleCenstvi nebo je prosté nesmyslné. Pokud toto prokaze, soud zrusi rozhodnuti

shromazdéni a poptipadé ho nahradi svym vlastnim. Piehlasovany vlastnik jednotky

4 FIALA, J.; NOVOTNY, M.: OEHM, J. Zikon o viastnictvi bytii, komentar. 3.vydani, Praha:
C.H.BECK, 2005. s. 142. nebo HOLEJSOVSKY, J.; NEPLECHOVA, M.; OLIVOVA, K. Spolecenstvi
viastnikii jednotek z pohledu pravniho, danového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzei: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2008. s. 289.
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muze v tomto pfipadé podat zalobu v prekluzivni 1hité¢ 6 mésicti ode dne, ve kterém
bylo usneseni shromdzdénim pfijato. Vécné pfislusnym prvostupiiovym soudem je i
v tomto ptipad¢ krajsky soud. Osobné bych doporucil, aby kazdé spolecenstvi vlastnikil
jednotek ve vlastnim zajmu upravilo ve svych stanovéch, které piipady povazuje za
dilezitou zalezitost. Stanovy nejsou pro soud zdvazné, ale ukazuji soudu, co samotni

vlastnici jednotek za dulezitou zalezitost povazuji.

4.4.8.5 Navrh podle ustanoveni § 14 BytZ

V urcitych zavaznych situacich spadajicich pod ustanoveni § 14 BytZ muze soud na
navrh rozhodnout o uloZeni povinnosti vlastnikovi jednotky tento byt nebo nebytovy
prostor prodat. I kdyz to tak zdkon vyslovn¢ neoznacuje, jde v podstaté o jakousi
exekuci majetku osoby, ktera své vlastnické pravo zneuziva proti jinym. Jelikoz jde o
obrovsky zdsah do vlastnického prava, jehoz nedotknutelnost je garantovana Ustavnim
pofadkem, musi byt kumulativné splnény vSechny podminky ptedpoklddané zakonem.
Podle ustanoveni § 14 BytZ jsou k podani tohoto navrhu k soudu aktivné vécné
legitimovani spolecenstvi vlastnikli jednotek nebo néktery z vlastniki jednotek v domé.

Z toho vyplyva, Ze za danych podminek je pravem clena spolecenstvi tento navrh podat.

Jednou z podminek, aby soud rozhodl o natfizeni prodeje jednotky je, Ze jeji vlastnik
zasahuje do prava ostatnich vlastniki jednotek takovym zpisobem, Ze podstatné
omezuje nebo znemoziuje jeho vykon. Miize jit naptiklad o zasah do vlastnického
prava k jednotce v disledku kterého nemtize vlastnik jednotku fadné uzivat nebo o
ptfipad, kdy jeden z vlastniki jednotek neoprdvnéné zabere suSdrnu a neumozni jeji
vyuzivani i dal§im spoluvlastnikiim této spolec¢né ¢asti domu. Neéktetfi autofi povazuji za
formu zasahu do prav ostatnich vlastnikti jednotek i neplnéni zdkonné povinnosti hradit
pomérny podil na ndkladech spravy domu™. J4 osobn& si umim jako zédsah do prav
ostatnich vlastniki jednotek v domé& piedstavit i situaci, kdy vlastnik jednotky se

spoluvlastnickym podilem na spoleénych castech domu vice nez 2 se schvalné

2 DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007. s. 240.
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opakované neucastni shromazdéni vlastnikd jednotek a tim zplisobuje nemoznost

prijmout dilezita usneseni tykajici se spravy spole¢nych ¢asti domu.

Kumulativné s prvni podminkou musi byt splnéna i podminka druha. Touto druhou
podminkou je, Ze vlastnik nesplni povinnosti ulozené mu rozhodnutim soudu. Je
potiebna existence pravomocného soudniho verdiktu, ktery jiz vlastnikovi natidil plnéni
uréitych povinnosti. Takovym soudnim rozhodnutim mulze byt naptiklad natfizeno
neplati¢im podilet se na nakladech spravy domu nebo vlastnikovi jednotky uloZena
povinnost zdrzet se vSeho ¢im by nad miru pfiméfenou pomériim obtézoval jiného
vlastnika nebo ¢im by vazné ohrozoval vykon jeho prav. Pravomocny verdikt soudu
ovSem sam o sob¢ nestaci. K této pravni skutecnosti musi pfistoupit dalsi, a to nesplnéni
povinnosti ulozené timto soudnim rozhodnutim povinnym, tj. vlastnikem jednotky.
Protipravni zasahovani musi trvat a musi pofad dosahovat intenzity predpokladané

zédkonem.

Jestlize vlastnik jednotky nesplni to, co mu vykonatelné rozhodnuti soudu nafizuje,
muze se opravnény obratit na exekuc¢ni soud s ndvrhem na vykon prvniho rozhodnuti,
anebo navrhnout pfislusnému soudu natizeni prodeje jednotky podle ustanoveni § 14
BytZ. Podle mého minéni je samoziejmé, ze opravnény vlastnik si musi vybrat jeden
z dvou vySe uvedenych postupll. Je naprosto evidentni, Ze ob& prava uplatnit nemiiZze.
Aktivné vécné legitimovani jsou podle ustanoveni § 14 BytZ spolecenstvi vlastnikil
jednotek a né&kteti z vlastniki jednotek v domé. SpoleCenstvi je aktivné vécné
legitimovano k podani tohoto navrhu jediné v ptipadé, ze ma pravni subjektivitu. O
podani ndvrhu nemusi hlasovat shromdzdéni vlastnikii jednotek. Za opravnéného
k podéni Zaloby se podle zdkona povazuje ,,néktery* z vlastnikil, bez dalsi specifikace.
Z toho plynou rizné dohady. Podle jazykového vykladu ustanoveni § 14 BytZ by méli
byt opravnéni vsichni vlastnici jednotek v domé. Podle mého nazoru je ale aktivné
véené legitimovan k poddni navrhu jen vlastnik jednotky, ktery je neopravnénym
zdasahem dotCen a je opravnénym také z ptedchoziho soudniho rozhodnuti. Vzdyt
protipravnim ukonem vlastnika jednotky vznikl mezi nim a poskozenym vlastnikem
obcanskopravni vztah. Pro¢ by méli byt opravnéné k podani navrhu jiné osoby, které

subjektem tohoto obCanskopravniho vztahu nejsou? Tim ale nevylucuji, Ze opravnénych
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vlastnik@t maze byt vice, jelikoz vlastnik jednotky mohl zasahovat svym protipravnim
jednanim do prav vice osob. O pasivné vécné legitimovaném nejsou zadné pochybnosti.
Tim muize byt jen vlastnik jednotky zasahujici do préav jinych vlastnikd a soucasné ten,

ktery je v rozhodnuti soudu oznacen jako povinny.

4.48.6 Pravo clena spoleCenstvi na soudni ochranu v navrhu nového zakona o

vlastnictvi byt

Ptipravovany novy zakon o vlastnictvi byti zachovdva moznost ¢lena spolecenstvi
obratit se na soud v pfipadech, kdyz pti hlasovani dojde k rovnosti hlasii nebo
nedosdhne-li se pottebné vétSiny nebo dohody. Stejné piebird 1 pravo ¢lena spolecenstvi
podat zalobu v ptipadé, ze byl piehlasovan v dulezité zalezitosti. Podle mého nazoru je
ovSem S$koda, ze prfedmétnd ustanoveni byla doslovné pievzatd z ptivodni upravy.
Minimalné bych doporudil vyfeSeni problému lhity 6 mésici, kterou by 1 v novém
zakoné bylo tieba dovozovat u prvniho pfipadu jen analogii. Na druhé strané chvalim
ustanoveni nového zakona o pravu obratit se na soud se zalobou na neplatnost usneseni
shromazdéni. Aktivné legitimovan je evidentné¢ kazdy c¢len spolecenstvi a k podani
zaloby je urCend tfimési¢ni subjektivni a ro¢ni objektivni lhita. Dal§im plusem je, Ze
pfipravovany zdkon obsahuje taxativni vycet pfipadi, kdy soud nevyslovi neplatnost
usneseni, ¢imz jsou chranéna préva ostatnich vlastniki i tfetich osob. Dalsi ustanoveni
jsou ptredevs§im procesniho charakteru, mimo jiné je vyslovné upraven i piezkum
usneseni shromazdéni v rejstiikovém fizeni. Tyto ustanoveni nového zakona jesté
jednou hodnotim velmi kladné a ocenuji az na malé nejasnosti i jejich pfesnost. V tomto
sméru byla Gprava prav ¢lena spolecenstvi podle mého soudu vyrazné zlepSena. Naopak
pravo ¢lena spoleCenstvi obratit se na soud s navrhem na prodej jednotky vlastnika
zasahujiciho do prav ostatnich vlastnikd jednotek v domé, jak je uvedeno v § 14 BytZ,

v ndvrhu nového zédkona chybi. Povazuji to za zhorSeni pozice ¢lenil spolecenstvi.
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4.4.9 Prava Clena spolefenstvi stanovena pouze vzorovymi stanovami

4.49.1 Pravo predkladat spolecenstvi navrhy a podnéty

Ustanoveni ¢l. XIV odst. 1 pism. d) vzorovych stanov zakotvuje pravo c¢lena
spoleCenstvi predkladat orgdnim spoleCenstvi navrhy a podnéty ke zlepSeni Cinnosti
spole€enstvi a k odstranéni nedostatkil v jejich ¢innosti. Na ivod malé vytka formulaci
tohoto prava ve vzorovych stanovach. Navrhy a podini by meély byt adresovany
spoleCenstvi vlastnikli jednotek a ne jeho organtim, jelikoz jen samotné spolecenstvi ma
pravni subjektivitu. Teoreticky by toto pravo bylo odvoditelné z ustanoveni § 13 odst. 1
BytZ, ale doporucuji ho vyslovné pievzit do vlastnich stanov spolecenstvi. Toto pravo
bylo obsaZeno ve viech stanovéch, které byli pfedmétem mého vyzkumu®, oviem jen
jedno spolecenstvi vlastnikli jednotek ho ve svych stanovach upravilo podle vlastnich
potieb. Zakotvilo totiz povinnost vyboru pisemné odpovédét na kazdy takto podany

pisemny navrh nebo podani, coz se da pokladat za druhou stranku tohoto préva.

Névrh nebo podani, o kterych mluvi vzorové stanovy se muze tykat jak zlepSeni
¢innosti organi spolecenstvi, tak i pravidel pro jejich ¢innost — véetné navrhli na zménu
stanov spolecenstvi. Miize se jednat i o navrhy na zkvalitnéni udrzby, oprav, ¢i péce o
spole¢né casti domu nebo spolecny pozemek nebo i o ndvrh na zménu ucelu a zpliisobu
uzivani spole¢nych &asti domu*. Meze obsahu téchto podani nejsou stanoveny, ale je
treba davat pozor na moznost umyslného zneuziti tohoto prava a zaplaveni spolecenstvi
mnozstvim takovychto nesmysinych podéani. V takovém ptipadé by bylo podle mého
nazoru mozné, pozadovat na takto zneuzivajicim ¢lenovi 1 ndhradu Skody, pokud

vznikla.

Jak jsem uvedl jiz vyse protipdlem takového prava zakotveného stanovami by méla byt
povinnost organli spoleCenstvi piijmout takovyto ndvrh nebo podnét, projednat ho a
podat o tom zpravu navrhovateli. Tim by se podle mého nazoru méla zabyvat kontrolni

komise nebo jiny fakultativni organ spolecenstvi, hlavné z divodu, ze vykonny organ

# Viz &ast 3.6 této prace.
* SUCHANEK, I. Spolecenstvi viastnikii bytii. Praha: Prospektum, 2001. s. 50.
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spoleCenstvi ma mnozstvi jiné prace. Jen na okraj bych chtél jest¢ uvést, ze toto pravo je
navrhem nového zékona o vlastnictvi bytd piimo zafazeno mezi prava clent

spolecenstvi.

4.4.9.2 Préavo obdrzet od spoleCenstvi vyuctovani zaloh na uhradu jednotlivych sluzeb
a vraceni ptipadnych preplatkii

Toto doslovné znéni obsahuje ustanoveni ¢l. XIV odst.1 pism. e) vzorovych stanov.

Myslim, Ze toto pravo by bylo odvoditelné taktéz z ustanoveni § 9a odst. 2 BytZ. Pravu

vlastnikii jednotek a ¢lent spolecenstvi odpovida povinnost samotného spolecenstvi,

zalozend v ndvaznosti zejména na ustanoveni vyhlaSek upravujicich dodavku sluzeb

vlastnikiim jednotek a domu, jejich ceny a platby za n¢. Toto pravo je vyslovné uvedené

v navrhu nového zakona o vlastnictvi bytt.

4.4.9.3 Pravo nahlizet do pisemnosti

Ustanoveni ¢l. XIV odst. 1 pism. f) vzorovych stanov uvadi jako pravo clena
spole€enstvi a vlastnika jednotky i pravo nahliZzet do pisemnych podkladi pro jednani
shromazdéni, do zapisi ze shromazdéni, do smluv sjednanych spolecenstvim a do
podkladti, znichz vychazi ureni vySe jeho povinnosti podilet se na nakladech
spojenych se spravou domu apozemku as dodavkou sluzeb spojenych suzivanim
jednotky. Podle mého nazoru by ve formulaci tohoto prava mélo byt pouzito misto slov
»pisemné podklady* slovo ,,pisemnosti“. NahliZet je totiz ¢len spoleCenstvi opravnén
nejen do vSech fecenych podkladi, jez slouzily k rozhodovani orgdnd spoleCenstvi, ale
predevsim do vsech rozhodnuti organti spolecenstvi. Myslim, Ze zakotveni tohoto prava
1 ve vlastnich stanovach spolecenstvi nebude na Skodu véci z divodu, Ze organy
spoleCenstvi a jejich funkciondii budou muset vést pisemnosti radné, piehledné a
v nalezitém utfidéni, coz je podle mé¢ zadouci stav. Vyznam tohoto prava potvrzuje i

skute¢nost, ze ho zakotvuje i pfipravovana nova zakonna tiprava.
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4.4.9.4 Shrnuti

Timto vyctem nejsou vycerpany vSechny mozné prava cClena spolecenstvi vlastnikli
jednotek. Vlastni stanovy spolecenstvi mohou zavést prava dalsi a podrobné&jsi. Nesmi
ale zapomenout, ze musi byt v souladu se zdkonem a dobrymi mravy. Tomu se budu

vénovat zvlast v ¢asti 3.6 této kapitoly.

4.5 Charakteristika jednotlivych povinnosti ¢lena spolecCenstvi

4.5.1 Povinnost nezneuZivat své vlastnictvi a povinnost akceptovat omezeni
vlastnického prava Kk jednotce vyplivajici z obecné zavaznych pravnich
predpist

Zakaz zneuziti vlastnického prava se v Ceské pravni Gpravé opird o ustanoveni ¢l. 11

odst. 3 Listiny zdkladnich prav a svobod, které mimo jiné stanovi: ,,Vlastnictvi

zavazuje. Nesmi byt zneuzito na Gjmu prav druhych anebo v rozporu se zadkonem
chranénymi obecnymi zajmy.“ Obcansky zdkonik o zneuziti vlastnického prava
vyslovné nemluvi. Jeho zékaz lze ale dovodit z obecného ustanoveni § 3 odst. 1 OZ,

ktery nedovoluje takovy vykon prav a povinnosti, ktery by zasahoval do prav a

opravnénych zajmu jinych nebo byl v rozporu s dobrymi mravy. Ve skutecnosti je

zneuziti prava, vzhledem k tomu, ze je zdkonem zakdzano, jen zdanlivym vykonem
prava, jedné se o protipravni tkon®. Zakaz zneuZiti vlastnického prava je vlastné jeho
pojmovym omezenim a proto jsem charakteristiku povinnosti nezneuzivat své
vlastnictvi spojil s popisem povinnosti akceptovat omezeni vlastnického prava

k jednotce.

Ustanoveni €l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod zarucuje komukoliv vlastnit
majetek. Zdaraznuje, ze vlastnické pravo vSech vlastnikli ma stejny zakonny obsah a
ochranu. Touto formulaci neni vyjadiena jen ochrana mého vlastnického prava proti
jinym, ale téZ obracenég, ochrana jinych proti mému zasahovani do jejich prav. Takze

vlastnické pravo kazdého vlastnika jednotky — clena spolecenstvi vlastnikli jednotek

# JEHLICKA, O.; SVESTKA, J.; SKAROVA, M. a kol. Obéansky zdkonik, komentdr. 10. vydani. Praha:
C.H.BECK, 2006.
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neni bezbiehé, neomezené. Omezeni vlastnického prava k jednotce bud’ vyplyvaji bez
dalsiho pfimo z pojmu vlastnictvi (zde jde naptiklad o to, ze vlastnické pravo jednoho
vlastnika je omezeno stejnym vlastnickym pravem jinych vlastnikll) nebo je uklada
zakon, popiipad¢ statni organ. Je povinnosti vlastnika jednotky, aby omezeni svého

vlastnického prava dodrzoval.

Kazdy vlastnik jednotky se predev§sim musi zdrZet v§eho, ¢imz by nad miru pfimétenou
pomérim obtéZoval jiného vlastnika jednotky v domé nebo vazné ohrozoval vykon jeho
prav. Nesmi zejména nad miru pfiméfenou poméram obtézovat hlukem, prachem,
popilkem, koufem, plyny, parami, pachy, pevnymi a tekutymi odpady, svétlem, stinem
a vibracemi. Toto omezeni vlastnického prava k jednotce vyplyvéa z ustanoveni § 127
odst. 1 OZ. Co je mira pifimé&fend pomérim je tieba objektivné urcit z konkrétnich
okolnosti konkrétniho pfipadu. To znamena, Ze pfimétenost pomérim urcuji ti, ktefi
jsou obtézovani. NejcastejSim piipadem porusovani této povinnosti vlastnika jednotky,

vzhledem k sousediim v panelovém domé, je pousténi hlasité hudby.

Mimo toho je vlastnik jednotky povinen podle ustanoveni § 128 odst. 1 OZ strpét, aby
ve stavu nouze nebo v naléhavém vefejném z4jmu byla na nezbytnou dobu, v nezbytné
mife aza ndhradu pouzita jeho jednotka, nelze-li dosdhnout ucelu jinak. V tomto
pfipad¢ muze jit o opravy nebo Upravy jinych jednotek, odstraiovani nasledkti havérii,

piirodnich katastrof a podobn¢.

Na vlastnika bytu nebo nebytového prostoru v dome a z toho diivodu ¢lena spolecenstvi
vlastnikii jednotek se vztahuje i obecnd povinnost stanovend obcanskym zdkonikem
v jeho ustanoveni § 415. Podle tohoto ustanoveni je kazdy povinen pocinat si tak, aby
nedochézelo ke Skoddm mimo jiné na majetku. Z tohoto diivodu mé kazdy vlastnik
jednotky naptiklad povinnost zajistit alespon ty opravy své jednotky, jejichz zanedbani
by mohlo poskodit vlastnictvi ostatnich vlastnikd, vcetné spolecnych ¢asti domu

a pozemku a ohrozit stabilitu budovy.

To jsou jen nékteré povinnosti ¢lena spolecenstvi vlastnikl jednotek, které mu vyplyvaji

z vlastnictvi k bytu nebo nebytovému prostoru. VySe uvedené povinnosti maji svij
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zéklad v obCanském zékoniku, jako subsidiarnim predpisu, pokud se jednd o prava a
povinnosti vlastnikd jednotek (ust. § 3 odst. 1 BytZ). Zakon o vlastnictvi byt je dale
nekonkretizuje a proto jsem povazoval za potiebné se o nich alesponi v kratkosti zminit.
Déle budu rozebirat jen povinnosti ¢lena spolecCenstvi, kterymi se zabyva a které

zaklada zakon o vlastnictvi byti, respektive vzorové stanovy.

4.5.2 Povinnost dodrzovat stanovy spolecenstvi a plnit usneseni a rozhodnuti
organi spolecenstvi
Vzorové stanovy ve svém ustanoveni ¢l. XIV odst. 2 pism. a) zakladaji povinnost ¢lena
spoleCenstvi dodrZzovat stanovy a plnit rozhodnuti organli spolecenstvi, schvélena
v souladu se zakonem o vlastnictvi bytd a stanovami. Zaklad této povinnosti ¢lena
spoleCenstvi spatiuji v ustanoveni § 9a odst. 3 BytZ. Jelikoz toto ustanoveni zaklada
pravo spolecenstvi vymdhat plnéni povinnosti ulozenych vlastnikiim jednotek k tomu
pfisluSnym orgdnem spolecenstvi podle zdkona o vlastnictvi bytl, usuzuji z toho, ze
vlastnici jednotek v domé a zaroven Cclenové spoleCenstvi jsou povinni fidit se
rozhodnutimi organti spolecenstvi a plnit povinnosti ulozené jim témito organy. Chtél
bych ale upozornit na nedokonalost zdkona, ktery hovoii o uloZeni povinnosti organem
spolecenstvi na zéklad¢ zdkona o vlastnictvi bytd. J& osobné si vSak myslim, Ze organy
spole€enstvi jsou opravnény ukladat ¢leniim spolecenstvi povinnosti 1 na zaklad¢€ jinych

I o v ’ o+ S SR L1 4
zakontl, dokonce stanov spoleGenstvi. Miij nazor zastava i vétiina odborné literatury™.

Pokud tadn¢ svolané shromazdéni fadné rozhodne o ulozeni urcité povinnosti ¢lenim
spoleCenstvi a toto rozhodnuti je v souladu s obecné zadvaznymi pravnimi predpisy i
stanovami spolecenstvi, je takové rozhodnuti zdvazné pro vSechny vlastniky jednotek
v domé. Ti jsou povinni se mu podiidit. Clen spoleenstvi nemize odmitnout plnit
stanovenou povinnost s odvolanim na to, ze hlasoval proti pfijeti takového rozhodnuti.
To jak €len spoleCenstvi na shromdzdéni hlasoval nema Zadny vyznam pro povinnost

plnit rozhodnuti shromdzdéni. Pokud se ¢len spolecenstvi rozhodnutim shromdazdéni

% Viz naptiklad HOLEJSOVSKY, J.; NEPLECHOVA, M.; OLIVOVA, K. Spolecenstvi viastnikii
Jednotek z pohledu pravniho, danového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen: Vydavatelstvi a
nakladatelstvi Ale$ Cenék, 2008. s. 297.
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nebude fidit a nesplni povinnosti mu timto rozhodnutim ulozZené, porusuje tim svou
povinnost. Nasledkem by podle mého soudu mohla byt i povinnost tohoto clena
k thradé¢ Skody vzniklé jeho protiprdvnim postupem. Plnéni povinnosti uloZené
shromazdénim je samoziejmé také vymahatelné podle ustanoveni § 9a odst. 3 BytZ.
Opravnénym k vymahdni plnéni uloZenych povinnosti je samotné spolecenstvi.
Samoziejmé vyse uvedenym neni dotéeno pravo ¢lena spolecenstvi domahat se zruseni

, ix 1x 47
usneseni shromazdéni u soudu™".

Clen spolecenstvi ma také povinnost ¥idit se rozhodnutim vyboru nebo povéeného
vlastnika a plnit povinnosti mu timto organem ulozené v souladu se zakonem a
stanovami spolecenstvi. Argumentoval bych tim, Ze jelikoz vétSina vlastniki jednotek a
Cleni spolecenstvi dala zvolenim c¢lenim vyboru nebo poveéfenému vlastnikovi
pravomoc k urc¢itému rozhodovani, v§ichni se musi takovému rozhodnuti vyboru nebo
povéreného vlastnika podfidit a plnit povinnosti z ného plynouci. Nejvice sporti v tomto
ohledu vznik4 podle mého nazoru v pfipadé, Ze vybor vezme jménem spoleCenstvi
obrovsky uvér, tieba na opravu domu. Jedinym zplisobem jak predchazet témto situacim
je urcit ve stanovach, Ze o takové otdzce je opravnéno rozhodovat jen shromazdéni

spoleCenstvi.

Doporucil bych dbat o sezndmeni vlastnikil jednotek a ¢lenli spolecenstvi s usnesenimi
shroméazdéni a rozhodnutimi jinych organii spolecenstvi, jimiz se maji fidit. Takovym
zpusobem se lze branit pozd¢jsim argumentim ¢lend, Ze ulozenou povinnost nesplnili,
protoze pfijaté usneseni ¢i rozhodnuti neznali. U usneseni a rozhodnuti bude podle
mého nazoru stadit jejich vyvéSeni na obvyklém mist¢ v domé naptiklad na nésténce

spolecenstvi.

Povinnost fidit se stanovami plyne pfimo z charakteru stanov coby vnitiniho pravniho
ptedpisu spolecenstvi, tedy i1 pfedpisu vnitin€ zdvazného pro vSechny ¢leny spolecenstvi
1 jeho orgdny. Mimo toho jsou stanovy schvalovany usnesenim shromazdéni, kterym se

musi fidit vSichni ¢lenové spolecenstvi.

7K tomu blize viz ast 3.4.8.1 této prace.
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Na zavér bych chtél opét upozornit na navrh nového zdkona o vlastnictvi byti. Ten
vyslovné uvadi: ,,Clen spolecenstvi je povinen dodrzovat stanovy a plnit usneseni

(3

organli spoleCenstvi.“ Povazuji to za zpiisob, jak ptredchdzet moznym sporiim i

zbyte¢nym zalobam u soudu.

4.5.3 Povinnost oznamit spolecenstvi nabyti vlastnictvi jednotky

Tato povinnost je vyjadiena vyslovné v ustanoveni § 20 odst. 4 BytZ a ustanoveni ¢l.
XIV odst. 2 pism. 1) vzorovych stanov. Ke zméné vlastnika jednotky miize dojit bud’
pfevodem nebo piechodem®. Novy &len spolecenstvi a vlastnik jednotky je povinen
ozndmit nabyti vlastnického prava k jednotce spolecenstvi poté, kdy obdrzi listinu
osvédcujici vklad jeho vlastnického prava do katastru nemovitosti. Mize to byt
napiiklad vyhotoveni kupni smlouvy s vyznacenim data vkladu vlastnického prava do
katastru nemovitosti. Oznameni je splnéno dorucenim spolecenstvi. PoruSeni této
povinnosti zdkon o vlastnictvi bytl vyslovné nesankcionuje. OvS§em okamzik vzniku
Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikl jednotek je rozhodujici pro povinnost ¢lena pfispivat
na néklady spojené se spravou spole¢nych ¢asti domu a pozemku podle ustanoveni § 15
odst. 1 BytZ, jakoz i pro rucebni povinnost za dluhy spolecenstvi podle ustanoveni § 13
odst. 7 BytZ. V tomto pifipadé¢ podle mého nazoru miize velmi jednoduSe vzniknou
odpovédnost za Skodu viaci ostatnim vlastnikim jednotek poptipadé spolecenstvi
samotnému, pokud by Skoda vznikla v pfimé souvislosti s nesplnénim oznamovaci
povinnosti nebo v pfimé souvislosti s neplacenim piispévku podle ustanoveni § 15 odst.
1 BytZ. Funkei této oznamovaci povinnosti je zajistit piehled o ¢lenech spolecenstvi,
jelikoz pfevodem nebo prechodem vlastnictvi k jednotce se méni i ¢len spolecenstvi.
Proto musi ozndmeni obsahovat i udaje potfebné pro zapis vlastnika na seznam clenii
spole€enstvi a idaje potiebné pro zabezpecovani fadné spravy spoleénych ¢asti domu a
dodavku sluzeb do jednotky. Tuto povinnost povazuji za velmi dilezitou a oceiuji
ustanoveni pripravovaného nového zakona o vlastnictvi bytd, které dokonce vlastniku

jednotky urcuje pevnou lhiitu 30 dnii, ve které musi tuto svou povinnost splnit.

* K tomu blize viz st 2.6 této prace
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4.5.4 Povinnost prispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku vcéetné

povinnosti hradit zalohy na tyto naklady radné a vcas

Tuto povinnost Clena spolecenstvi a jeji jednotlivé soucasti upravuje kompletné
ustanoveni § 15 BytZ. Povinnost piispivat na néklady spojené se spravou domu a
pozemku navazuje na povinnost podilet se na spravé domu, kterd je uloZena
ustanovenim § 13 odst. 1 BytZ. Placeni pfispévku na naklady spojené se spravou domu
je podle m¢, vlastné plnénim povinnosti podilet se na spravé domu. Rozsah této
povinnosti ¢lena spolecenstvi je dan rozsahem ndkladii souvisejicich se spravou domu.
Uplny vy&et nakladi neni vzhledem k rozsahu mé prace potiebné podavat. Jako piiklad
lze uvést, ze jde o ndklady na hrazeni vydaji spojenych s Cinnosti spolecenstvi, jako
jsou spravni a soudni poplatky, postovné, odmény statutarnich organii nebo jejich ¢lend,
odmeéna externimu spravcei za vykon spravy, poplatky bance za vedeni G¢tu spoleCenstvi
a jeho transakce, odména za vedeni ucetnictvi spolecenstvi, odména notéfi za sestaveni
notarského zapisu ze shromazdéni, dale se jedna o naklady na provoz a béznou udrzbu a
opravy spole¢nych ¢asti domu a pozemku, napiiklad naklady na ¢isténi komind, uklid
spoleénych ¢asti domu a chodniku pfed domem, opravy stfechy, provoz a udrzbu
vytahu, sluzby poskytované na provoz spoleénych casti domu, na udrzbu a kontrolu
protipozarniho zabezpefeni domu, ale jednd se tfeba i o néklady na pojisténi domu.
V ptipadé, zZe si spolecenstvi vytvoftilo jakysi fond oprav uréeny k vétsim jednorazovym
investicim na renovaci domu (napf. zatepleni), je soucasti piispévku na naklady
souvisejici se spravou domu i platba do tohoto fondu. Vydaje spojené se spravou

jednotky si hradi kazdy z vlastnik( sam.

Zakon o vlastnictvi byt urcuje, Ze nedohodnou-li se vlastnici jinak, nesou néklady
pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu. Pro
zménu zpusobu jakym nesou jednotlivi vlastnici ndklady spojené se spravou domu a
pozemku vyzaduje zadkon vyslovné dohodu. Tato dohoda musi byt v souladu s dobrymi
mravy. Pfi studiu literatury jsem nasel jen jediny ndzor, ktery nesouhlasi s tim, ze

k platnosti této dohody je potieba souhlasu vSech vlastnikil jednotek v domé. Chape
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pojem dohoda vlastng jako nazor vétdiny®. S tim nesouhlasim, protoze zakladnim
predpokladem dohody je uplny konsensus vsech stran této dohody. Podle mého minéni
jde o nazor absolutné nespravny také z diivodu, Ze je potieba chranit kazdého vlastnika
jednotky, jemuz by vétSina mohla snadno vnutit pro n€j nevyhodny systém ptispivani.
Myslim si také, ze kdyby bylo umyslem zakonodarce upravit to jinak, udélal by to.
Clenové spolegenstvi si tedy mohou zvolit jiny zptisob, jakym se budou podilet na
nakladech spojenych se spravou domu, jedin€ pokud se na tom shodnou vSichni. Miize
to byt ucelné v naptiklad v situaci, kdyz néjakou cast spole€nych ¢asti domu uziva jen
jeden z vlastnikd jednotek. V takovém piipad¢ povazuji za zddouci, aby minimalné
naklady na provoz této spolecné Casti financoval jen on. Na tom se ale musi shodnout
upln¢ vSichni Clenové spolecenstvi véetné tohoto vlastnika. I takovyto jiny pomér
pfispévkové povinnosti plati pouze pro vnitini vztahy mezi vlastniky jednotek.
Navenek, vici tfetim osobam, jsou podle ustanoveni § 12 BytZ vlastnici jednotek
z pravnich ukonu tykajicich se spolecné véci 1 nadale opravnéni a povinni v poméru
odpovidajicim velikosti jejich spoluvlastnickych podila. Réad bych upozornil i na Gpravu
v ndvrhu nového zdkona o vlastnictvi bytl. Ten je zaloZen na stejném principu, tj.
vlastnici jednotek pfispivaji podle velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych
¢astech domu, pokud jejich vzajemna dohoda neurci jinak. Je tu ale diilezitd odchylka
souvisejici se zavedenim nového pojmu ,,vymezené spolecné ¢asti domu“. Navrh
stanovi, ze pokud je v dom¢ alespon jedna jednotka, sjejimz uzivanim je spojeno
uzivani vymezenych spolecnych ¢asti domu, které jsou mistnosti nebo prostorem, ktery
neni mistnosti, hradi vlastnici jednotek pfispévky na spravu domu v poméru souctu
velikosti podlahové plochy jednotky se zapoctenim podlahové plochy jimi uzivané
vymezené spole¢né ¢asti domu, ktera je mistnosti a poloviny podlahové plochy jimi
uzivané¢ vymezené spolecné cCasti domu, kterd neni mistnosti, k souctu velikosti
podlahovych ploch vsech jednotek v domée, zvétSenému o soucet velikosti podlahovych
ploch vSech vymezenych spoleénych ¢asti domu, které jsou mistnostmi, a poloviny
podlahovych ploch vymezenych spole¢nych ¢asti domu, které nejsou mistnostmi. Ale

obecné jde jak jsem jiz fikal o Upln€ stejny princip jak v platném zékoné¢.

¥ PRAZAK, Z. Spolecenstvi viastnikii jednotek. 2. vydani. Praha: LINDE, 2006. s. 22-24.
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Jelikoz je nutné vytvoreni dostatecného mnozstvi financ¢nich prostiedkd k thradé
nakladti spojenych s provozem domu, ukladd zdkon o vlastnictvi byti ve svém
ustanoveni § 15 odst. 2 povinnost jednotlivym ¢lentim spoleCenstvi sklddat zalohy. Jde
o jakousi obdobu pftispivani do fondu provozu, oprav a udrzby, ktery byl vytvaren podle
predchozich piedpist™. Clenové spoledenstvi skladaji predem urené finanéni
prostiedky jako zalohu. Ustanoveni § 15 odst. 2 BytZ upravujici zplisob stanoveni vyse
zaloh jednotlivych vlastnikl jednotek je vSak podle mého nézoru Spatné formulované,
z ¢ehoz v praxi vznikd mnoZstvi nejasnosti a sporti. Zatimco druhd véta tohoto
ustanoveni stanovi, ze vysi zaloh si stanovi vlastnici jednotek usnesenim shromazdéni
doptedu, podle treti véty vysi ¢astky a den jeji splatnosti sd€luje vlastnikiim statutarni
organ. Nejistotu do toho navic vnasi jesté Ctvrta véta feSici, Ze v situaci neni-li zvolen
statutarni orgdn spoleCenstvi, rozhoduje o vysi Castek ndkladi na spravu domu
nadpolovi¢ni vétSina vSech vlastnikli jednotek v domé. Podle mého nazoru by meélo byt
celé toto ustanoveni zruSeno a nahrazeno jinym nov¢ a pfesn¢ formulovanym. Do toho
momentu se vSak musime fidit tim stavajicim. Tuto ,,divokou* zdkonni konstrukci je
podle mého soudu potiebné vykladat tak, ze vlastnici jednotek rozhoduji cestou
usneseni shromazdéni o celkové vysi plateb za ucelem spravy domu. Tato celkova
Castka bude rozvrzena mezi jednotlivé vlastniky jednotek bud’ na zdkladé klice
uveden¢ho v ustanoveni § 15 odst. 1 BytZ nebo na zakladé jiného kli¢e utvofené¢ho
dohodou vsech vlastniki jednotek v domé. Statutarni organ pak provede rozpocteni této
castky podle vySe uvedeného kli¢e na jednotlivé vlastniky, informuje je o vysi ¢astky
pfipadajici na jednotlivého vlastnika a sdé€li jim zaroven den jeji splatnosti. Pokud
spoleCenstvi vzniklo, avsak jeho statutarni organ nebyl zvolen, rozhoduji o vSech
otazkdch vySe zdloh, jejich rozpocteni na jednotlivé vlastniky a jejich splatnosti

vlastnici jednotek cestou usneseni shromazdéni.

Po skonceni pfislusného obdobi, jehoz délka neni feSena zdkonem, bude vhodné provést
vyuctovani ndkladl na spravu domu a vlastniky zaplacenych zaloh. Jelikoz jsou penézni
prosttedky zélohové poskytnuté vlastniky jednotek zivazkem spolecenstvi viici

vlastnikiim jednotek (ust. § 15 odst. 4), je spoleenstvi povinno je vyuctovat. To

>0 Blize viz ust. § 18 odst. 2 zékona &. 52/1966 Sb.
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znamena predlozit urcitou spravu o tom, kdy, kolik, kam a na co byl urCity obnos

penéznich prostiedkil vynalozen.

V praxi vznikaji pochybnosti o tom, zda v ptipad¢, kdy dojde k pfevodu nebo piechodu
vlastnictvi jednotky, pfechazi na nabyvatele i ptipadné pohledavky a zavazky byvalého
vlastnika vii¢i spoledenstvi. Podle mého nizoru a nazoru vétsiny teoretikd®' novy
vlastnik jednotky a ¢len spolecenstvi vstupuje nabytim vlastnického prava k jednotce do
vSech prav a povinnosti pivodniho vlastnika jednotky, které s jednotkou souviseji.
Vyplyva to podle mého nazoru z ustanoveni § 15 odst. 4 BytZ, které tika, ze pri
vyporadani zavazku pravnické osoby vici byvalému vlastniku jednotky se nepftihlizi
k zaloham, které uhradil jako zalohy podle ust. § 15 odst. 2 BytZ. Podle mého by méli
nabyvatel a byvaly vlastnik jednotky zohlednit tyto zavazky a pohledavky vici
spoleCenstvi ve smlouvé, kterou se prevadi vlastnické pravo k jednotce. Jinak feceno,
finan¢ni plnéni, kterd ptvodni vlastnik jednotky uhradil spoleCenstvi, se po zméné

v osob¢ vlastnika jednotky povazuji za plnéni nového vlastnika.

V dal$im ustanoveni § 15 BytZ je feSena situace, kdy vlastnik jednotky neplni svou
povinnost prispivat na ndklady souvisejici se spravou domu a pozemku. V tomto
pripadé zakon zavadi sankci za neplnéni této povinnosti a tim posiluje pravni postaveni
vlastnikil jednotek, kteti povinnosti fadné a v€as plni. Ustanoveni § 15 odst. 3 stanovi:
»K zajisténi pravomocné prisouzenych pohledavek vlastnikd jednotek z povinnosti
uvedenych v odstavci 1 vznikd dnem pravni moci rozhodnuti soudu vlastnikiim
jednotek zastavni pravo k jednotce povinného vlastnika. Podle mého nézoru je toto
ustanoveni do jisté miry nepfesné a je potieba ho vykladat ponékud odlisn€ a to v tom
sméru, Ze aktivné vécné legitimovano k podani Zaloby je spoleCenstvi vlastnikli
jednotek pokud v domé existuje a nikoliv samotni vlastnici jednotek. Zastavnim
vétitelem se nestdvaji vlastnici jednotek v domé, ale samotné spoleCenstvi. To plati
ovSem jen v piipadech, kdy spoleCenstvi v domé vzniklo. Jinak se doslovné uplatni
podle mého nazoru formulace zédkona. Milj nadzor opirdm o ustanoveni § 9a odst. 3

BytZ, kter¢ zaklada opravnéni spoleCenstvi vlastnim jménem vymahat plnéni povinnosti

> Viz naptiklad DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007. s. 221.
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ulozenych vlastnikim jednotek k tomu pfislusSnym organem spolecenstvi. I kdyz je
povinnost platit pfispévek na hrazeni nakladd spojenych se spravou domu a pozemku
uloZena zédkonem, shromézdéni spolecenstvi zde rozhoduje o jeji konkrétni vysi. Takze
povinnost ukladd na zdkladé¢ zdkona organ spolecenstvi. Tim odGvodnuji pravo
spoleCenstvi vlastnikd jednotek podat zalobu na plnéni podle ustanoveni § 80 pism. b)
OSR v piipadg, Ze vlastnik jednotky tento p¥isp&vek nehradi. Z ustanoveni § 15 odst. 4
BytZ dovozuji, ze ptispévek vlastnika jednotky na néklady souvisejici se spravou domu
a pozemku se stadva majetkem spoleCenstvi vlastnikl jednotek a to momentem, kdy ho
spoleCenstvi obdrzi od povinného vlastnika jednotky. Z tohoto 1ze dovozovat, Ze pravo
k podani vySe uvedené Zzaloby ma jen spoleCenstvi, nikoliv jednotlivi vlastnici
jednoteksz. Pokud soud Zalobé vyhovi a uplatnéné pravo ptiznd, vznika ex lege podle
ustanoveni § 15 odst. 3 BytZ dnem pravni moci rozhodnuti soudu zastavni pravo
k jednotce povinného vlastnika. Vzhledem k vySe uvedenému pokldddm za zastavniho
vétitele spolecenstvi vlastnikll jednotek. Zavérem bych chtél podotknout, Ze mému
vykladu davéa zapravdu i navrh nového zakona o vlastnictvi bytl, ktery za aktivné
legitimované k poddni Zaloby povazuje taktéz spoleCenstvi vlastnikli jednotek.
Spolecenstvi se v tomto pifipadé podle pfipravované nové pravni upravy tézZ stava ex
lege zéastavnim véftitelem. Novou upravu povazuji za promysSlenou a odstraiujici

vSechny pochybnosti v tomto ohledu.

Shrnu-li, ¢len spoleCenstvi je povinen platit ptispévek na néklady spojené se spravou
domu a pozemku. Ma tak Cinit prostiednictvim hrazeni jednotlivych zaloh. Spolecenstvi

je v ptipad¢€ poruseni této povinnosti nékterym z ¢lenti opravnéno toto plnéni vymahat.

%2 Stejny nazor zastava publikace: DVORAK, T. Viasmictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI,
2007. s. 225. Naopak odlisny nédzor je prezentovan v publikaci: FIALA, J.; NOVOTNY, M.; OEHM, J.
Zadkon o vlastnictvi bytii, komentar. 3.vydani, Praha: CH.BECK, 2005. s. 165.
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4.5.5 Povinnost ¢lena spoleCenstvi odstranit zavady a poSkozeni, které zpiisobil

na jinych jednotkach nebo spole¢nych ¢astech domu a pozemku

Clen spolegenstvi je povinen na zakladé ustanoveni § 13 odst. 2 BytZ na svijj naklad
odstranit zavady a poskozeni, které na jinych jednotkach nebo spole¢nych castech domu
zpusobil sdm nebo ji zplsobili ti, kteti s nim jednotku uzivaji. Tuto povinnost mu taktéz
stanovi ustanoveni ¢l. XIV odst. 2 pism. f) vzorovych stanov. Vlastnik jednotky ma zde
povinnost napravit i Skodu zpiisobenou jednanim jinych osob, ale netekl bych, ze jde o
povinnost bezbiehou. To by podle mé¢ odporovalo dobrym mraviim (ust. § 3 odst. 1
0OZ). Na vlastniku jednotky nelze podle mého minéni vyZadovat odstranéni zavad a
poskozeni, které na jinych jednotkdch nebo spole¢nych castech domu zpisobili
napiiklad neopravnéni uzivatelé bytu, o kterych vlastnik ani nevéd¢l. Vzdyt' v tomhle
ptipadé zjevné nejde o osoby, které ,,s nim jednotku uzivaji*. Praxe ovSem dovodila, ze
vlastnik jednotky odpovidd vGc¢i poSkozenému vlastnikovi naptiklad za zavady
zpusobené svym najemcem nebo podndjemcem, a to i kdyZ nejde o osoby, které ,,s nim
uzivaji jednotku®, ale spi§ o osoby, které uzivaji jednotku ,,misto né¢ho. Samoziejmée
v tomto piipad¢ povinnému vlastnikovi piislusi regresni ndhrada, od téchto osob, tak jak

stanovi ustanoveni § 693 OZ.

Povinny vlastnik jednotky mize zplsobené zévady a poSkozeni odstranit sam nebo
zaplatit femeslnika, aby tak udé¢lal na jeho naklady. Miize se bezpochyby dohodnout
také s poskozenym vlastnikem jednotky, ze zavady a poskozeni si odstrani tento

vlastnik sdm a povinny vlastnik mu uhradi néklady, které na to vynalozil.

Zakonem ani stanovami neni stanovena lhita, ve které ma vlastnik jednotky povinnost
takto ucinit. Podle mého nazoru by to mél ud¢€lat bez zbyte¢ného odkladu. V opacném
pfipad¢ by se dalo diskutovat o tom, jestli timto neplnénim své zdkonné povinnosti
povinny vlastnik nezasahuje do prava poskozeného vlastnika uzivat jednotku takovym
zpusobem, ze podstatné omezuje vykon tohoto prava poskozeného vlastnika.
V takovém krajnim ptipadé by asi §lo pouzit i sankci predpokladanou ustanovenim § 14

BytZ.
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V piipad€, ze povinny vlastnik svoji zdkonnou povinnost dobrovolné nesplni, je
poskozeny vlastnik opravnén podat k soudu zalobu na plnéni podle ustanoveni § 80
pism. b) OSR. Aktivné vécné legitimovanym by v tomto piipadé byl vlastnik jednotky,
na které byla zpiisobena Skoda. Pasivné vécné legitimovanym by byl vlastnik jednotky,
ktery nesplnil svoji zdkonnou povinnost. V situaci, ze byla zdvada zpusobena na
spole¢nych c¢astech domu jsou podle mého nazoru opravnéni podat zalobu ostatni
spoluvlastnici spole¢nych ¢asti domu. Diskutabilni je toto opravnéni u spolecenstvi
vlastnikil jednotek. I kdyz zde neni mozné vyuZit ustanoveni § 9a odst. 3 BytZ, jelikoz
se nejedna o povinnost ulozenou organem spolecenstvi, priklanim se k ndzortim, které
tuto moznost piipoudt&ji’>. Podle mého nazoru by toto pravo spolecenstvi §lo opfit o
ustanoveni § 9 odst. 1 BytZ, protoze spolecenstvi je zplsobilé vykondvat prava ve
vécech spojenych se spravou spoleénych ¢asti domu. Pod legislativni zkratku sprava
spole¢nych casti domu lze podradit i opravy téchto spole¢nych casti. Jelikoz nasledkem
poskozeni spolenych ¢asti domu je potfeba jejich opravy a opravu je povinen

zabezpecit tento povinny vlastnik, spojitost tady vidim.

Pokud vlastnik jednotky svoji zakonnou povinnost nesplnil, pak k zajisténi pravomocné
ptisouzenych pohledavek opravnénych vlastnikii vznikd dnem pravni moci rozhodnuti
soudu zastavni pravo k jednotce povinného vlastnika a zdstavni prdvo na vécech
movitych obdobné jako zéastavni pravo na zajiSténi najemného. PouZije se pfiméerené
ustanoveni § 672 OZ. Podle formulace ustanoveni § 13 odst. 2 BytZ by se mohlo zdat,
ze zastavni pravo vznika ve prospéch vsech ostatnich vlastnikli jednotek v domé. Podle
mého minéni to ale tak neni a zastavni pravo vznika jen ve prospéch téch poskozenych
vlastnikd, ktefi podali Zalobu u soudu. Svilij nazor opirdm o jazykovy vyklad ustanoveni
§ 13 odst. 2 BytZ, kde je mimo jiné uvedeno, Zze zastavni pravo vznikd k zajisténi
pravomocné prisouzenych pohledavek ,,opravnénych vlastniki“. To je rozdil oproti
formulaci ustanoveni § 15 odst. 3 BytZ, kde se mluvi jen o ,vlastnicich“ bez
jakéhokoliv bliz§iho urCeni. V ptipad¢, Ze doslo ke Skoddm na spolecnych ¢astech domu
a spoleCenstvi podalo zalobu, vznikd =zastavni pravo ve prospéch ostatnich

spoluvlastnikli spole¢nych ¢asti domu. To lze opfit taktéz o stejny jazykovy vyklad

3 DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007. s. 232.
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ustanoveni § 13 odst. 2 BytZ, ale podle mého nazoru je to také jediné logické feseni. De
lege ferenda bych doporucil hlavné vypracovat do podrobnosti procesni stranku véci,
zejména aktivné a pasivné legitimované subjekty. Toto pravo je upraveno i navrhem
nového zdkona o vlastnictvi bytd. V tomto navrhu doSlo ke zpfesnéni nékterych

formulaci, ale pravni Gprava zlstala v této zalezitosti nezménéna.

4.5.6 Povinnost ruceni za zavazky spolecenstvi

Rucebni povinnost ¢lena za zédvazky spolecenstvi je uzdkonéna ustanovenim § 13 odst.
7 BytZ. Toto kogentni ustanoveni stanovi, Ze vlastnik jednotky - ¢len spolecenstvi ruci
za dluhy spolecenstvi v poméru, ktery odpovida velikosti jeho spoluvlastnického podilu
na spolecnych ¢astech domu. Ruceni ma v tomto piipad¢ teda dil¢i povahu. Toto
zdkonné ruceni mé akcesorickou povahu a pfiméfené¢ se néj pouziji ustanoveni
obcanského zakoniku upravujici ruceni vzniklé dohodou tcastnikli. Jedna se konkrétné
o ustanoveni § 546 — 551 OZ. Zvlast bych chtél upozornit na klicové ustanoveni § 548
0Z, které zakladd ve spojeni s ustanovenim § 13 odst. 7 BytZ povinnost Clena
spoleCenstvi splnit dluh, nesplni-li ho samotné spolecenstvi vlastnikli jednotek, ackoliv
bylo ktomu pisemné vyzvéno. Podle tohoto ustanoveni také usuzuji, ze clen
spole€enstvi jako rucitel musi byt stejné jako spolecenstvi k plnéni vyzvan pisemné.
Pokud by ¢len spolecenstvi splnil sviij rucitelsky zavazek, vznika mu vici spolecenstvi

regresni narok.

4.5.7 Povinnost umoznit v zakonem danych pripadech pristup do jednotky

Mezi zakladni lidské prava zaruena Listinou zdkladnich prav a svobod patii také
nedotknutelnost obydli. Jak stanovi ustanoveni ¢l. 12 odst. 3 Listiny zdkladnich prav a
svobod, zasahy do nedotknutelnosti obydli mohou byt zdkonem dovoleny mimo jiné je-
li to nezbytné pro ochranu prav a svobod druhych. Jeden z ptipadi takového mozného
zasahu do nedotknutelnosti obydli zakotvuje ustanoveni § 13 odst. 4 BytZ. Clen
spoleCenstvi a vlastnik jednotky je povinen umoznit pfistup do jednotky ve dvou

ptipadech ptedpoklddanych timto ustanovenim zdkona o vlastnictvi byta.
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V prvni ptipadé jde o situaci, kdy to nezbytné¢ vyzaduji upravy, provoz a opravy
ostatnich jednotek v domé¢, poptipadé domu jako celku. Jak plyne ze zdkonné dikce,
vlastnik je povinen umoznit piistup do jednotky pti kumulativnim splnéni tii zakladnich
podminek. Prvni podminkou je, Ze se jedna o zajiSténi upravy, provozu nebo opravy
jiné jednotky v domé¢ nebo spoleénych ¢asti domu. Druhou podminkou je nezbytnost
tohoto pfistupu do jednotky. Je-li mozné provést upravu, provoz nebo opravu jiné
jednotky v domé nebo spolecnych ¢asti domu jinym zptisobem, nejedné se o nezbytnou
potiebu a vlastnik neni povinen vstup do jednotky umoZnit. Stejné se nesmi jednat ani o
zajisténi bézného provozu jednotky nebo domu. Je neptedstavitelné, aby po vlastnikovi
jednotky nékdo pravideln¢ dvakrat denné vyzadoval vstup do ni. Posledni podminkou je
pfedchozi vyzva. Zakon neobsahuje bliz§i vymezeni této podminky, a to ani co se tyce
jeji formy a zpiisob jejiho uplatnéni. Praxe se vSak shoduje na tom, ze vyzva ma byt
pisemna a méla by byt vlastniku jednotky doruena minimalné 1-2 dni pfede dnem
zahajeni oprav nebo dalSich praci, které¢ vyzaduji pfistup do jednotky. V kazdém

ptipadé se musi vlastnik jednotky o pfipravované akci dozvédét.

Druhym piipadem kdy je vlastnik povinen umoznit pfistup do jednotky je instalace a
udrzba zatizeni pro méfeni tepla a vody v jednotce a odeCet namétenych hodnot. I kdyz
v tomto piipadé zakon vyslovné nezakotvuje nezbytnost ani ptedchozi vyzvu, musi byt
tyto podminky také splnény. Podle mého minéni je potiebné pouzit analogii s prvnim
pfipadem upravenym v predchozi vété ustanoveni § 13 odst. 4 BytZ. Jiny vyklad je
podle mé protitstavni, jelikoz pro takovyto zasah do obydli ¢lovéka musi byt stanoveny
pfesné podminky. Takze zde musi jit o nezbytny piistup, bez kterého neni mozné
provést instalaci a udrzbu méficich zatizeni, ani odecet namétenych hodnot. Pokud by
mefici zafizeni byla umisténa mimo jednotku, pak vlastnik jednotky neni povinen
umoznit piistup do jednotky, ale jen pfistup k témto zatfizenim. I v tomto ptipadé by m¢l

byt vlastnik pfedem pisemné upozornén na tuto jeho povinnost.

Spolecné pro oba pfipady je, Ze vlastnik neni povinen umoznit pifistup do jednotky
osobné¢. Staci, ze tim povéii naptiklad ¢lena své domacnosti nebo souseda. OvSem tim
se vlastnik nezbavuje odpovédnosti za Skodu, ktera vznikla, kdyz nim povéfena osoba

pfistup do jednotky neumoznila. To plati i pro situaci, Ze jednotka je v ndjmu nebo
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podnajmu jiné osoby. V tomto piipad¢ je vlastnik jednotky povinen zajistit, aby pfistup
do jednotky umoznil tento ndjemce nebo podndjemce a stejné¢ jako v prvnim piipade
nese odpovédnost za Skodu, ktera vznikla odepienim pfistupu. Zakonem neni
stanoveno, kdo piesné€ je opravnén do jednotky vstoupit. Podle mé, je tfeba v této véci
pouzit extenzivniho vykladu a umoznit pfistup do jednotky i jinym osobam, nez
vlastniku jednotky, ktera se upravuje nebo opravuje. Pravo pristupu by méli mit tfeba i
femeslnici, kteti opravu nebo upravu zajistuji. Ve druhém piipadé se mize jednat bud’ o
osobu povétenou spravou domu nebo 1 0 zaméstnance podnikatell zajiStujicich montaz
méficich pfistrojii a zaméstnance dodavateld sluzeb, ktefi chtéji naméfené hodnoty
odecist. Vznikne-li vlastniku jednotky Skoda v pfimé souvislosti s umoznénim ptistupu
do jednotky, odpovida za ni Skiidce podle ustanoveni § 420 odst. 1 OZ nebo v ptipade,
ze Skoda byla zpiisobena provozni Cinnosti podle ustanoveni § 420a odst. 1 ve spojeni
sust. § 420a odst. 2 pism. ¢). Vlastnikovi podle mého nazoru nepfislusi za umoznéni
ptistupu do jednotky zaddna odmeéna, jelikoz zde plni svoji zdkonnou povinnost. Tato
zdkonnd povinnost plati pro kazdého vlastnika jednotky a tim padem jeho postaveni
neni v porovndni s jinymi vlastniky zhorSeno. V ptipadég, ze vlastnik odmitne splnit tuto
svou zakonnou povinnost, je odpovédny za veSkerou Skodu vzniklou v pfi¢inné

souvislosti s timto jeho jednanim.

Tato povinnost zistava vlastnikovi jednotky a cClenovi spolecenstvi i podle navrhu
nového zdkona o vlastnictvi bytd. V tomto navrhu je formulovand podobné jako
v platném zdkon¢ o vlastnictvi bytl, coz nepovazuji za spravny krok. Podle mého
nazoru jde o podstatny zasah do zékladniho lidského prava, ktery by mél byt i
adekvatné zdkonem upraven. Proto navrhuji v pfipravované zakonni Gpravé vyslovné
zakotvit pozadavek pisemné vyzvy k umoznéni pfistupu do jednotky, ktery by mél byt
dorucen vlastnikovi alesponi 1 den pifedem. Jesté bych chtél upozornit na novou sankci,
kterou zavadi navrh nového zékona o vlastnictvi bytli. Podle navrhu nového zakona by
pravni moci rozhodnuti soudu ukladajiciho povinnost uhradit Skodu, kterd vznikla
v piimé souvislosti s nesplnénim povinnosti vlastnika umoznit pfistup do jednotky,
vznikalo ze zdkona zastavni pravo k jednotce povinného vlastnika a jeho movitym
vécem nachézejicim se v této jednotce. Zastavni pravo by vznikalo ve prospéch

spole€enstvi nebo vlastnika jiné jednotky v dom¢.
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4.5.8 Povinnost provadét upravy jednotky v souladu se zikonem

Jak jsem uvedl jiz vyse, vlastnické pravo k jednotce je zdkonem rtiznym zplisobem
omezovano. Jedno z téchto omezeni je uvedeno i v ustanoveni § 13 odst. 3 BytZ. Tyka
se stavebnich nebo jinych uprav jednotek, které by mohli zasahovat do vykonu
vlastnického préva jinych vlastnik. Zdkon ve svém ustanoveni § 13 odst. 3 BytZ
uklada vlastnikovi jednotky povinnost provadét upravy své jednotky v souladu se
zédkonem. Jelikoz vlastnik jednotky je v domech, kde existuje spoleCenstvi vlastnikl i
jeho Clenem, jde také o povinnost ¢lena spolecenstvi. Kromé zdkona tuto povinnost
ukladaji i vzorové stanovy v ustanoveni ¢l. XIV odst. 2 pism. e). Zédkon o vlastnictvi
bytl ve svém ustanoveni § 13 odst. 3 rozliSuje celkem ctyfi druhy uprav. Pii
uskutecnovani vSech vSak musi vlastnik dodrzovat povinnosti stanovené stavebnim

’ 54 , . ’ o
zdkonem™ a zdkonem o vlastnictvi bytd.

Upravy bé&né miZe podle mého nizoru provadét kazdy vlastnik jednotky bez
jakéhokoliv souhlasu ostatnich ¢lenti spolecenstvi. Jednd se napiiklad o malovani,

tapetovani, pokladani plovoucich podlah a podobné.

Do druhé skupiny patii tpravy jednotky, jimiz by vlastnik jednotky ohrozoval vykon
vlastnického prava vlastnikii ostatnich jednotek v domé. Tyto upravy vlastnik jednotky
nesmi provadét. Jde naptiklad o upravy, kterymi by vlastnik jednotky mohl narusit

statiku celého domu.

Tteti kategorii tvofi upravy jednotky, kterymi se méni vzhled domu. V tomto ptipadé
nejde podle mého nézoru jen o vnéjsi vzhled domu, ale i o vzhled jeho vnittku. Jedna se
napiiklad o zménu barvy natéru okennich rdmi, zména dfevenych oken za viditelné€ jiné
a plastové, zména natéru a vyplni zabradli balkonu nebo jeho zaskleni. Ja osobné bych
do této kategorie zatadil i zménu typu vchodovych dveii do jednotky. V tomto piipadé

musi vlastnik jednotky a clen spolecenstvi ziskat souhlas vSech vlastnikli jednotek

>4 Zakon &. 183/2006 Sb., 0 izemnim planovéni a stavebnim fadu (stavebni zakon), v platném zn&ni
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v doms. Jiny nazor sdili ndkteii autofi”, kteii z odkazu na ust. § 11 odst. 5 BytZ
usuzuji, ze postaci souhlas 75% vétSiny hlast. To si ja nemyslim, jelikoz se podle mého
minéni jedna o dve€ uplné odlisné véci, které nesmi byt zaménovany. V ustanoveni § 13
odst. 3 BytZ je pouzito v odkazu slovo ,,obdobné“. Z toho usuzuji, Ze se ma pouzit
ustanoveni § 11 odst. 5 BytZ ve nezménéném znéni. Toto ustanoveni se ovSem tyka
spole¢nych ¢asti domu. Kdyby chtél zakonodarce zavést pii uprave jednotky, kterd méni
vzhled domu a zaroveil neméni velikost spoluvlastnickych podilii na spoleénych ¢astech
domu a vnitini uspofaddani domu potiebu 75% vétSiny hlast, pouZzil by zfejmé slovo

,primefené* nebo jinou formulaci. Podle mého soudu je tedy tieba ke vSem upravam

jednotky, které méni vzhled domu souhlasu vSech ostatnich vlastniki jednotek v domé.

Posledni skupiny tprav jednotek tvoii ptipady, kdy uprava jednotky meéni vnitini
usporadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podilti na spole¢nych ¢astech
domu. Takové upravy muze vlastnik jednotky provadét jen na zakladé¢ smlouvy o
vystavbé podle ustanoveni § 17 BytZ, kterou uzaviel se vSemi vlastniky jednotek
v domé. Jsou to Upravy, kterymi se méni podlahova plocha jednotky, ¢imZ dojde i ke

zméng velikosti spoluvlastnickych podilt na spolecnych ¢astech domu.

Velmi mé prekvapilo, ze ndvrh nového zdkona o vlastnictvi bytli neosahuje vyslovné
Zzaddnou povinnost vlastnika jednotky, kterd by se svym obsahem této povinnosti
upravené platnym zédkonem jen pfiblizovala. I kdyz by pravidla pro tpravu jednotky
bylo mozné odvodit z ustanoveni pfipravované¢ho zékona o vlastnictvi byti tykajicich se
zmény prohléseni vlastnika budovy, povazuji to za nedostate¢né. Podle mého nazoru by
tato povinnost méla byt vyslovné a srozumiteln€ upravena mezi ostatnimi povinnostmi

vlastniki jednotek.

% PRAZAK, Z. Spolecenstvi viastnikii jednotek. 2. vydani. Praha: LINDE, 2006. s. 211. nebo FIALA, J.;
NOVOTNY, M.; OEHM, J. Zdkon o viastnictvi bytii, komentar. 3.vydani, Praha: C.H.BECK, 2005. s.154
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4.5.9 Povinnost hradit Fadné a vcéas stanovené zialohy na thradu za sluzby
a nedoplatky vyplyvajici z vyuétovani
Tato povinnost ¢lena spoleCenstvi je vyslovné uvedena v ustanoveni ¢l. XIV odst. 2
pism. c) vzorovych stanov. Je v§ak odvoditelna i ze zékona o vlastnictvi bytl, zejména
z jeho ustanoveni § 9 odst. 1 a 2. Tato povinnost se vztahuje na sluzby, které¢ zajistuje
od jejich dodavatelll spolecenstvi a nikoliv vlastnici jednotek pfimo. Jde naptiklad o
dodavku tepla a teplé a studené vody. Spolecenstvi vlastnikl je opravnéno rozhodovat o
rozuctovani cen téchto sluzeb, jakoz i celkové Cinit pravni tikony k zajisténi dodavky
sluzeb spojenych s uzivanim jednotek. Clenové spoledenstvi jsou naopak povinni platit
jednotlivé zalohy za sluzby a pii vyuctovani jsou povinni uhradit pfipadny nedoplatek,
z n¢ho vyplyvajici. Pokud ¢len spolecenstvi neplni tuto svoji povinnost, je podle mého
nazoru spoledenstvi opravnéno podat zalobu na plnéni podle § 80 pism. b) OSR.
Spolecenstvi vlastnikli jednotek je tak oprdvnéno udélat podle ustanoveni § 9 odst. 1
BytZ, protoze dodavka sluZzeb do domu je soucasti pfedmétu jeho ¢innosti. V krajnim
pfipadé by podle mé bylo mozné pouzit i ustanoveni § 14 BytZ. Vzdyt clen
spoleCenstvi mize tim, ze neplati za sluzby zasahovat do prava ostatnich vlastnikl
jednotek takovym zplsobem, ze omezuje nebo znemoznuje jeho vykon. Timto
zasahovanim by mohlo byt, Ze v disledku poruseni jeho povinnosti platit za sluzby byla
zastavena dodavka sluzeb do celého domu. Tim padem urcité zasahuje do prav jinych
vlastnikii. To je ale jen teoretickd rovina, protoze s plnénim této povinnosti vétSinou

v praxi nebyvaji problémy.

4.5.10 Povinnosti ¢lena spoleCenstvi stanovené jen vzorovymi stanovami

Mezi povinnosti, které jsou uloZzené pouze vzorovymi stanovami patii mimo jiné také
povinnost ¢lena spolecenstvi fidit se pii uzivani spoleCnych casti domu, pozemku
a spoleCnych zafizeni domu pravnimi piedpisy apokyny vyrobce ¢i spravce
technickych zafizeni. K tomu lze jest¢ dodat, ze ¢len je povinen fidit se také pokyny
organli spoleCenstvi nebo uréenych funkcionaii. Tato povinnost je zakotvena
ustanovenim ¢l. XIV odst. 2 pism. d) vzorovych stanov. Povinnost fidit se pravnimi
predpisy je v tomto ustanoveni podle mé zcela zbytecn4, jelikoz pravni predpisy musi

dodrzovat kazdy i bez uvedeni této povinnosti ve stanovach spolecenstvi. Dodrzovani
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pokynt vyrobce se tyka riznych technickych zatizeni, jimiz jsou vybaveny spole¢né
¢asti domu, nebo které jsou podle zakona o vlastnictvi byt spoleCnymi ¢astmi domu.
Muze jit naptiklad o vytah nebo kotel. Tato povinnost byla uvedena v rizné podobé¢ ve
viech stanovach, které byly pfedmétem mého zkoumani, jak bude niZze uvedeno.
Povinnost z ¢asti prebira i navrh nového zdkona o vlastnictvi byti. Ten vSak mluvi

pouze o dodrzovani pravidel pro spravu a uzivani spole¢nych ¢asti domu uvedenych

v prohlaSeni vlastnika a pravidel stanovenych rozhodnutim spolecenstvi.

Dalsi povinnosti ¢lena spoleCenstvi, ktera je predpokladana pouze vzorovymi stanovami
je povinnost pfedat vyboru nebo povéfenému vlastnikovi ovéfenou projektovou
dokumentaci v ptipadé€, Ze Clen spolecenstvi provadi zménu stavby. Tuto povinnost
najdeme v ustanoveni ¢l. XIV odst. 2 pism. k) vzorovych stanov. Navrh nového zédkona

o vlastnictvi bytl tuto povinnost mezi povinnosti vlastnika jednotky vyslovné nezaradil.

Posledni povinnosti, kterou bych tady chtél uvést, je povinnost ¢lena oznamovat
spoleCenstvi vSechny skutecnosti rozhodné pro rozactovani sluzeb spojenych
s bydlenim, zejména zmény v poctu prislusniki své domacnosti, domécnosti najemce
nebo podnajemce, pokud je zplsob rozactovani cen sluzeb nebo stanoveni vyse
pfispévku na spravu domu a pozemku zavisly téZ na poctu ¢lenii domacnosti, a to
nejpozdéji do 30 dnd ode dne, kdy ke zméné doslo. Jednd se o povinnost evidenéni
povahy, jelikoZ spolecenstvi nemize rozhodovat o tom zda souhlasi nebo nesouhlasi
s prongjmem jednotky nebo zda je byt preplnén nebo nevyuzit. O uzivani jednotky
rozhoduje vyluéné jeji vlastnik. Pocet osob bydlicich v jednotce mé vyznam jen pro
vypocet poplatkli za sluzby spojené suzivanim jednotky. Tato povinnost se také
vyskytovala skoro ve vSech stanovéch, které jsem zkoumal. Povazuji za dilezité na ni
upozornit, jelikoz ji do vyétu povinnosti vlastniki jednotek zatadil i nédvrh nového
zékona o vlastnictvi bytd. Ten tuto povinnost dokonce vice specifikuje, kdyz uvadi, ze

vlastnik jednotky je povinen oznamit pisemné spolecenstvi nebo osobé provadéjici

36 Viz &ast 3.6 této prace.
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spravu domu zmény poctu osob, které uzivaji byt po dobu, ktera v souctu ¢ini nejméné

3 mésice v kalendainim roce.

Zavérem bych chtél uvést, ze pokud podle platné pravni Gpravy spolecenstvi nema
nékterou z téchto povinnosti ve vlastnich stanovach, neni opravnéno domahat se jejich

dodrzovani.

4.6 Pruzkum stanov

Jak uvadim vySe, pokusil jsem se o prozkouméni platnych stanov spole€enstvi vlastnikli
jednotek. Prizkum jsem provedl na souboru 100 stanov, jejichZz znéni jsem ziskal
z internetovych stranek ministerstva spravedlnosti CR. Na tdchto webovych strankach je
elektronicky pfistupny mimo jiné také rejstiik spoleCenstvi vlastnikl jednotek, véetné

sbirky listin.

Vybér jednotlivych spolecenstvi jsem provadél nahodné, ale takovym zptsobem, aby
byl mij vzorek alespon v ur¢itych ohledech reprezentativni. Co se tyce uzemniho
rozsahu, jsou v tomto komplexu obsazeny stanovy registrovanych spolecenstev z celé
Ceské republiky. Pokud jde o asovy rozsah, soubor obsahuje stanovy pfijaté od roku

2002 do roku 2009.

Mym cilem bylo ziskat uceleny obraz o tom, jak jednotlivd spolecenstvi vlastnikil
jednotek v Ceské republice upravuji ve stanovach prava a povinnosti svych &lend.
Konkrétné jsem se zamétil na skutecnost, zda stanovy vybranych spoleenstev pouze
ptebiraji upravu vzorovych stanov, které jsou piilohou natfizeni vlady 371/2004 Sb.,
a povinnosti nezakotvenych v zdkon¢ nebo vzorovych stanovach jsem se vénoval také
posouzeni jejich zadkonnosti a souladu s dobrymi mravy. Dal$i ustanoveni stanov jsem

vzhledem k obsahu a rozsahu této diplomové prace nezkoumal.

Zakon o vlastnictvi bytll a vzorové stanovy obsahuji pouze nékterd a relativné obecné

formulovana prava a povinnosti ¢lentl spolecenstvi. Je zadouci, aby vlastni stanovy tyto
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obecné formulace rozpracovaly poptipadé rozsifily podle podminek a potieb
konkrétniho domu, resp. spolecenstvi. Podle mého nazoru je pouziti zcela konkrétnich
formulaci ve stanovach prvnim krokem pfi snaze spolecenstvi zabranit zbyte¢nym
sporum mezi jeho €leny. Tim se dostavam k zédkladnimu vysledku mého ,,prizkumu* a
téz kvelkému problému. Az 61 ze 100 zkoumanych zékladnich dokumentt
spoleCenstev je, co se tyCe prav a povinnosti ¢lend, pouhou doslovnou kopii vzorovych
stanov. To znamen4, Ze ve vice nez poloviné ptipadi k Zddnému vykladu, konkretizaci
ani aplikaci prav a povinnosti na konkrétni podminky domu nedochézi, a to ani
odkazem na tzv.domovni tad. Toto zjisténi mé ovSem az tolik nepiekvapilo. Je
jednodussi odhlasovat na shromazdéni piijeti stanov ve znéni vzorovych stanov, nez
ztracet Cas vymyslenim novych formulaci nebo konkretizaci téch obecnych. Vzdyt’ ono
to n¢jak dopadne. Problém nastdva az pozdéji, kdyZ se potkdme s né€im spornym nebo

stanovami nepiedpokladanym.

Prava a povinnosti ¢lenli spoleCenstvi lze rozpracovat ve stanovach nebo 1 v jiném
materialu, na ktery budou stanovy odkazovat. Na tento jiny dokument odkazuje 10 ze
100 mnou zkoumanych stanov. Ve vSech téchto pfipadech ho stanovy nazyvaji
,2Domovnim fadem®. Velmi dilezité je ujasnit, zda mohou stanovy ukladat clentiim
spoleCenstvi povinnosti a ztizovat prava ve vétsim rozsahu, nez stanovi zékon, nebo zda
mohou jiz existujici zakonnd prava a povinnosti jen konkretizovat. Podle mého nézoru
lze stanovami nejen rozpracovat prava a povinnosti vyplyvajici z obecné zavazné pravni
upravy, ale i zakotvit jina, nova, specificka prava a povinnosti ¢lent spoleCenstvi, ktera
ale musi ze zékona nepochybné vychazet. Mij postoj k této otdzce sdili vétsina odborné
literatury”’. Nicmén& nové konstituované prava a povinnosti jakoz i jejich obsah a ucel
musi byt vsouladu se zdkonem, nesmi zdkon obchédzet a nesmi se pfic¢it dobrym
mravim. Rad bych jest¢ dodal, Ze ulozené povinnosti nesmi mit diskriminaéni
charakter, tedy nesmi protipravné¢ znevyhodnovat uréitého ¢lena nebo skupinu ¢lenti

spole€enstvi, jejich plnéni nesmi byt nemozné a doporucil bych jejich urcitost a

>’ HOLEJSOVSKY, J.; NEPLECHOVA, M.; OLIVOVA, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu
pravniho, danového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzeni: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék,
2008. nebo FIALA, J.; NOVOTNY, M.; OEHM, J. Zdkon o viastnictvi bytii, komentd#. 3.vydani, Praha:
C.H.BECK, 2005.
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srozumitelnost. Moznosti rozpracovani nebo formulace novych prav a povinnosti
vyuzilo jen 39 ze 100 mnou sledovanych spoleCenstev. Podle mého prizkumu jsou
Castéji konkretizovany a dopliiovany povinnosti ¢lenil . Na konkretizaci nebo zavedeni
jinych prav ¢lent SVJ, nez vyplyvaji z obecné zavaznych predpisit nebo vzorovych
stanov jsem narazil jen sporadicky. Zavadéna jsou napiiklad tato prava:
e prdvo nahlizet do zapisu z jednani vyboru SVJ.
e prdvo kourit ve vyhrazenych prostordach v dome.
e prdvo zZadat si na sviij naklad vypis, opis nebo kopii materialu, do kterych ma
¢len pravo nahlizet.
e prdavo byt kazdorocné informovan o cinnosti a hospodareni spolecenstvi
vyborem.
Vsechna tato prava Clena spolecenstvi jsou podle mého nazoru v souladu se zédkonem a
s dobrymi mravy, proto nevidim zadny problém v jejich zafazeni do vlastnich stanov
spoleCenstvi. OvSem v pifipad¢ jejich zavedeni se nesmi zapomenout na povinnost
organu spoleCenstvi nebo jeho ¢lena poskytnout pii realizaci prava odpovidajici

soucinnost. Na to bylo v mnou zkoumanych stanovach zapominano.

Podle mého zjisténi jsou do stanov daleko vice vkladané povinnosti ¢lenti spolecenstvi.
Ty jsou bud’ konkretizaci povinnosti plynoucich ptfimo ze zdkona, anebo uplné nové,
specifické. Z prvni skupiny se ve stanovach nejcastéji vyskytuji:
e povinnost dodrzovat zakaz koureni ve spolecnych castech dom,.
e povinnost dodrzovat nocni klid v dobé od 22.00 do 7.00),
e povinnost provadet pravidelné rocni kontroly rozvodit plynu, vody
a elektroinstalace a ddle téz kontrolu radiatorii v jednotce,
e povinnost dodrzovat zakaz volného pobihani domdcich zvirat po spolecnych
prostorach,
e povinnost neukladat jizdni kola do vyklenku mezi vstupnimi dvermi do domu a
vytahem,
e povinnost nezabirat konstrukcemi a predméty schodisté, podesty, chodby,
spolecné balkony a jiné spolecné prostory.
Tyto povinnosti v drtivé vétSiné provadéji obecnou povinnost ¢lena spolecenstvi zdrzet

se jednani, jimz by zasahoval do prav ostatnich ¢lenil, zejména do prava neruSen¢ uzivat
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jednotku, spole¢né ¢asti domu a pozemku. Jsou v souladu se zdkonem a dobrymi

mravy.

Nékteré zkoumané stanovy obsahovaly nové, zvlaStni povinnosti ¢lena spolecenstvi,
nepiedvidané zakonem. Po podrobném rozboru vSech zkoumanych stanov jsem dospél
k zavéru, Ze nejcastéji se vyskytujici povinnosti ¢lena spolecenstvi vlastnikli jednotek,
kter4 zaroven neni uvedena ve vzorovych stanovach, je:

e povinnost neprodlené upozorniovat vybor nebo povereného vlastnika na zavady
vzniklé na spolecnych castech domu, jakoz i na jednani osob a dalsi skutecnosti,
které spolecné casti domu poskozuji, a dale podle svych schopnosti a mozZnosti
pusobit proti takovéemu poskozovani, véetne cinnosti smerujici k predchazeni
skod.

Tato povinnost se ve zkoumanych stanovach objevila celkem 22 krat. Plni funkci
preventivni, z¢asti informacni a je podle mné jen konkretizaci obecné zasady uvedené
v ustanoveni § 417 odst. 1 OZ, ze ten komu hrozi skoda, je povinen k jejimu odvraceni
zakroCit zpisobem pfiméfenym okolnostem ohrozeni. V tomto piipadé hrozi poskozeni
spoleénym castem domu a je povinnosti c¢lena spolecenstvi jako podilového
spoluvlastnika téchto spole¢nych asti pfimefené zasdhnout. Proto jeji zaclenéni do

vlastnich stanov spolecenstvi povazuji za spravné, dokonce ptimo zadouci.

Spornd je ve zkoumanych stanovach druhé nejvice se objevujici povinnost. Je ni:

e povinnost clena provadeét pravidelné uklid spolecnych casti domu ve stanoveném
terminu a rozsahu podle rozpisu zpracovaného vyborem. V pripade, Ze tak
neucini, zajisti provedeni uklidu vybor spolecenstvi prostrednictvim uklidové
W firmy ©, na naklady clena.

Ta je zapracovana celkem do 14 ze zkoumanych stanov. V odborné vetejnosti prevliada
nazor, ze stanovy nemohou ulozit ¢lenlim spolecenstvi povinnost k osobnim sluzbam ve
prospéch spole¢enstvi. Uklid spoleénych prostor je nepochybné takovou sluzbou.
,Clenové spoletenstvi nemohou byt stanovami ani rozhodnutim shromazdéni

k jakymkoli osobnim sluzbam ¢i ¢innostem, které nevychazeji ze zdkona, donucovani, a
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to ani nepfimo. Nezbytné ¢innosti musi spolecenstvi zajistovat z finanénich prostredki,
které &lenové spoleenstvi standardné hradi“.>® TakZe spole¢enstvi vlastniki jednotek
nemuZe svého ¢lena ani stanovami donutit k osobnim vykoniim. V naSem konkrétnim
ptipad¢ bych ale nebyl tak tvrdy. Podle mého ndzoru takové ustanoveni stanov jako
celek neni protipravni. Protipravni by byla podle mé jen samotnd prvni véta uvedené
povinnosti. Druhd véta dava ,,do hry* dal$i variantu zabezpeceni uklidu, kterd je
v souladu s pravnimi pfedpisy. Dava Clenu spolecenstvi na vybér, ale nenuti ho kterou
variantu si ma vybrat. Z toho plyne, ze kdyz si €len spolecenstvi vybere prvni moznost
plni dobrovolné€ to co si vybral. Jak jsem dospél k tomu, ze druhd véta také neni
protipravni? Spolecenstvi se mimo jiného ma starat i o uklid spole¢nych prostor domu.
Myslim si, ze je Upln€ jedno jestli spolecenstvi kazdy mésic vybere od vSech cClenil
ptispévek na ndklady spojené se spravou spolecnych ¢asti domu a pozemku a z ¢asti
tohoto pfispévku uhradi i uklid domu nebo uklid zajisti prostfednictvim rozpisu, na
zaklad¢ kterého kazdému ze Clenti spolecenstvi vznikne povinnost zaplatit za uklid
spole¢nych ¢asti domu teba jednou rocné. Tim padem castka na klid spole¢nych casti
domu a pozemku neni zahrnutd v mésicnim piispévku na spravu, ale je placena jako
vyssi Castka jednou za Cas, kdyz podle rozpisu piipada uklid spoleénych ¢asti domu
pravé na tohoto ¢lena. Stanovy mu timto ustanovenim davaji jen moznost odpracovat si

tuto ¢astku a jestli toho ¢len vyuzije nebo ne, je jen na ném.

Dalsi spornou povinnosti, ktera se objevila zajimaveé ve stejném znéni ve 2 ze 100
stanov je:

o Vpripadé prodleni clena spolecenstvi s uhradou jakékoliv castky kniz je
povinen, bude mu uctovana smluvni pokuta ve vysi 0,5% z dluzné castky za
kazdy den prodleni.

Takovou povinnost stanovy ulozit nemohou. Kdyz tak ¢ini je to podle mého ndzoru
protipravné a takové ustanoveni stanov je absolutné¢ neplatné. Mym argumentem
potvrzujicim protipravnost takového ustanoveni je, Ze takovd povinnost Cclena

spole€enstvi nevychdzi z zddné zékonné povinnosti. Vzdyt’ plati zdsada uvedena v ¢l. 4

** FIALA, J.; NOVOTNY, M.; OEHM, J. Zikon o vlastnictvi byti, komentdr. 3.vydani, Praha:
C.H.BECK, 2005. s. 108.
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odst. 1 Listiny zékladnich prav a svobod, ze povinnosti mohou byt ukladany jen na
zékladé zakona a v jeho mezich. S timto ndzorem souhlasi i odborna vefejnost™. Tim,
co jsem uvedl vySe ovSem neni dotéeno pravo spolecenstvi doméhat se nahrady skody,
kterd vznikla v pfimé souvislosti s nesplnénim povinnosti ¢lena spolecenstvi a stejné
neni doteno pravo spoleCenstvi na urok z prodleni nebo poplatek z prodleni podle

platnych pravnich piedpist.

Z dalSich specifickych povinnosti bych jesté rad uvedl naptiklad:

e Clen spolecenstvi je povinen do 30 dnii ozndmit prondjem jednotky orgdanu

spolecenstvi.

Na této povinnosti nespatiuji nic protipravniho. Na zakladé zasady ,,co neni zdkonem
zakazano, je dovoleno* ji kazdé spolecenstvi klidné¢ miize pfijmout do svych stanov.
Vzdyt spolecenstvi nezasahuje do vlastnického prava ¢lena spolecenstvi k jednotce.
Nediktuje mu komu mize jednotku pronajmout a komu ne. Jeji funkci je pouze to, aby
byly organy spolecenstvi informované, o tom, kdo se pohybuje po spolecnych ¢astech

domu.

Za zajimavou povazuji také:

e Povinnost clenii spolecenstvi uhradit v pripadé nedostatku financnich
prostredkit urcenych na udrzbu a opravu spolecnych casti domu potrebnou
castku v hotovosti podle velikosti spoluviastnického podilu na spolecnych
castech domu, pokud jde o ndaklady na opravy, které je treba provést neodkladné
( havarijni stavy).

Podle mého soudu tuto povinnost mohou stanovy spolecenstvi Clentim ulozit. Tato
povinnost vychazi jen z povinnosti ¢lena spolecenstvi podle ustanoveni § 13 odst. 1
BytZ a povinnosti ¢lena podle ustanoveni § 13 odst. 7 BytZ. Stanovy jsou schvalovany
usnesenim shromazdéni a proto je spolecenstvi podle mého nézoru opravnéno plnéni

této povinnosti soudn¢ vymahat podle ustanoveni § 9a odst. 3 BytZ.

% FIALA, J.; NOVOTNY, M.; OEHM, J. Zikon o viastnictvi byti, komentdr. 3.vydani, Praha:
C.H.BECK, 2005. s. 107.
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Dalsi mnou nalezenou povinnosti ¢lena spolecenstvi je:

e Povinnost ucastnit se shromdzdeni vlastnikit jednotek, nebrani-li tomu zavazné

okolnosti

Osobn¢ se priklanim k nazoru, ze stanovy mohou ¢lenim spolecenstvi tuto povinnost
ulozit. Podle mého nézoru to pfipousti i samotna Listina zdkladnich prav a svobod, kdyz
ve svém ustanoveni § 11 odst. 3 stanovi, Ze vlastnictvi zavazuje. Z mého pohledu by se
takova povinnost dala odvodit i z povinnosti ¢lena podilet se na spravé domu podle
ustanoveni § 13 odst. 1 BytZ. Vzdyt’ neucast ¢lenti na shromazdéni zplsobuje to, ze se
organ neseSel a nemohl pracovat. Tim mulze dojit i k naruSeni spravy a provozu
spoleénych ¢asti domu. Problém vSak vidim vtom, Ze tato povinnost je prakticky
nevynutitelna, protoze zavedeni jakékoliv sankce ve stanovach za nesplnéni této
povinnosti by bylo absolutné neplatné. Zakon uloZeni takovéto sankce neumoziuje.
Tim ovSem neni dotCeno pravo spoleCenstvi pozadovat po téch Clenech, ktefi neplnili
stanovami urcenou povinnost Uc€astnit se shromazdéni, ndhradu Skody vzniklé tim, Ze
v disledku jejich neucasti nebylo shromazdéni schopné pracovat. Spolecenstvi by
muselo prokazat, ze vznikla Skoda a to praveé v ptimé souvislosti s neplnénim povinnosti

¢lena spolecenstvi.

Mnou zkoumané stanovy obsahovaly i dal$i povinnosti ¢lent spolecenstvi jako jsou:

® povinnost oznamit s predstihem na vyvésce ve vchodu nastup remeslnikii
(pritomnost cizich osob) na ohldsené upravy ve své jednotce,

® povinnost oznamit pri prondjmu bytu vyboru svoji adresu prechodného pobytu a
telefonni kontak,

e povinnost seznamit nabyvatele jednotky prokazatelné se stanovami spolecenstvi,

e povinnost odpoveédet neprodlene na dotaz vybor,

e povinnost pozadat vybor nebo povereného viastnika o souhlas s umisténim
antény na plast a strechu domu.

Tyto povinnost samoziejme I1ze ve stanovach uvadeét.

Shrnu-li, shromédzdéni mize zakonem pozadovanou vétSinou schvalit vlastni stanovy. Je
to dokonce zadouci stav. Pfi jejich tvorbé se mize spolecenstvi inspirovat vzorovymi

stanovami, ale muze pfirozené pridat i ustanoveni vlastni. Musi si vSak davat pozor na
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to, aby tato ustanoveni stanov byla v souladu se zakonem a dobrymi mravy. V opa¢ném
pripad¢é bude snaha spolecenstvi zbytec¢nd, jelikoz ustanoveni odporujici zdkonu nebo

dobrym mraviim jsou absolutné neplatna.
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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.

89



6 Seznam zKkratek

BytZ

0oz

zakon €.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a né¢které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a

dopliuji nékteré zdkony (zakon o vlastnictvi bytil), v platném znéni.

zakon ¢.40/1964 Sb., obCansky zékonik, v platném znéni

zakon ¢€.99/1963 Sb., obcansky soudni fad, v platném znéni
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8 Summary

The purpose of my thesis is to analyse rights and duties of the member of Flat owners
association. The study characterises qualities and shortcomings of the valid legislation
in one of the most important sectors of housing and tries to compare it with a new
legislation, which is in preparation. Next purpose of this study is to provide sollutions of

everyday problems associated with the housing issue.

My thesis is composed of four chapters. Chapter One is introductory and defines basic
terminology used in the sector of housing. The chapter is subdivided into four parts.
Part One characterises sector of housing in common. Especially it focuses on terms flat
and non-residential premises and ownership of these immovable things. Part Two
describes history of this special sort of ownership. Part Three explains theories
associated with the housing and attempts to systematize them. Part Four looks at valid

legislation.

Chapter Two describes artificial legal entity created by the statute called The flat owner
association. The chapter consist of eight parts and deals with the legal capacity and
purpose of this legal entity, with membership in the flat owner association, with
commencement and cessation of its legal existence, with its bodies and Articles of
Association. The flat owner association does not exist primarily to make a profit, but its
purpose is to manage of the common fields in the house. It is a legal person distinct
from its members and capable of holding property, contracting, suing and being sued in

its own name. Its members are liable for its debts.

Chapter Three is merit of my thesis and is subdivided into six parts. Part One is
theoretical analysis of rights and duties in common. Part Two gives an general
description of Flat owners association’s member’s rights and duties and it is followed
by Part Thee with the list of these rights and duties according to valid legislation. Part
Four and Five focus on particular rights and duties of member. And Finally Part Six

investigates the real Articles of Associations and rights and duties established in it.
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Conclusions are drawn in Chapter Four. I think that valid statute is incomplet and

insufficient in some cases, so I suggest that new legislation should by passed.
Kli¢ova slova (key words):
Spolecenstvi vlastnikli jednotek (flat owners association), byt (flat), nebytovy prostor

(non-residential premises)

Nazev prace v anglickém jazyce:

Rights and duties of the member of Flat owners association
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