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Il. UVOD

Problematika vlastnictvi bytl je velmi specificka, a to z nékolika
davodd. Byt jako takovy neni ob&anskym zakonikem oznacen
za nemovitost, kdyZz ten za nemovitost povazuje pouze pozemky
a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. Byt ovSem nemuze byt
z povahy véci ani véci movitou. Ob&ansky zakonik pouze stanovi,
Ze byty a nebytové prostory mohou byt pfedmétem obd&anskopravnich
vztah( a odkazuje na zvlaStni zakon upravujici vlastnictvi k nim. Platna
pravni Uprava je postavena na spoluvlastnické koncepci, kde hlavnim
predmétem je budova a vedlejSim prfedmétem byt nebo nebytovy
prostor, které nejsou realné oddélitelnymi ¢&astmi  budovy,
a ke spoluvlastnictvi  budovy tak pfistupuje vlastnictvi  bytu
¢i nebytového prostoru. Pozemek je pak samostatnou véci nemovitou,
ktera pravné nijak nemusi byt spojena s povrchem, nebot’ stavba neni

soucasti pozemku.

Podle tiskové zpravy Ministerstva pro mistni rozvoj ze dne

1.srpna 2008, zvefejnéné na jeho internetovém portalu www.mmr.cz,

bylo k 31.5.2008 v Ceské republice evidovano cca 1387 tisic
samostatnych bytovych jednotek, z toho 17% na uzemi hlavniho mésta
Prahy. PocCet samostatnych bytovych jednotek neustédle narasta jiz
od roku 1994, kdy vstoupil v platnost pavodni zakon €. 72/1994 Sbh.,
o vlastnictvi bytu, a to zejména diky privatizaci obecnich bytl, mensi
mérou pak také novou vystavbou ¢&i padnimi vestavbami stavajicich
domd. Nejen z téchto Udaju Ize dovodit, Ze s problematikou vlastnictvi
bytd se jiz vétSina ze spoluob&anu setkala a mnozi z nich jsou
vystaveni takika kazdodennim problémdm s vlastnictvim bytu

souvisejicich.



Hlavnim cilem této prace bylo shrnout platnou pravni Upravu
vlastnictvi bytt v Ceské republice a zamé&fit se na vnitini konzistenci
a jednotu pravnich pfedpisu upravujicich nejen obecnou problematiku
vlastnictvi bytd, ale také institut spoleCenstvi viastnikl jednotek jako
jediné pravnické osoby, ktera v cZ&eském pravnim fadu vznika
za urCitych podminek pfimo ze zakona. Z&mérné jsem se nevénovala
pfevodim vlastnického prava k druzstevnim bytdm, druZstevnim
nebytovym prostorim a druzstevnim rodinnym domu z vlastnictvi
nékdejSich SBD a LBD do vlastnictvi jejich ¢lent — najemcu, nebot tato
problematika je velmi rozsahld a specificka, proto by vydala
na samostatnou praci. Dotkla jsem se ji pouze tam, kde to bylo nutné
pro uplnost textu zabyvajiciho se obecnou Upravou vlastnictvi bytu
nebo institutem spole€enstvi viastnikd jednotek. Rigordzni praci jsem
roz€lenila do sedmi kapitol, pficemz stézejnimi jsou dvé, kapitola treti
tykajici se vlastnictvi bytu a kapitola Ctvrtd vénovana spole€enstvi

vlastnikl jednotek.

Vzhledem k tomu, Ze jsem ve své praci vychazela z pravnich
predpisU, které také cituji, z divodu lepSi prehlednosti a jasnosti celého
textu proto u téch, které se objevuji nejCastéji, uvadim jejich presné
oznaceni a zkratky, které pro né pouzivam:

1) z&kon €. 40/1964 Sb., obCansky zékonik, ve znéni k 31.12.2008,

dale také jen jako ob&ansky zakonik;

2) zakon €. 72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliujici nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytu),
ve znéni k 31.12.2008, déale také jako zakon o vlastnictvi bytl nebo
ZVB;

3) nafizeni vlady &€. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy

spolecenstvi vlastnik(l jednotek podle zdkona o vlastnictvi bytl, dale

také jen jako vzorové stanovy;




v

4) z&kon &. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky

(katastralni zakon), dale také jen jako katastralni zakon;

5) pokyny Ceského Gfadu zeméméficského a katastrainiho &. 24,
k realizaci zdkona ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostoram (zadkon o vlastnictvi bytt), ve znéni zakona
¢. 103/2000Shb., v katastru nemovitosti, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne
25.9.2000, ¢.. 4163/2000-23, dodatku €. 2 ze dne 26.1.2001,
¢.j. 463/2001-23 a dodatku €. 3 ze dne 23.1.2002, ¢.j. 11/2002-23, dale
také jen jako Pokyny CUZK.

Kliéova slova: bytové vlastnictvi, bytova jednotka, spole€enstvi

vlastnikd jednotek.

Rigorozni prace je uzav fena kpravnimu stavu ke dni
31.1.20009.



IIl. VLASTNICTVI BYTU

l1l.1. Vymezeni pojm &

V zdkoné o vlastnictvi bytl jsou pro jeho ucely vymezeny
v ustanoveni 8§ 2 pojmy budova, byt, nebytovy prostor, dim,
rozestavény byt a nebytovy prostor, spoleéné &asti domu, jednotka,
podlahova plocha bytu, nebytového prostoru, rozestavéného bytu
a rozestavéného nebytového prostoru a zastavény pozemek. AvSak
ne vSechny terminy, které zakon o vlastnictvi bytd pouziva, také sam
definuje, proto Ize pouzit napf. ustanoveni ob&anského zékoniku, jako
pravniho pfedpisu subsidiarniho, a dale katastralnich a stavebnich
predpistd. Neékteré pojmy jsou vSak vymezeny ve vice pravnich
pfedpisech a bohuZzel nepfilis jednotné, naopak jiné nejsou definovany
nikde. Vtéto casti prace se budu zabyvat terminy vymezenymi
bytovym zakonem, pfiemz v pfipadé, Ze pojem bude vymezen
I v jiném pravnim pfedpise, pro porovnani tuto Upravu uvedu. Takeé se

zastavim i nad pojmy, které zdkon pouziva, ale sdm nedefinuje.

[11.1.1. Budova, sekce, d tm

Budovou se pro Ucely zadkona o vlastnictvi bytd dle ustanoveni
8 2 pism. a) rozumi trvala stavba spojena se zemi pevnym zakladem,
ktera je prostorové soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi
sténami a stfeSnimi konstrukcemi s nejméné dvéma prostorové
uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory, s vyjimkou hal. Definici
budovy obsahuje také zakon €. 344/1992 Sbh., katastralni zakon, a to
v 8 27 pism. k), podle kterého se budovou rozumi nadzemni stavba,

ktera je prostorové soustfedéna a navenek uzaviena obvodovymi
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sténami a stfeSni konstrukci. Stejné jako katastralni zakon budovu
definuje také vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 137/1998 Sb.,
0 obecnych technickych pozadavcich na vystavbu.

Pokud se tykad vymezeni pojmu stavby , ktery obé vySe uvedené
definice pouzivaji, ten byl vymezen v zakoné €. 50/1976 Sb., stavebni
zakon, posledni stav textu, v ustanoveni 8 139 b odst. 1 tak, ze
za stavbu povazoval veSkera stavebni dila bez zfetele na jejich
stavebné technické provedeni, Uuc€el a dobu trvani. Tento zékon byl
vSak zruSen novym stavebnim zakonem ¢&. 183/2006 Sb., ktery stavbu
vymezuje v 8§ 2 odst. 3, a to tak, Ze stavbou rozumi veSkera stavebni
dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni technologii, bez zfetele
na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,
materidly a konstrukce, na ucCel vyuziti a dobu trvani. Doc¢asnou
stavbou pak stavbu, u které stavebni Gfad pfedem omezi dobu jejiho
trvani. Ob&ansky zékonik definici stavby neobsahuje, i prestoze jej
v 8 119 odst. 2 pouziva.

Z&kon o vlastnictvi bytd navic v § 2 pism. a) véta druha stanovi,
Ze rozhodnutim vlastnika Ize za budovu povazovat rovnéz sekci se
samostatnym vchodem, pokud je samostatné oznaCena cislem
popisnym a je tak stavebné technicky uspofadana, Zze muze
samostatné plnit zakladni funkci budovy. Tato véta byla do zdkona
vlozena novelou ¢&. 103/2000 Sh., ¢imz byl vyfeSen dosavadni
prakticky problém, kdy jedna velka budova ma pfidéleno nékolik
samostatnych popisnych Cdisel, ke kterym vSak nejsou v katastru
nemovitosti pfifazeny samostatné stavebni parcely. Byla tim do zakona
vtélena zvlastni forma evidovani této skute€nosti v katastru
nemovitosti. Do té doby byl v katastru nemovitosti aplikovan princip, ze
k jednomu ¢islu popisnému mohla existovat pouze jedna stavebni
parcela, a tak by vtakovém pfipadé bylo nutné pozemek pod touto

velkou budovou rozdélit na jednotlivé pozemky pod jednotlivymi domy



s popisnymi Cisly na jednotlivé stavebni parcely. Toto rozhodnuti
muselo byt dolozeno geometrickym planem.

Zélezi vSak na samotném vlastnikovi, zda vyda prohlaSeni
vlastnika pro kazdou sekci zvlast, ¢i zda zachova budovu, ktera tak
bude evidovana v katastru nemovitosti jako jedna budova s nékolika
Cisly popisnymi. ProhladSeni vlastnika se tedy vyhotovuje vzdy pro

kazdou budovu, pfipadné sekci samostatné.

DalSim pojmem, ktery je v zakoné o vlastnictvi byt definovan, je
dam, ato v 8 2 pism. d), ktery stanovi, Ze domem s byty a nebytovymi
prostory ve vlastnictvi je takova budova, kterd je ve spoluvlastnictvi
podle tohoto zakona. Jak jsem jiz zminila vy3e, za dum je také tfeba
povaZovat i sekci podle véty druhé § 2 pism. a) ZVB.

V praxi jsou velmi €asto pojmy budova a dum zamérovany
amnohdy mezi nimi nejsou ¢&inény Zadné rozdily. V souladu
s vymezenim pojmu budova v zakoné o vlastnictvi bytl se z pravniho
hlediska jedn& o nemovitost, kter4 neni dosud rozdélena na jednotlivé
jednotky. Kdezto dum je stavba, kde jiz doSlo k vymezeni jednotek.
Tento zavér Ize dovodit z definic obou pojm0 v zakoné o vlastnictvi
bytld, nicméné& ani sam zakon neni pfi pouzivani téchto pojmu
dasledny. Je vSak otazkou, zda v praxi lze skuteéné oba dva pojmy
zasadné odliSovat. Domnivdm se, Ze nikoliv, a to s ohledem

na skute¢nost, ze z jazykového hlediska jsou to synonyma.

[11.1.2. Jednotka

Podle zakona o vlastnictvi bytd, ustanoveni § 2 pism. h),
jednotkou je byt, nebytovy prostor, rozestavény byt nebo rozestavény
nebytovy prostor jako vymezena c&ast domu. Zalezi na vlastniku

budovy, které jednotky urci bytovymi a které nebytovymi a v jakém



rozsahu, nicméné je vzdy vazan prfislusnym stavebnimi predpisy
a rozhodnutimi.

Byty a nebytové prostory jsou pfedmétem katastru nemovitosti,
eviduji se vném vSak pouze v souboru popisnych informaci’, ktery
zahrnuje Udaje o Kkatastralnim Uzemi, o parcelach, o stavbach,
o vlastnicich a o pravnich vztazich k nemovitostem, avSak neeviduji se
v katastralni mapé. Evidence bytl a nebytovych prostor( je vztazena
ke stavbé (budové), ve které jsou tyto jednotky umistény. Evidované
Udaje zahrnuji udaje o vlastniku nebo spoluvlastnicich jednotky a Cislo

jednotky.

1.1.2.1. Byt

8 119 odst. 2 ob&anskeho zakoniku uruje, Zze nemovitostmi jsou
pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem. V pfedchozim
ustanoveni odst. 1 pak rozdéluje véci na movité a nemovité. Z povahy
véci je jasné, Ze byt (a ani nebytovy prostor) neni véci movitou,
nicméné, vzhledem k ustanoveni obCanského zakoniku neni ani véci
nemovitou. 8 118 odst. 2 ob¢anského zakoniku pouze stanovi, ze byty
a nebytové prostory mohou byt pfedmétem ob¢anskopravnich vztaha.

Dle ustanoveni § 2 pism. b) zadkona o vlastnictvi bytl se bytem
rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti
stavebniho Gfadu ur€eny k bydleni. Dale pak v § 2 pism. e) ZVB je
vymezen pojem rozestavény byt, tomuto pojmu se budu vénovat
pozdéiji.

Byt je také definovan v jiz zmifiované vyhlasce Ministerstva pro
mistni rozvoj €. 137/1998 Sh., o obecnych technickych poZadavcich na
vystavbu, jako soubor mistnosti, popfipadé jednotliva obytna mistnost,
jez svym stavebné technickym usporadanim a vybavenim splfiuje

pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto U€elu uzivani urcen. Je-li

' § 4 odst. 2 pism. b) zakona &. 344/1992 Sb., katastralni zakon.
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obytna mistnost jednou z €asti bytu, musi minimalni podlahova plocha
¢init 8 m2, pokud je vSak jedinou obytnou mistnosti, musi mit minimalni
vymeéru 16 m2. VyhlaSka dale rozliSuje pobytovou mistnost, a to jako
mistnost nebo prostor, ktery svou polohou, velikosti a stavebnim
usporfadanim splfiuje pozadavky k tomu, aby se v ném zdrzovaly osoby
a vyhlaSka uvadi jejich demonstrativni vyc€et, napf. kancelaf, ordinace,
divadelni saly, kinosaly, hotelovy pokoj apod.

Obcgansky zakonik v ustanoveni 8 121 odst. 2 stanovi, Ze
pFisluSenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti a prostory uréené k tomu,
aby byly s bytem uzivany. Pojmy vedlejSi mistnosti a vedlejSi prostory
byly pak definovany aZ judikaturou,” a to tak, Zze vedlej$i mistnosti
jsou mistnosti v byté, které nelze povazovat za obytné, avSak jsou
ureny ktomu, aby byly uZivany spolu s bytem. Jde o neobytné
kuchyné, neobytné haly a komory, koupelny, zachody, spize, Satny,
stavebné oddélené kuchynské ¢&i koupelnové kouty, pfedsiné, atd.
VedlejSi prostory jsou prostory, které lezi mimo byt, aviak jsou
uréeny k tomu, aby byly s bytem uZzivany, jako napf. sklep, drevnik,
kolna, atd. PrisluSenstvi bytu neni a nemuize byt samostatnym
pfedmétem pravnich vztahud, nybrz se fidi rezimem pravniho vztahu
k bytu, k némuz nalezi. K této definici byly vSak ze strany pravnich
praktikdl publikovany vyhrady®, a to ve smyslu, Ze pokud vedlejsi
mistnosti a prostory jsou umisténé uvnitf vlastniho bytu zpravidla
uréeneho kolaudaénim rozhodnutim (ohrani¢eného vchodovymi dvefmi
do bytu pod uzamcéenim), nemohou byt sou¢asné bytem a soucasné
pFisluSenstvim bytu. Tento zavér je logicky, a proto i ja se pfiklanim
k zavéru, Ze prfisluSenstvim bytu ve smyslu ustanoveni § 121 odst. 2
ob&anského zakoniku jsou pouze vedlejSi mistnosti a prostory

situované mimo vlastni byt.

> Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 04.04.2001, sp. zn. 26 Cdo 2340/99;
RNs C 395/2001.

3 Chalupa L. Byt a jeho pfisluSenstvi. Bulletin advokacie, 2006, €. 3, str. 42-43.
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Za prisluSenstvi bytu ve smyslu 8 121 odst. 2 ob¢anského
zakoniku vSak nelze povazovat gardz, byt je umisténa v téZe stavbé
jako byt a je spolu s bytem uzivana.* Garaz tak, kromé situace, kdy je
samostatnou budovou nebo pfislusenstvim budovy, muze byt
samostatnou nebytovou jednotkou nebo v pfipadé garazovych stani

spole¢nou ¢asti domu (k témto pojmim viz dale v textu).

[11.1.2.2. Nebytovy prostor

Nebytovym prostorem je mistnost nebo soubor mistnosti, které
jsou podle rozhodnuti stavebniho Gfadu uréeny k jingm aceldm nez
k bydleni. Nebytovymi prostory nejsou pfislusenstvi bytu® nebo
prislusenstvi nebytového prostoru ani spole¢né &asti domu. Takto
nebytovy prostor vymezuje 8§ 2 pism. c) ZVB.

Kromé citované definice nebytového prostoru v zakoné
o vlastnictvi bytd vymezuje nebytovy prostor také zakon
¢. 116/1990 Sb., o najmu a podnajmu nebytovych prostor, v platném
znéni, ktery hned ve svém uGvodnim ustanoveni stanovi, Zze
za nebytoveé prostory se dle tohoto zakona povazuji mistnosti nebo
soubory mistnosti, které podle rozhodnuti stavebniho Gfadu jsou
uréeny kjinému uc€elu nez k bydleni a jimiz jsou zejména prostory
uréené  k provozovani  vyroby, obchodu, sluzeb, vyzkumu,
administrativni ¢innosti, uméleckée, vychovné a vzdélavaci cinnosti,
dale archivy, garadze, skladové prostory a &asti vefejné pfistupnych
prostorl budov. Nebytovymi prostory nejsou pfisluSenstvi bytu,

pradelny, suSarny, kocarkarny a pudy. Nebytovym prostorem vSak

* Rozsudek Nejvy3siho soudu CR ze dne 04.04.2001, sp. zn. 26 Cdo 2340/99;
RNs C 395/2001.

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17.01.2002, sp. zn. 26 Cdo 2975/2000.

® §121 odst. 2 obanského zakoniku.*
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muze byt byt, u kterého byl udélen souhlas k jeho uzivani k nebytovym
acelm.

Se soucasnym rozvojem bytové vystavby, kdy je kladen diraz na
vytvofeni dostate€ného mnoZzstvi parkovacich mist pro vlastniky bytd,
vzrostl pocet domu s hromadnymi garazemi s jednotlivymi parkovacimi
stanimi. Jak jsem jiz vy3e uvedla, dle judikatury Nejvy3$siho soudu CR,
neni garaz, a tim spiSe ani garazove stani, pfisluSenstvim bytu. Nékdy
je proto tato situace feSena tak, Ze garaz s nékolika parkovacimi
stanimi je prohlasenim vlastnika v souladu s kolaudaénim stavem
vymezena jako samostatnd nebytova jednotka a néasledné jsou
vlastnikim byta prodavany spoluvlastnické podily na této nebytové
jednotce. Vzhledem ke komplikovanosti pfipadného prevodu
spoluvlastnického podilu Ize v3ak doporucit, aby hromadn& garaz byla
prohlasenim vlastnika vymezena jako spole¢na ¢ast domu a konkrétni

parkovaci stani je ur€eno k uzivani pro vlastnika dané jednotky.

[11.1.2.3. Rozestavény byt a rozestavény nebytovy prostor

Zakon o Vvlastnictvi byta zvlast vymezuje rozestavény byt
arozestavény nebytovy prostor, a to specialné pro ucely smlouvy
o vystavbé (viz dale kapitola Il.2.1. této prace). Rozestavénym bytem
zakon o vlastnictvi byt dle § 2 pism. e) rozumi mistnost nebo soubor
mistnosti, urCenych v souladu se stavebnim povolenim k bydleni,
pokud je rozestavén vdomé, ktery je alespon vtakovém stupni
rozestavénosti, Zze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami
a stfesSni konstrukci. Rozestavénym nebytovym prostorem pak dale dle
pism. f) oznac€uje mistnost nebo soubor mistnosti, uréenych v souladu
se stavebnim povolenim k jinym ucelim nez k bydleni, pokud je
rozestavén v domé, ktery je alespon v takovém stupni rozestavénosti,

Ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stfesni konstrukci.
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[11.1.3. Spole €né €asti domu

Za spole¢né ¢asti domu se dle ustanoveni § 2 pism. g) zadkona
o vlastnictvi bytd povazuji ¢asti domu uréené pro spole€¢né uzivani,
zejména zéklady domu, stfecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce,
vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny, susarny,
kogarkarny, kotelny®, kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla, rozvody
teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektfiny, vzduchotechniky,
vytahy, hromosvody, spole€né antény, a to i kdyZ jsou umistény mimo
dum; dale se za spole¢né &asti domu povaZuji pFislusenstvi’ domu,
napf. drobné stavby, a spole¢na zafizeni domu, napfiklad vybaveni
spole¢né pradelny.

Pro Ucely vzniku spoluvlastnictvi domu a vlastnictvi bytu nebo
nebytového prostoru v ni podle zédkona o vlastnictvi byt musi viastnik
budovy vypracovat prohlaseni ve smyslu § 4 ZVB, ve kterém mimo jiné
prostorové vymezi, jaké konkrétni ¢asti budovy se stanou spolecnymi
¢astmi domu a dale, které spolec¢né casti budovy budou spole¢né
vlastnikim vSech jednotek a které budou spole€¢né vlastnikim jen
nékterych jednotek, tzv. absolutni a relativni spole¢né &asti domu.

Absolutn é spole éné ¢asti domu jsou spole¢né vlastnikim
vSech jednotek v domé, zejména obvodové a nosné zdi domu, jeho
stfecha a zaklady.

Relativn & spole €éné €asti domu jsou spole¢né pouze nékterym
vlastnikim jednotek v domé. UrcitA ¢ast domu tak muze byt
v prohlaseni vymezena k uzivani jen pro vlastnika konkrétni jednotky.

Tato skute€nost musi byt v prohlaSeni vlastnika jednozna¢né urcena,

® K tomu také rozsudky Nejvyssiho soudu CR ze dne 25.7.2002, sp. zn. 28 Cdo 990/2002 a
ze dne 6.11.2003, sp. zn. 28 Cdo 1788/2003.
7§ 121 odst. 1 OZ : ,Pislusenstvim véci jsou véci, které nalezi vlastniku véci hlavni a jsou

jim uréeny k tomu, aby byly s hlavni véci trvale uzivany.“
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nebot vlastnik, ktery bude mit pravo spole¢nou ¢ast domu vyluéné
uzivat, mél by mit také povinnost podilet se na jejich opravach
a udrzbé, i prestoze sou€asna pravni Uprava tuto povinnost vyslovné
neuvadi. MUZe jit napf. o terasu, lodzii, sklepni koji, parkovaci stani
apod.

Velikost  spoluvlastnického podilu vlastnika  jednotky
na spole¢nych Castech domu se fidi vzajemnym pomérem velikosti
podlahové plochy jednotky k celkové ploSe vSech jednotek v domé.
Obdobné se postupuje i u spoleénych ¢&asti domu, které jsou
ve spoluvlastnictvi vlastnikd pouze nékterych jednotek. Udaj o velikosti
spoluvlastnickych podild na spoleénych ¢astech domu je podle § 4
odst. 2 pism. d) ZVB obligatorni nalezitosti prohlaseni vlastnika a vzdy
musi byt v prohlaSeni uréeno, které spolecné ¢asti domu jsou absolutni
a které relativni. AvSak pouze udaj o velikosti spoluvlastnického podilu
na absolutné spole¢nych ¢astech domu se zapisuje do katastru
nemovitosti, Udaj o velikosti spoluvlastnickych podild na relativné
spole¢nych ¢astech domu se v katastru nemovitosti neeviduje.

Soucasnd pravni Uprava vyslovné neuvadi, Ze, je-li ur€ithd &ast
domu v prohlaseni vlastnika vymezena k uzivani jen pro vlastnika
konkrétni jednotky, tzn. relativné spole€nd ¢ast domu, mél by mit
takovy vlastnik povinnost podilet se na jeji opravé a udrzbé. De lege
ferenda by tato povinnost méla byt zakonem upravena, aby v praxi

nedochazelo v této otadzce k rozporam.

Problematickou otazkou byvaji sklepy v domé&, které mohou byt
bud ve formé samostatné, uzamykatelné mistnosti, anebo ve formé
sklepni koje. Konkrétni forma sklepa méa zasadni vyznam pro jejich
uréeni. Zatimco prvnim pfipadem je prostorové vymezena samostatna
mistnost, ktera se jako takovéa stava pfislusenstvim konkrétni jednotky,
v druhém pfipadé sklepni kéje samostatnou mistnosti neni, a proto

je soucéasti spoleénych &asti domu. Sklepni koje tak sice
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je pfisluSenstvim bytu, kdy ke konkrétni jednotce je k uzivani pfifazena
konkrétni sklepni koéje, ale jeji podlahova plocha se nezapocitava

do podlahové plochy jednotky.

Existuji rozdilné nézory na skute¢nost, zda balkon, lodzZie
a terasa, jenz pfiléhaji pouze ke konkrétni jednotce a na které neni
mozny pfistup jinak nez skrze tuto konkrétni jednotku, jsou soucéasti
konkrétni jednotky &i zda se jedn& o soucast spoleénych &asti domu.
T.Dvorak® dochézi kzavéru, Z?e vzhledem kustanoveni
8 2 pism. g) ZVB nelze dovodit jiny zavér, nez Ze balkony, terasy
alodzie musi byt zahrnuty mezi absolutné spole¢né ¢asti domu.
Naproti tomu napf. Z. Prazak® zastava nazor, Ze je-li balkén, lodzie
nebo terasa funkéni sou€asti konkrétni jednotky, jako takovy by mél byt
uren do uzivani jejiho vlastnika. Argumentuje vyslovnym znénim
citovaného ustanoveni, které prfesné zni tak, Ze spoleCnymi &astmi
domu jsou ty ¢asti domu, které jsou uréeny pro spole¢né uzivani, coz
v pfipadé balkénu, lodzii a teras pFistupnych pouze z konkrétni
jednotky, neni mozné. Na druhou stranu si je védom té skutecnosti, ze
kazdy balkén, lodzie ¢&i terasa je soucasti obvodovych zdi domu,
a starat se o jejich udrzbu je pro jednotlivé vlastniky obtizné. Dochéazi
proto k zavéru, Zze i pfrestoze balkony, lodzie a terasy, které jsou
pfistupné pouze skrz konkrétni jednotku, nejsou podle jeho nazoru
spole¢nou ¢asti domu, pokud se jedna o jejich udrzbu a opravy, ne vse
je v rezii konkrétniho vlastnika jednotky. V pfipadé, Ze se jedna o svislé
¢i vodorovné konstrukce nebo izolace balkénu, lodzie ¢i terasy, tedy

plast¢ domu, hradi se ze zaloh skladanych kazdym z vlastnik(

® Dvorak, T., Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. 1.vyd. Praha: ASPI, a.s., 2007, str. 62 —
63.

° Prazék, Z., Spole€enstvi vlastnikd jednotek. 2. pfepracované vydani. Praha: Linde Praha,

a.s., 2006, str. 210 — 211.

15



na ndklady spojené se spravou domu, naproti tomu jejich povrch,
dlazba ¢&i zabradli, tedy €asti nesouvisejici s plastém domu, si hradi
kazdy vlastnik jednotky sam.

Oba dva uvedené nazory maji své opodstatnéni, zatimco
T. Dvofak vychazi z definice zakona, T. Prazak se na véc diva
z praktické stranky bézného chodu domu rozdéleného na jednotky.
Vzhledem k nedplné jasnému znéni zakona se proto i v praxi vyskytuji
oba pfistupy. Domnivam se, Ze ani jeden z nich neni vrozporu se
zakonem a proto je v sou€asnosti rozhodnuti na vlastniku budovy, zda
balkony, lodzie a terasy pfistupné pouze skrze konkrétni jednotku
prohlasi za spole€nou ¢ast domu (pfipadné relativné spole€nou &ast

domu) &i nikoliv.

[11.1.4. Pozemky

Z&kon o vlastnictvi bytu pojem pozemku pfimo nedefinuje, pouze
v 8§ 2 pism. k) stanovi, Zze zastavénym pozemkem je pozemek
zastavény bytovym domem, ohranieny obvodem bytového domu.
Déle Ize vyjit z katastralniho zakona'®, ktery pozemkem rozumi &ast
zemského povrchu oddélenou od sousednich ¢asti hranici Uzemni
spravni jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici viastnickou,
hranici drzby, hranici druhtd pozemka, popf. rozhranim zpusobu vyuziti
pozemku. Oproti tomu je tfeba odliSit parcelu, jenz je zobrazenim
pozemku v katastralni mapé a je oznacCena parcelnim ¢islem, kterou
katastralni zakon dale rozdéluje na stavebni parcelu a pozemkovou
parcelu.

Zastavény pozemek podle bytového zakona vSak neni roven
pojmu stavebni parcela podle katastralniho zakona. Stavebni parcela

je pozemek evidovany v druhu pozemku zastavéné plochy a nadvofi,

10§ 27 zakona &. 344/1992 Sb., katastralni zakon.
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na kterém byla nebo bude stavba realizovana. Oproti tomu zastavény
pozemek je pouze Cast stavebni parcely, ktera je skuteCné zastavéna.
Podle 8 5 odst. 5 kat. z. se pfi zapisu novych staveb do katastru
nemovitosti mj. vyZzaduje i doloZeni geometrického planu, kterym ma
byt vymezena skute¢né zastavéna cast stavebni parcely, diky ¢emuz
se v praxi snadno rozliSuje zastavény a nezastavény pozemek.

Ve skute€nosti vSak jedna budova muze stat na vice nez jedné
parcele, zvlasté v pfipadé, kdy ma vice Cisel popisnych, které se dfive
pridélovaly kazdému domovnimu vchodu. Na zakladé této praxe pak
byla pod kazdym vchodem vymezena samostatna parcela. Pokud tedy
nasledné neni vchod vymezen prohlaSenim vlastnika jako samostatna
sekce, musi byt vlastnik jednotky podilovym spoluvlastnikem vSech
parcel pod domem, nikoliv pouze té pod ,jeho“ vchodem.

Kromé zastavéného pozemku vSak s budovou mulZe souviset
I pozemek vedlejSi , ovSem ne kazdy vedlejSi pozemek je pozemkem
souvisejicim s domem. Souvisejici pozemek musi byt v prohlaSeni
vlastnika urCeny kuzivani a provozu domu, napfiklad pozemek
pro vedlejSi technickou stavbu jako je vyménikova stanice, kotelna,
apod. nebo pozemek s pfistupovou cestou, travnikem, pfedzahradkou,
ale téZz s parkovacimi misty. | souvisejici pozemek muze byt pravné
rozdélen a v katastru nemovitosti evidovan jako jedna ¢&i vice
samostatnych parcel. Zatimco v3ak kazdy dum musi stat na néjakém
zastavéném pozemku, nemusi u kazdé stavby byt souvisejici
pozemek. Velikost spoluvlastnickych podild jednotlivych vlastniki
jednotek na souvisejicim pozemku je stejnd jako na zastavéném
pozemku a na spole¢nych ¢astech domu.

Muze nastat i takova situace, kdy urcity pozemek pini Glohu
pozemku souvisejiciho pro vice budov. V tom pfipadé pak musi byt
uveden v prohlaSeni pro vSechny budovy, pro které tuto funkci plni. Je-
-li to vSak prakticky mozné, Ize doporudit tuto situaci vyfeSit jeho

realnym rozdélenim.
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V praxi také vyvstala zajimava otazka, zda souvisejici pozemek,
stejné jako zastavény pozemek, bezpodminecné pfinalezi k jednotce
dle ust. 8 30 odst. 1 a § 20 odst. 1 a 2 zakona o vlastnictvi bytu.
| pfestoZe lze nalézt nazory opaéné,’* domnivam se, Ze pokud je
souvisejici pozemek v prohlaseni vlastnika oznaen ve smyslu § 4
odst. 2 pism. e) ZVB, je k jednotce v akcesorickém vztahu a nemuze jiz

byt pfevadén samostatné.

Vzhledem k tomu, ze v ¢eském pravnim fadu v soucasné dobé
neplati zésada superficies solo cedit,’? je mozné, aby stavba
a pozemek byly ve vlastnictvi rlznych osob. Specificka povaha
vlastnictvi jednotek vSak vyzaduje zvlastni pfistup a zakon o vlastnictvi
bytl v 8 30 odst. 1 a § 20 odst. 1 a 2 stanovi, Ze s vlastnickym pravem
k jednotce je nerozlu€¢né spjato nejen spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti
domu, ale téz spoluvlastnictvi nebo jiné pravo k pozemku. T. Dvorak se
domniva,® Ze timto ustanovenim je vobecné roviné legislativné
zakotven princip, Ze pozemek ustupuje jednotce, jakozto pravné
vymezené a oddélené d&asti domu. Stimto tvrzenim si dovolim
nesouhlasit, nebot jsem toho nézoru, Ze zakonodarce stavajici
Upravou pouze vyjadfil akcesoritu vlastnictvi jednotky a spoluvlastnictvi
pozemku (a spole¢nych &asti domu). Pouze v pfipadé, kdyZz pavodni
vlastnik budovy pfi prvnim pfevodu jednotky anebo vlastnik jednotky
neni (spolu)vlastnikem pozemku, ma-li k pozemku jiné pravo (napf.
najmu), prechazi na nového vlastnika toto jiné pravo. OvSem stane-li
se jednou vlastnik jednotky spoluvlastnikem pozemku, nelze jiz jedno

prevadét oddélené od druhého. Souhlasim vSak s T. Dvofakem v tom

1 Napf. Fiala J., Novotny M., Oehm J., Horak T., Zakon o vlastnictvi bytd. Komentér. 3.,
dopInéné a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, str. 333-334

12§ 120 odst. 2 OZ: ,Stavba neni soudasti pozemku.*
'3 Dvorak, T., Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor. 1.vyd. Praha: ASPI, a.s., 2007, str. 68
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ohledu,’ Ze bohuZel neexistuje 7adné zakonné omezeni vlastnika
pozemku, ktery jej tak muze, neni-li sou¢asné vlastnikem budovy ani
jednotek, prevest nikoliv na vlastnika budovy, nybrz na tfeti osobu.
V tomto ohledu zde chybi Uprava zakonného pFedkupniho prava
k pozemku ve prospéch vlastnikd jednotek pro pfipad, Ze se vlastnik
pozemku rozhodne své vlastnické pravo zcizit.

Pokud je pozemek ve vlastnictvi spoluvlastnikl domu, Fidi se
velikost spoluvlastnickych podild  vzajemnym pomérem velikosti

podlahové plochy jednotek k celkové ploSe vSech jednotek v domé.

1 Tamtéz, str. 69-70.
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l11.2. Vznik vlastnictvi bytu

Vlastnictvi bytu, resp. jednotky, miZze vzniknout pouze v budové,
kde Ize vymezit alespon dvé jednotky, tj. dva byty, jeden byt a jeden
nebytovy prostor, pfipadné dva nebytové prostory. To vyplyva
z ustanoveni 8 1 odst. 4 zdkona o vlastnictvi bytl, jenz stanovi, Ze
spoluvlastnictvi budovy a vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru
Vv ni Ize podle zdkona o vlastnictvi byt nabyt pouze v budovéach, které
maji alespon dva byty nebo dva samostatné nebytové prostory nebo
alespon jeden byt a jeden samostatny nebytovy prostor.

Lze rozliSovat origindrni a derivativni vznik vlastnictvi bytu.
Jedinym pavodnim zpusobem vzniku je vSak pouze smlouva
o vystavbé. Derivativnimi zplasoby nabyti pak mohou byt kromé
klasického prevodu nebo prechodu vlastnického prava také pfeména
vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek, pfeména podilového
spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek a pfemé&na budovy

v zaniklém spoleéném jméni manzell na vlastnictvi jednotek.

[11.2.1. Smlouva o vystavb é

Vystavba domu je upravena v zakoné o vlastnictvi bytt v § 17 az
8 19, kdyz ji Ize oSetfit nejen vznik celého nového domu s jednotkami,
ale také nastavbu, dostavbu, pfistavbu nebo vestavbu nové jednotky
Vv jiz existujicim domé s jednotkami, pfipadné téz stavebni Upravy, jimiz
se méni velikost jednotky a rozsah jejiho pfisluSenstvi na ukor
spole¢nych ¢asti domu.

Pokud se tyka posledné zmifiované aplikace smlouvy o vystavbé
na stavebni Upravy, kterymi se méni rozsah jednotek jiz existujicich
a stim nezbytné souvisejici zména podild na spoleénych ¢astech

domu, pfipadné pozemku, zde existuji rdzné pravni nazory.
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M. Novotny zastava stanovisko™, dle kterého se smlouva o vystavbé
pouzije pouze v pfipadé zmény celkové podlahové plochy jednotek
v domé, pficemz bud mohou vzniknout jednotky nové, nebo se jen
zvétSi podlahova plocha jednotek jiz existujicich. Pokud tedy dle jeho
nazoru nedojde ke zméné ve vyméfe celkové podlahové plochy
jednotek na ukor spole€nych ¢asti domu, neni nutné uzavirat smlouvu
0 vystavbé, nybrz postaci ohlasit zmény prohlaseni vlastnika budovy
formou jeho dodatku. Proto dovozuje, Ze doslo k extenzivnimu vykladu
zakona o vlastnictvi byt ze strany katastralniho Gfadu, nebot podle
Pokynd CUZK &. 24 ¢&l. 4 bod 1. pism. b) se takovato zména
do katastru nemovitosti zapisuje zaznamem na zakladé oznameni
dolozeném pravé smlouvou o vystavbé. Oproti tomu T. Dvorak se
domniva,*® Ze zmifiované pokyny CUZK se snaZi jen vykladové
precizovat nedotazenou zakonnou Upravu, avsak z jejich intenci nijak
nevybocuji, nebot i kdyZz vtomto pfipadé nedochazi ke vzniku nove
jednotky, jednd se vzdy o zménu spoluvlastnickych podilQ
na spoleénych c€astech domu (byt jen nékterych vlastnikl), coz se
muze tykat i prdv a povinnosti ostatnich vlastnikd. Vzhledem k tomu,
ze ke vSem témto zménam je nezbytny souhlas vSech ostatnich
vlastnikd, je i aplikace smlouvy o vystavbé nezbytna. Osobné se
domnivam, byt T. Dvofak spravné zminuje, Ze v pripadé takové zmény,
kterou se meéni velikost spoluvlastnickych podild na spolecnych
¢astech domu, je zapotiebi jednomysiného souhlasu vlastnikd (8 11
odst. 5 ZVB), neni mozné z dikce 8 17 odst. 3 ZVB dovodit, Ze také
v pfipadé, kdy dojde ke zméné velikosti jednotky nikoliv na ukor
spole¢nych ¢astich domu (tedy typicky pfi slou¢eni dvou jiz vzniklych
jednotek), je tfeba uzavirat smlouvu o vystavbé. Na druhou stranu jsem

si vSak védoma skute¢nosti, Zze pokud tato zména nebude ohlasena

' Fiala J., Novotny M., Oehm J., Horak T., Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf. 3., doplnéné
a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, str. 178
'® Dvorak, T., Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor. 1.vyd. Praha: ASPI, a.s., 2007, str. 140
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prislusnému katastralnimu Gfadu v souladu s jeho ,pokyny“, katastralni
Urad pravdépodobné zapis zmény neprovede. Je tedy otazkou, jak tuto
situaci de lege ferenda vyieSit. J& sama zastavam nazor, s ohledem
na charakter spole€enstvi vlastnikl jednotek, nepfetéZovat v této
situaci zbyte¢nou byrokracii a ,postacit si“ vtomto pfipadé s pouhym
ohldSenim zmény formou zménéného prohldSeni vlastnika,
samoziejmé pfi dodrzeni zakonného pFedpokladu souhlasu vSech
vlastnika.

Smlouva o vystavbé je tedy zvlastnim typem smlouvy, jenz
zaklada vznik vlastnictvi jednotek a podilového spoluvlastnictvi
spole¢nych ¢&asti domu, a to bud vystavbou celého domu, nebo
stavebni Upravou dokonéené stavby, ktera jiz mlizZe byt, ale také
nemusi byt rozdélena na jednotky. Zakon predpoklada pro smlouvu
o vystavbé pisemnou formu, ktera je pak nezbytnou pfilohou navrhu
na vklad rozestavéné jednotky do katastru nemovitosti. Vlastnikem této
jednotky je pak stavebnik, neni-li prokdzano jinak. Vécné pravni ucinky
této smlouvy nastavaji v okamziku skonceni vystavby nebo ve fazi
rozestavénosti jednotky. Obsahem smlouvy o vystavbé je Uprava
vzajemnych prav a povinnosti stavebnik( pfi vystavbé domu
s jednotkami, jejim pfedmétem pak logicky samotna vystavba domu
s jednotkami, které se maji podle této smlouvy vystavét, pfipadné
rozSifeni jiz existujici budovy, domu nebo jednotek v ném. Povinné
nalezitosti smlouvy jsou uvedeny v § 18 odst. 1 ZVB, jenz uvadi jejich
pfikladmy vycCet. Vesmés jsou podobné obligatornim nalezitostem
prohldSeni vlastnika budovy (pism. a) az e) a g) citovaného
ustanoveni), specificky jsou vSak v pism. f) zminéného ustanoveni
upraveny vztahy stavebniki bé&hem vystavby. Nezbytnou pfilohou
smlouvy o vystavbé jsou pudorysy vSech podlaZi, popfipadé jejich
schémata, ur€ujici polohu jednotek a spole¢nych ¢asti domu, s Udaji

o podlahovych plochach jednotek.
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V pfipadé, Ze souc€asti smlouvy o vystavbé je téz prevod
spoluvlastnickych podilil k pozemku podle 8 21 odst. 3 zakona
o vlastnictvi bytu, je v ustanoveni 8 17 odst. 2 ZVB stanovena zasada,
podle které nabyvaji stavebnici spoluvlastnicka prava k pozemku
vkladem do katastru nemovitosti (8 133 odst. 2 ob¢anského zakoniku).

Pokud dochazi ke stavebnim dpravam domu, ktery jesté nebyl
rozdélen na jednotky, je obsahem smlouvy o vystavbé také vymezeni
jednotek v dosavadni budové podle ustanoveni o prohlaseni vlastnika
budovy. Zakon o vlastnictvi bytd v § 17 odst. 5 stanovi, Ze smlouva
o vystavbé vtéchto pfipadech musi mit také nalezitosti prohlaseni
vlastnika budovy, tj. obsahuje jednostranny pravni Okon toho
stavebnika, ktery je vlastnikem budovy. U&inky tohoto prohlaseni se
pak v katastru nemovitosti projevi az vznikem vlastnictvi rozestavéné
jednotky v domé (8 17 odst. 6 ZVB).

Zapis dokonceného domu nebo dokonenych jednotek se
v katastru nemovitosti vyznaci po skonéeni vystavby podle udaja
obsazenych ve smlouvé o vystavbé, a to na navrh vlastnik( jednotek,

jehoz pfilohou je kolaudacni rozhodnuti a geometricky plan.

[11.2.2. PFfeména vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek

Pfeména vlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek je moZna
pouze vypracovanim prohlaSeni vlastnika budovy , na zékladé
kterého je budova realné rozdélena na dim s jednotkami, jeZ jsou
v ném konkrétné vymezeny, dale vném musi byt pfesné uréena
velikost spoluvlastnickych podilt a pravidla spravy domu.

Prohlaseni vlastnika budovy muaze byt bud jednostrannym nebo
dvou- ¢&i vicestrannym pravnim uUkonem. Jednostrannym pravnim
ukonem je prohlaSeni v pfipadé, Ze existuje pouze jediny vlastnik
budovy. Je-li vSak budova v podilovém spoluvlastnictvi nebo

ve spoleéném jméni manzell, je prohlaseni dvou- &i vicestrannym
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pravnim uUkonem, jeZz je soucasti smlouvy o zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi nebo smlouvy o vyporadani spoleéného
jméni manzeld. Pokud je v3ak podilové spoluvlastnictvi nebo zaniklé
spole¢né jméni manzell ruSeno a vyporadavano rozhodnutim soudu,
je prohladSeni vilastnikl jednotek soucasti rozsudku a nejedna se
o pravni jednani vlastnik(, nybrz o autoritativni projev vule soudu
jakozto organu vefejné moci.

Pravni uc€inek vSak v pfipadé prohlaseni vlastnika (vlastnikd)
budovy jako jeho (jejich) projevu vle, at jiz jako jednostranného nebo
vicestranného pravniho Ukonu ucinéného dohodou, nastane vkladem
do katastru nemovitosti, oproti autoritativnimu rozhodnuti soudu, jenz
nabude uc€innosti pravni moci rozsudku a nasledny zaznam do katastru
nemovitosti ma jiz pouze deklaratorni ucinky.

Rozpornym se vSak jevi ustanoveni 8 5 odst. 5 zakona
o vlastnictvi bytl, které stanovi, Ze nelze nabyt do vlastnictvi jednotku
zpusobem vyporadani podilového spoluvlastnictvi nebo spoleéného
jméni manzeld, pokud je v budové alespon jeden byt, jehoZz najemcem
je fyzicka osoba. Toto vyrazné omezeni pFemény podilového
spoluvlastnictvi budovy a spoleéného jméni manzell na bytové
vlastnictvi zcela nelogicky a nad Gnosnou miru zatéZuje spoluvlastniky
budovy. J. Fiala’’ se domniv4, Ze ochrana najemct by mohla byt
zajisténa i ,mirngjSim“ zpasobem, kdyz by zakonem byla pouze
nafizena povinnost zachovani stavu vlastnictvi k najemni jednotce
aostatni jednotky v budové by mohly byt vypofadany mezi
spoluvlastniky dohodou. Osobné se vSak domnivam, Ze spoluvlastniky
budovy neni nutné timto zpusobem omezovat vibec, nebot’ vypofadani
spoluvlastnictvi nebo spole¢ného jméni manzelu nijak ndjemce na jeho

pravech neohroZzuje.

' Fiala J., Novotny M., Oehm J., Horak T., Zakon o vlastnictvi bytd. Komentar. 3., doplnéné

a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, str. 62 — 63.
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ProhladSeni vlastnika budovy jako zakladni a v dneSni dobé
nejCastéjSi zplsob vzniku vlastnictvi jednotek a spoleénych ¢asti
domu, pfipadné pozemku, upravuje 8 4 zakona o viastnictvi bytd.
Vzhledem k tomu, Ze dohoda o vyporadani nebo rozhodnuti soudu
o zruSeni podilového spoluvlastnictvi, popfipadé o vyporadani
spoleéného jméni manzell, musi obsahovat i nélezitosti stanovené
pro prohlaseni vlastnika budovy, budu se dale v této praci zabyvat
vyhradné obligatornimi nalezitostmi prohlaSeni vlastnika budovy
uvedené v 8 4 odst. 2 a 3 ZVB. Vedle zde uvedenych povinnych
nalezitosti mohou byt v prohlaSeni také dalSi, nepovinné Udaje, dle
rozhodnuti vlastnika budovy.

Prohlaseni musi mit pisemnou formu a je mozné ho vlozit
do katastru nemovitosti samostatnym navrhem, pfipadné spolu
s navrhem na vklad smlouvy o pfevodu prvni jednotky v domé. Jedinou
obligatorni pfilohou prohlaSeni viastnika budovy jsou pudorysy vSech
podlazi, popfipadé jejich schémata, urcujici polohu jednotek
a spole¢nych ¢éasti domu, s udaji o podlahovych plochach jednotek.
V sou€asné dobé tak jiz neni nutné vyznacit v pludorysech vSech
podlazi také Udaje o podlahové ploSe spole¢nych ¢asti domu. Tato
povinnost, stejné jako povinnost prikladat k prohldSeni vlastnika
budovy pravidla pro spravu a hospodafeni domu, byla definitivné

odstranéna novelou zékona o vlastnictvi byt €. 451/2001 Sb.

Obligatorni nalezitosti prohlaSeni vlastnika budovy jsou tedy
taxativné uvedena v § 4 odst. 2 ZVB, a to:
a) oznaceni budovy udaji podle katastru nemovitosti, ¢islo jednotky
podle jejiho pojmenovani a umisténi v budové.

Budova je v souladu s 8§ 5 odst. 1 pism. c) katastralniho zakona
spravné oznaCena pozemkem, na némZ je postavena, dcislem
popisnym nebo evidenénim, pfipadné, pokud se Ccislo popisné ani

evidenéni budové nepfidéluje, zplsobem jejiho vyuziti a v pripadé
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budov s Cislem popisnym ¢&i evidenénim téz prislusnosti budovy k ¢asti
obce, pokud je nazev ¢asti obce odliSny od ndzvu katastralniho tzemi,
vnémz se nachazi pozemek, na kterém je budova postavena.
Dle pismena e) citovaného ustanoveni se byty a nebytové prostory
oznacuji budovou, v niz jsou vymezeny, Cislem bytu nebo nebytového
prostoru a pojmenovanim nebytového prostoru, popripadé popisem
umisténi v budové, pokud nejsou byt a nebytové prostory ocislovany.
Cislo jednotky pak dle Pokyni CUZK &. 24 v ¢&l. 1 bodu 2.1 je
slozeno z popisného cisla budovy a z vlastniho c¢isla jednotky.
U oznaceni nebytovych prostor se v praxi ukazalo jako vhodné zacit
Ciselnou fadu jednotek od 101, a tak Ize jiz podle €isla urcit zplsob
vyuziti jednotky. Podstatnou nalezitosti prohlaSeni vlastnika budovy je
i pojmenovani jednotek; u bytd postaéi jejich oznadeni jako byt,
u nebytovych prostor muze ¢init pojmenovani nékdy potize, je vSak
vhodné vychazet z kolaudaéniho rozhodnuti. U kazdé jednotky také

musi byt oznaceno, v jakém podlazi budovy se nachazi.

b) popis jednotek, jejich prisluSenstvi, podlahova plocha a popis jejich
vybaveni.

Je tfeba popsat vSechny mistnosti a prostory jednotek,
ze kterych se skladaji a také vSechno jejich pfisluSenstvi, a to
oznaCenim nazvu mistnosti a dalSich prostor. Timto jsem se jiz
zabyvala v kapitole 111.1.2. této prace.

Jako obligatorni nalezitost prohladSeni vlastnika budovy zékon
stanovi i popis vybaveni jednotek, aviak tento pojem nijak nedefinuje.
Dfive byl tento pojem definovan jiz zrusenou vyhlaskou €. 176/1993
Sb., o naemném zbytu, a tak lze pouze dovozovat, co ma
zakonodarce nyni na mysli a jakym zplsobem si popis vybaveni
jednotek predstavuje. V praxi se ustalilo vyjmenovani sanitarniho

zafizeni,  kuchyriskych  spotfebi¢li  (spiSe  vSak s ohledem
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na skute¢nost, zda je v jednotce kromé elektrickych rozvodu také

pfipojeni na plyn) a dalSiho vestavéného zafizeni.

c) urceni spolecnych ¢asti budovy, které budou spole¢né vlastnikam
vSech jednotek, a uréeni spoleénych c¢asti budovy, které budou
spolec¢né vlastnikdim jen nékterych jednotek.

Problematice spoleénych ¢asti budovy jsem se jiz vénovala
pfi vymezeni tohoto pojmu v kapitole 111.1.3., kdyz v § 2 pism. g) ZVB je
uveden jejich demonstrativni vyCet. Jak jsem jiz zminila, zakon
rozeznava absolutné a relativné spole¢né C¢asti domu. Zalezi
na vlastnikovi, jak vymezi spole¢né ¢asti domu uréené k uzivani pouze
nékterymi vlastniky jednotek. Je zfejme, Ze takovato Uprava ma
vlastnické dusledky, nebot ¢&ast zvlastnikl jednotek ma uzitek
ze spole€nych ¢&asti domu, které vSak jinym vlastnikim nejsou
pFistupny. Vznik4d tak dalSi podil na relativné spole¢nych c&astech
domu, na zakladé kterého vznika pfFislusné pravo tyto Casti domu
spoluuzivat, na druhé strané tomu vSak také musi odpovidat povinnost
podilet se na jejich opravé a udrzbé. Spoluvlastnicky podil na relativhé

spole¢nych ¢astech domu se vSak do katastru nemovitosti nezapisuje.

d) stanoveni spoluvlastnickych podild vliastnikd jednotek na spoleénych
¢astech budovy.

Do katastru nemovitosti se tak zapisuje pouze spoluvlastnicky
podil vlastnikiO jednotek na spoleénych ¢&astech  budovy.
Podle ustanoveni § 8 odst. 2 ZVB se velikost spoluvlastnickych podill
na spoleénych ¢&astech domu Fidi vzajemnym pomérem velikosti
podlahové plochy jednotek k celkové ploSe vSech jednotek v domé.
Vzdy se tedy vymezi podil pfinalezejici k jednotlivé jednotce.

V prohldSeni vlastnika domu se tak sice mulZze uvest
i spoluvlastnicky podil vlastniki jednotek na relativné spole¢nych

¢astech budovy, jez se vypocdithva obdobné, nicméné vzhledem
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k tomu, Ze se tento do katastru nezapisuje, ani v praxi se tento Udaj
v prohlasenich pfiliS neobjevuje.

Pro vypocet spoluvlastnického podilu na spole¢nych Castech
domu je nutné secist podlahovou plochu vSech jednotek v domé a poté
timto CcCislem vydélit plochu kazdé jednotky v budové. Protoze
v katastru nemovitosti se vysledny podil eviduje ve zlomku, je vhodné

jej i v této podobé uvést do prohlaseni vliastnika domu.

e) oznaceni pozemku, ktery je pfedmétem prfevodu vlastnictvi nebo
pfedmétem jinych prav podle 8§ 21 ZVB, udaji podle katastru
nemovitosti.

Problematice pozemku jsem se jiz také vénovala, a proto se nyni
zaméfim pouze na nalezitosti oznaleni pozemku v prohlaSeni
vlastnika budovy. Takto muze byt oznacena nejen zastavéna plocha
a nadvofi, nybrz i jiny pozemek pokud souvisi s uzivanim &i provozem
budovy nebo tvofi s budovou jeden funkéni celek. Pozemek se tak
v souladu s § 5 katastralniho zdkona oznaci v prohlaseni parcelnim
éislem suvedenim nazvu Kkatastralniho UGzemi, ve kterém lezi,
a Vv pfipadé, ze jsou v katastralnim Gzemi pozemky vedeny ve dvou
Ciselnych Ffadéach, téZz udajem, zda se jedna o pozemkovou nebo
stavebni parcelu. Pozemky, které jsou evidovany zjednoduSenym
zpusobem se oznaci parcelnim d&islem podle dFfivéjSi pozemkové
evidence suvedenim, zda se jednd o parcelni Ccislo podle
pozemkoveého katastru, pfidélového operatu nebo scelovaciho operatu,

a s uvedenim nazvu katastralniho Gzemi, ve kterém lezi.

f) prava a zavazky tykajici se budovy, jejich spolecnych ¢asti a prava

k pozemku, ktera pfejdou z vlastnika budovy na vlastniky jednotek.
Takovymi pravy a zavazky mohou byt jednak prava vécna

a jednak prava zavazkova. V souladu s § 20 odst. 3 ZVB piechazeji

prava a zavazky dosavadniho vlastnika budovy tykajici se spole¢nych
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¢asti domu a pozemku, zejména zastavni prava a vécnha bfemena,
na nové vlastniky jednotek nabytim vlastnictvi k témto jednotkam.
Podle Pokyni CUZK &. 24 se pfi zapisu jednotek do Kkatastru
nemovitosti vécna prava, ktera vazla na budové, prepiSi ke kazdé
vymezené jednotce. Nicmeéneé i pfes vySe uvedené plati, Ze k pfechodu
prav a povinnosti z vlastnika budovy na vlastniky jednotek dochazi

vzdy, at' jsou v prohlaSeni uvedena &i nikoliv.

g) pravidla pro prAispivani spoluvlastnikd domu na vydaje spojené se
spravou, udrzbou a opravami spolec¢nych ¢asti domu, popripadé domu
jako celku.

Dle ustanoveni § 13 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytd se vlastnik
jednotky podili na spravé domu vrozsahu, ktery odpovida jeho
spoluvlastnickému podilu na spole¢nych ¢astech domu, Ize vSak mezi
vlastniky jednotek dohodnout i jinak. Vzhledem ktomu, Ze pravidla
pro pfispivani spoluvlastnikid domu na vydaje spojené se spravou,
adrzbou a opravami spole¢nych ¢asti domu jsou vétSinou nasledné
po vydani prohldSeni a vzniku spole€enstvi vlastnikd jednotek velmi
podrobné upravena ve stanovach SVJ, postaci, vzhledem ke znéni
zakona, ktery upravu téchto pravidel v prohladSeni vlastnika budovy
vyzaduje, omezit se v prohlaseni pouze na jejich struénou Upravu.
AvSak v pfipadech, kdy spole€enstvi vliastnikd jednotek jako pravnicka
osoba nevznikne, lze samoziejmé doporudit si tyto pravidla stanovit
podrobnéji jiz v prohlaseni, zejména stanovit zpasob uréeni vySe zaloh,
jejich splatnost, v&etné vyjimecnych zéloh v havarijnich situacich,

a pravidla vyuactovani téchto zaloh.

h) pravidla pro spravu spolec¢nych c¢asti domu, popfipadé domu jako
celku, véetné oznaceni osoby povérené spravou domu.
Také pravidla pro spravu spole¢nych ¢asti domu jsou nasledné

podrobné upravena ve stanovach spole€enstvi vlastnikd jednotek.
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Vlastnik domu tak sice v prohlaSeni musi dostat zakonné povinnosti
oznacit osobu povéfenou spravou domu, avSak ta bude vykonavat tuto
funkci do doby vzniku spole€enstvi viastnikt jednotek. Na prvni schazi
shromazdéni by totiz mélo dojit ke schvaleni stanov vlastniky jednotek,
ktefi bud tuto osobu dale v této funkci potvrdi anebo si uréi jiného
spravce domu. AvSak stejné jako v pfedchozim bodé, v pfipadé ze SVJ
jako pravnicka osoba nevznikne, je dobré si tato pravidla podrobné

vymezit jiz v prohlaseni.

Vydat prohlaSeni vlastnika neni pouze pravem vlastnika budovy,
za urcitych okolnosti vS8ak mze byt i jeho povinnosti. Tak je tomu
v pfipadé vyzvy ¢lena bytového druZstva podle ustanoveni § 23 odst. 2
zakona o vlastnictvi bytu adresované bytovému druzstvu k uzavieni
smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky. Pokud vSak bytové druzstvo
dobrovolné nesplni svoji povinnost a nevyda prohlaseni vlastnika
budovy, které je nezbytnou podminkou vioZzeni smlouvy o pfevodu
vlastnictvi jednotky do katastru nemovitosti, mize se &len druZstva
doméhat spInéni této povinnosti Zalobou na pInéni.*® V tomto pripadé
totiz neni prakticky mozné Zalovat o nahrazeni projevu vile podle
§ 161 odst. 3 OSR, nebot prohladeni vliastnika budovy je sloZity pravni
ukon, ke kterému je tfeba podrobnych znalosti, jez jsou ve vétSiné
pfipadu dostupné pouze vlastniku budovy.

Postup pfi zménach prohlaSeni vlastnika budovy upravuje
ustanoveni 8§ 11 odst. 4 zadkona o vlastnictvi bytd. | kdyZz se toto
ustanoveni tykad jen pripadu, kdy vzniklo spole€enstvi vlastniki
jednotek, je mozno ménit prohlaSeni vlastnika budovy i vtéch
pfipadech, kdy spole€enstvi vlastnik( jednotek jeSté nevzniklo. Zakon
stanovuje poradkovou Ihitu 30ti dnu, ve které je spole€enstvi viastniku

jednotek povinno oznamit katastralnimu tfadu vSechny zmény, jenz se

'® Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 17.12. 1999, sp. zn. 11 Cmo 472/99-156.

30



tykaji oznacCeni jednotek nebo velikosti spoluvlastnickych podila
na spole¢nych ¢astech domu. V pfipadé, ze dosud nevzniklo SVJ jako
pravnickd osoba, tyto zmény jsou zapsany do katastru nemovitosti
na zakladé oznameni podepsaného nejméné 3. vétSinou vSech
vlastnikl, v pfipadé zmény podild na spoleénych Casti domu vsak
vSemi vlastniky. Pokud spole€enstvi jeSté nevzniklo z divodd dle 8§ 9
odst. 3 ZVB, plati pfiméfené ustanoveni 8 11 odst. 1 az 6 ZVB, k tomu
podrobnéji dale v kapitole tykajici se pfimo spole€enstvi vlastnikl

jednotek.

[11.2.3. Pfevod a p fechod vlastnictvi jednotky

V pfipadé prevodu nebo prfechodu vlastnictvi jednotky se jedna
o derivativni nabyti vlastnického prava k véci a nabyvatel tak odvozuje
své pravni postaveni od pravniho prfedchidce. Pfevody vlastnického
prava Kk jednotce nastavaji tradicnimi zplsoby, tedy zejména
na zakladé projevu vule, napf. darovaci, sménnou ¢&i kupni smlouvou,
pfi pfechodu pak na zakladé jinych pravnich skutecnosti,
napf. dédénim, rozhodnutim soudu o vyvlastnéni, rozhodnutim soudu
0 zruSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi, rozhodnutim soudu
o zruSeni a vyporadani spole¢ného jméni manzell, rozhodnutim soudu
0 nafizeni prodeje jednotky apod. Nezbytnou podminkou je vSak
existence jednotky jako samostatného predmétu pravnich vztah,
tj. rozdéleni budovy na jednotky podle 8 5 zdkona o vlastnictvi bytu,
nebot neni-li tato podminka splnéna, vlastnické pravo témito zplsoby
nikdy vzniknout nemuze.

Nalezitosti smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky jsou v zakoné
o vlastnictvi bytl upraveny v § 6. Tato zvIlastni Gprava mé vzdy povahu
lex specialis a nevyluCuje subsidiarni pouziti obanského nebo
obchodniho zakoniku. Obecnymi nalezitostmi smlouvy tak jsou

predevsim pravni nalezZitosti tykajici se obsahu, objektu a subjektd
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smlouvy. Zakladnim obsahem smlouvy je vale nebo povinnost
dosavadniho vlastnika jednotky preveést vlastnické pravo k jednotce
na nabyvatele, na druhé strané pak odpovidajici vale ¢&i pravo
nabyvatele na tento pfevod vlastnického prava. DalSimi obecnymi
obsahovymi nalezitostmi jsou pak ty, které pfislusi jednotlivym
smluvnim typtm dle ob¢anského &i obchodniho z&koniku, tj. smlouvy
kupni, darovaci a sménné, ¢ smlouvy o prodeji podniku nebo koupi
najaté veéci.

Pfedmétem pFevodu nebo pfechodu vlastnictvi musi byt vzdy
jednotka nebo spoluvlastnicky podil na jednotce ¢&i vice jednotek nebo
spoluvlastnickych podild na nich. Nékteré jednotky vSak mohou byt
predmétem smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky pouze za splnéni
zvlasStnich predpokladl. Tak je tomu dle 8 22 odst. 5 ZVB, kdyz
smlouvu o pfevodu vlastnictvi bytu zvlastniho ur€eni, tj. byt specialné
upraveny pro ubytovani postizenych osob, a bytu vdomé zvlastniho
uréeni lze uzaviit jen se souhlasem toho, kdo takovy byt svym
nakladem zfidil, nebo jeho pravniho nastupce. V pfipadé, Ze takovy byt
byl zfizen ze statnich prostfedkd nebo za pfispéni statu, je k pfevodu
zapotfebi souhlasu Ministerstva pro mistni rozvoj. Stejné tak smlouvu
o pfevodu vlastnictvi nebytového prostoru slouziciho ucelum civilni
ochrany podle ustanoveni 8 22 odst. 7 ZVB lze uzavfit jen
po prfedchozim souhlasu pfislusnych organda.

Ve zvlastni €asti zadkona o vlastnictvi bytd je kromé jiz shora
uvedenych zvlaStnich predpokladad pro pfevod vlastnictvi bytl
zvlastniho ur€eni a nebytovych prostor slouzicich a¢elam civilni obrany
také v nékterych pfipadech omezena volnost vlastnika prevadét
vlastnictvi na jiného. Zejména se jedna o situace, kdy je najemcem
bytu fyzicka osoba nebo je-li jednotka — konkrétné ateliér uzivan
fyzickou osobou, kterym zakon umoZnuje pravo prvni koupé. Toto
prednostni pravo koupit byt nebo ateliér, upravené v 8 22 odst. 1

a 6 ZVB, spociva v povinnosti dosavadniho vlastnika bytu nabidnout

32



prevod bytu &i ateliéru najemci, ktery ma ze zadkona Sesti mésic¢ni Ihutu
k pfijeti této nabidky. Nepfijme-li vtéto IhGté najemce tuto nabidku,
muze byt byt nebo ateliér pfeveden jiné osobé. Poté vSak zlstava
najemci, dle ustanoveni 8 22 odst. 2 ZVB jiz pouze bytu, po dobu
jednoho roku po marném uplynuti zdkonné Ihity Sesti mésicl, pravo
prednostni koupé, a to v pfipadé, akceptuje-li cenu a dalSi podminky
prevodu nabidnutou tfeti osobou.

Zvlastnimi typy podle zakona o vlastnictvi bytd je dale smlouva
0 bezplatném prevodu vlastnictvi druzstevniho bytu a nebytového
prostoru a smlouva o bezplatném prevodu idealniho spoluvlastnického
podilu na druzstevnim nebytovém prostoru. Pro tyto typy smiuv jsou
v zakoné o vlastnictvi bytl stanoveny zvlastni podminky pro predmét
pfevodu a subjekt smlouvy. Ustanoveni § 23 ZVB poskytuje ochranu
aprava c¢lenlm vSech bytovych druzstev tim, Ze pfi splnéni
stanovenych podminek je jim zaru€eno, Ze najemni byt, ktery uZivaji
na zakladé najemni smlouvy uzaviené s nimi, jako se €leny druzstva,
je mozné prevést do vlastnictvi pouze jim. Zakon jim tuto ochranu
poskytuje pfi kumulativnim spInéni nasledujicich podminek: musi jit
o Clena druzstva — fyzickou osobu, vzdy musi jit téZ o najemce
druzstevniho bytu a jde o byt v budové, kterd je ve vlastnictvi bytového
druzstva. Obdobné se postupuje i u nebytovych prostord, u nichz se
na financovani podilela svym ¢lenskym podilem pouze fyzicka osoba -
Clen druzstva, ktera je najemcem, nebo jeji pravni predchddce.
Pro uplnost je tfeba dodat, Ze vSemi bytovymi druzstvy zakon rozumi
bytova druZstva, na jejichZ vystavbu budov s byty, garazemi a ateliéry
byla poskytnuta finanéni, Gvérova a jinA pomoc podle zvlastnich
predpist (stavebni bytova druzstva - SBD), bytova druzstva
oznaCovana podle drfivéjSich predpist jako lidova bytova druZstva
(LBD), bytova druZstva vznikla vy&lenénim, rozdélenim ¢&i slou¢enim,
bytova druzstva, kterd vznikla za ucelem koupé budovy od puvodniho

vlastnika, napf. obce (tzv. privatizovand bytova druzstva), bytova
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druzstva, ktera vznikla za (Celem vystavby bytovych dom
(tzv. investorska bytova druzstva) a bytova druzstva pro vystavbu
aspravu garazi. V 8§ 24 ZVB je pak upraven podrobny postup pfi
prevodu druzstevnich jednotek, tj. jsou stanoveny zakladni podminky
pfevodu, uréeno, kdy jde o prevod vlastnictvi jednotky Uplatny a kdy
o bezplatny, upraven zpusob vzajemného majetkového vyporadani
a feSena otazka dalSiho ¢lenstvi v druzstvu.

Specialni nalezitosti smlouvy o pfevodu vlastnictvi jednotky
podle 8 6 ZVB v podstaté odpovidaji nalezitostem prohlaseni vlastnika
budovy uvedenych v 8§ 4 odst. 2 ZVB. AvSak podstatny rozdile oproti
prohldSeni vlastnika budovy je zejména vtom, Ze ve smlouvé
o pfevodu vlastnictvi jednotky se jiz nepopisuji vSechny jednotky
v budové, nybrz pouze budova jako celek a prevadénda jednotka spolu
se spoluvlastnickym podilem na spoleénych ¢astech domu a pfipadné
také spoluvlastnicky podil na pozemku pfipadajici na vlastnika
jednotky. Pokud se jedna o prvni pfevod jednotky do vlastnictvi, je
obligatorni pfilohou smlouvy padorys vSech podlazi, popfipadé jejich
schémata, ur€ujici polohu jednotek a spole¢nych ¢asti domu, s Udaji
o podlahovych plochach jednotek, jakoz i pisemny souhlas k pfevodu
bytu uvedeny v § 22 odst. 4, 5 a 7 ZVB. U dalSich pfevodu vlastnictvi
jednotky vSak doslo novelou &€. 451/2001 Sb. ke zjednoduSeni
nalezitosti smlouvy o prevodu jednotky, a to v pfipadé, Ze nedoSlo
k podstatné zméné v charakteru jednotky. Podle ustanoveni § 6 odst. 3
Z\VB po citované novele, takova smlouva jiz nemusi obsahovat
podrobny popis bytu, spole¢nych ¢asti domu, oznac¢eni pozemku, ktery
je predmétem prevodu vlastnictvi nebo pfedmétem jinych prav
ve smyslu 8 21, Udaji podle katastru nemovitosti, ani prava a zavazky
tykajici se domu, jeho spole¢nych ¢asti a pfislusSného pozemku.

Ustanoveni 8 20 ZVB pak upravuje nasledky zmény vlastnika

jednotky v pfipadé pfevodu nebo pfechodu vlastnického prava
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na rezim spoluvlastnictvi spole¢nych ¢&asti domu, spoluvlastnictvi
k pozemku a dalSich prav a povinnosti s tim spojenych.

Prava a zavazky tykajici se spole¢nych Casti domu a pozemku
pfechazi z dosavadniho vlastnika na vlastnika nového nabytim
vlastnictvi k témto jednotkam.

S pfevodem ¢i pFechodem vlastnictvi jednotky je svazana
zakonna povinnost nového vlastnika oznamit tuto zménu spolecenstvi
vlastnikd jednotek. Byt zakon o vlastnictvi byt vyslovné nespecifikuje
tuto povinnost v pfipadé domu, kde spolecenstvi vlastnikd jednotek
s pravni subjektivitou nevzniklo, Ize dle smyslu zdkona dovodit, Ze
v tomto pfipadé m& novy vlastnik povinnost oznamit tento stav vSem
ostatnim vlastnikim, nebot s nabytim vlastnictvi jednotky vznika
nabyvateli povinnost podilet se na spravé, udrzbé a opravach domu.
Zakon sice nestanovi zadnou sankci za nesplnéni této oznamovaci
povinnosti, je vSak nepochybné, Ze vlastnik jednotky je za své konani

¢i nekonani odpovédny.
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[11.3. Zanik vlastnictvi bytu

Zakon o vlastnictvi bytd v 8 5 odst. 6 a 7 umozZiuje téZz zanik
vlastnictvi jednotek, a to zruSenim vymezeni jednotek prohlasenim
vlastnika. V tomto pfipadé je vSak vyzadovana forma notafskeho
zapisu. Stejné jako pfi rozdéleni budovy na jednotky, tak v pfipadé
sjednoceni domu je mozné zruSit vymezeni jednotek v domé dohodou
vSech vlastniku. Velikost spoluvlastnickych podild na budové je pak
stejna jako velikost spoluvlastnickych podili na spoleénych ¢astech
domu. Je-li vlastnikem vSech jednotek vdomé jedna osoba, muize
formou notéfského zapisu prohlasit, Ze rusi vymezeni jednotek v domé
a meéni vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy. Pravni ucinky pak
nastavaji vkladem takového prohlaseni do katastru nemovitosti.

Dale muaze dojit k zaniku vlastnického prava k bytu i dalSimi,
obecnymi zplsoby, kdy byt jako pfedmét pravnich vztah( existuje
ameéni se pouze osoba vlastnika, tj. pfevodem nebo pfechodem
vlastnického prava k jednotce. K tomu viz kapitola 111.2.3. této préace.

Extrémnim, avSak ve skute€nosti moznym pfipadem zaniku
vlastnictvi bytu je jeho Uplné zniceni, kdy byt jako pfedmét pravnich

vztahU zcela zanikne.
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l1l.4. Pravni postaveni viastnika bytu

Vlastnikem bytu mize byt kazdy, kdo je zpusobily mit prava
a povinnosti, tedy fyzicka i pravnicka osoba. Kazdy vlastnik jednotky je
zaroven i podilovym spoluvlastnikem spole¢nych ¢asti domu a takeé
pozemku, ledaZe je pravni vztah k pozemku upraven jinym zptsobem.

Prava a povinnosti vlastnika bytu lze rozdélit na obecna
a zvlastni, tj. na ty, jez vychazi z obecné soukromopravni Upravy
vlastnictvi a na ty, které vychazi ze specifické povahy vlastnictvi bytu.

Je tfeba fFici, Zze vlastnik jednotky je povinen vzdy plnit vSechny
povinnosti, které mu zakon uklada. Tato kogentni Uprava je vSak
liberovana pravem vlastnik jednotek si dohodou nebo ve stanovach
upravit prdva a povinnosti odchylné od zakonné Upravy, nicméné

pouze v takovém rozsahu, jez zakon umoZznuje.

[11.4.1. Obecné prava a povinnosti vlastnika bytu

Zakladni prava a povinnosti vlastnika bytu vychazi z ustavniho
zakona €. 23/1991 Sb., kterym se uvozuje Listina zékladnich prav
a svobod (dale také LZPS). Pravo kazdého vlastnit majetek, zakotvené
v €lanku 11 odst. 1 LZPS, mlze byt omezeno pouze se souhlasem
vlastnika anebo na zakladé zékona. K zakladnim pravam
a povinnostem vlastnika bytu patfi v souladu s § 123 an. ob&anského
zakoniku pravo mit byt fakticky ve své moci, uzivat ho a nakladat
S nim.

Zasadni omezeni vlastnickych prav vychazi z ¢l. 11 odst. 3
Listiny zakladnich prav a svobod, ve kterém je zakotvena zasada, Ze
vlastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuzito na Ujmu prav druhych nebo
VvV rozporu se zakonem chranénymi obecnymi zajmy. Jeho vykon nesmi

poSkozovat lidské zdravi, pfirodu a zivotni prostfedi nad miru
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stanovenou zadkonem. Ze zédkona je také mozno pravo vlastnika bytu
omezit ve vefejném zajmu, zejména pouzit jednotku ve stavu nouze
nebo v naléhavém vefejném zamu na nezbytné nutnou dobu,
v nezbytné mife a za nahradu. V nejzazsim pfipadé Ize byt v souladu
s ¢lankem 11 odst. 4 LZPS a ustanovenim 8 128 ob&anského zakoniku
vyvlastnit.

Vlastnické pravo v3ech vlastniki ma stejny zakonny obsah
a ochranu. V souladu s ¢l. 11 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod
ma vlastnik jednotky pravo na ochranu vlastnického prava pred
kymkoliv, kdo do néj neopravnéné zasahuje. Toto pravo ma nejen
ve vztahu k bytu & nebytovému prostoru, ale také ke spoleénym
¢astem domu nebo pozemku, a to vzhledem ke svému
spoluvlastnickému podilu. Ochrany se pak mizZze domahat
prostfednictvim dvou vlastnickych zalob.

Prvou z nich je Zaloba na vyklizeni vuci tomu, kdo bez pravniho
davodu uziva jednotku, jez mu jako vlastnikovi ndlezi, v pfipadé, Ze ji
tato osoba dobrovolné odmité vyklidit.

Druhou je pak zapuréi Zaloba vuc¢i tomu, kdo bez pravniho
ddvodu zasahuje do jeho vlastnického prava jinym zplsobem nez
shora uvedenym uzivdnim bez pravniho divodu. Tato Zaloba se
vyuziva zejména pfi ochrané tzv. sousedskych prav a zalobce se jejim
prostifednictvim mize domahat, aby soud Zalovanému uloZil zdrzet se
neopravnéného jednani, kterym zasahuje do jeho vlastnického prava,
pfipadné aby soud Zalovanému uloZil obnoveni véci do puvodniho
stavu nebo mu zakazal obtéZovat Zalobce nad pfimé&fenou miru

imisemi, napfiklad hlukem nebo zapachem.
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[11.4.2. ZvIaStni prava vlastnika bytu

[11.4.2.1. Pravo ucasti na spravé domu

Pravo vlastnika jednotky podilet se na spravé domu je zakotveno
v ustanoveni 8§ 13 odst. 1 zkona o vlastnictvi bytd. S timto pravem je
samoziejmé spjata i povinnost pfispivat na naklady s touto spravou
spojené, k tomu vSak az pozdéji. Zakon stanovi, ze rozsah, v jakém se
vlastnik Uc€astni na této spravé, odpovida jeho spoluviastnickému
podilu na spole¢nych ¢astech domu, avSak sou¢asné umoznuje, aby
vlastnici jednotek uzavieli dohodu, kterou tyto podily na spravé zméni.
Toho je v praxi vyuzivano zejména tehdy, jsou-li vdomé vymezeny
relativné spolecné ¢asti domu, anebo existuji-li v domé ruzné kategorie
bytu.

ProtoZe vykon spravy spole€enstvi vlastnik( jednotek realizuje
vétSinou prostfednictvim povéfeného spravce, musi byt obsahem
prava vlastnika podilet se na spravé domu zejména pravo
na informace a pravo na kontrolu chodu domu. Toto jeho pravo je
vétSinou naplnéno na shromazdéni vlastnika, pfipadé na Zadost
vlastnika by mély byt jeho otdzky zodpovézeny pfislusnou osobou.

Vlastnik jednotky ma vramci rozhodovani o spravé domu
samoziejmé hlasovaci pravo, sila jeho hlasu odvisi od velikosti jeho
spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu. Hlasovaci
pravo je vzdy spojeno s jednotkou, proto zakon o vlastnictvi byta dale
v ustanoveni 8 11 odst. 3 stanovi, Ze spoluvlastnici jednotky maji

postaveni vlastnika jednotky (jeden hlas).

111.4.2.2. Pravo na soudni ochranu

Ustanoveni § 11 odst. 3 véta druha a tfeti ZVB upravuje pravo
vlastnika jednotky podat ve vécech rozhodovani shromazdéni zalobu

k soudu. Jedna se o situaci, kdy o néjaké otdzce nebude rozhodnuto,
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ato bud zduvodu rovnosti hlasi nebo nedosahne-li se potfebné
vétSiny ¢i nedojde k dohodé. Pozadat o soudni ochranu muze v téchto
pfipadech kterykoliv z vlastnikld jednotek, a to ve Ihuté 6 mésicu ode
dne konani shromazdéni. Také v pfipadé, kdy rozhodnuto bude, ale
néktery z vlastnikl bude pFehlasovan, muze prehlasovany vlastnik
jednotky pozadat soud, aby o ni rozhodl. Opét je toto pravo nutno
uplatnit u soudu do 6 mésict ode dne pfijeti rozhodnuti, jinak pravo
zanikne.

Zalobu na nahradu projevu vlle podle § 11 odst. 3 véty druhé
zakona o vlastnictvi bytd maze vlastnik jednotky podat i tehdy, jestlize
se shromazdéni v pfiméfené dobé neseslo, ackoli vlastnik o jeho

svolani pozadal.*

[11.4.3. ZvlaStni povinnosti vlastnika bytu

[11.4.3.1. Povinnost hradit ndklady na spravu domu

Povinnost vlastnika jednotky pfispivat na naklady spojené se
spravou domu a pozemku dle § 15 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytl je
spojena sjeho pravem podilet se na spravé domu upravenym
v ustanoveni § 13 odst. 1 ZVB. Stejnym zplsobem je také upravena
moznost, aby si vlastnici jednotek dohodli odliSnou Upravu pokud jde
o vySi pFispévku, jinak ovSem plati, Ze nesou naklady pomérné podle
velikosti spoluvlastnickeho podilu.

Ktomuto UuCelu skladaji vlastnici jednotek predem uréené
finanéni prostfedky jako zalohu. | kdyz z&kon tento termin nezn@,
lidové se pro tyto zalohy vzil pojem ,fond oprav“, dfive pouzivany
zakonem €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytd. Vysi téchto zaloh

uréuje shromazdéni, a to nadpolovi¢ni vétSinou pfitomnych hlasu (dale

¥ Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 5216/2007, ze dne 14.5.2008
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viz kapitola o spole€enstvi vlastnikd jednotek). VysSi Castky a den jeji
splatnosti sdéluje vlastnikim jednotek vybor nebo povéreny vlastnik.
Pokud jsou vSak pouze tfi vlastnici, plati, Ze pro uréeni vySe zaloh musi
dojit k jednomysInému rozhodnuti.

Pfi zméné osoby vlastnika jednotky vstupuje novy vlastnik
do vS8ech prav a povinnosti pavodniho vlastnika jednotky, které
s jednotkou souviseji. Vznikly-li proto nedoplatky nebo preplatky,
pfechazi veSkeré povinnosti, ale i prava na nového vlastnika jednotky.
Bézné je vSak v kupnich smlouvach dohodnuto mezi stranou kupujici
a prodavajici tak, Ze si pfipadné nedoplatky ¢i preplatky vzniklé
za uzivani pavodniho vlastnika budou kompenzovat. Neni ovSem
vylou€eno, aby kupujici ve smlouvé o pFfevodu jednotky prohlasil,
Ze vlastnické pravo k predmétu pfevodu pfijima i se vSemi zavadami

a veskerymi dluhy.

[11.4.3.2. Povinnost odstranit Skodu zplsobenou na spole¢nych ¢astech

domu a ostatnich jednotkach

Vlastnik jednotky je povinen na svuj naklad odstranit zavady
a posSkozeni, které zpuasobil na jinych jednotkach anebo na spoleénych
¢astech domu. V § 13 odst. 2 zakona o vlastnictvi bytd je pak
stanoveno, Ze tuto povinnost ma nejen sam za sebe, ale i za ty osoby,
které jeho jednotku uzivaji. V této souvislosti pak pfi nesplnéni této
povinnosti vznikd opravnénym vlastnikim zastavni pravo k jednotce
takového vlastnika, a to dnem pravni moci rozhodnuti. K tomu

podrobnéji v kapitole 111.5. této prace.

[11.4.3.3. Povinnost nezasahovat do vlastnickych prav ostatnich

vlastnikl

V ustanoveni 8 13 odst. 3 zdkona o vlastnictvi byta je

prohloubeno obecné omezeni vlastnickych prav, kdyz vlastnikovi
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jednotky je zakazano provadét takové Upravy jednotky, jimiz by
ohrozoval vykon vlastnického prava vlastnika ostatnich jednotek.

Dale je vlastnik omezen v provadéni aprav, jimiz se méni vzhled
domu, ke kterym musi mit souhlas vSech vlastnikd jednotek. Takovou
zménou muze byt napriklad vymeéna oken, v pfipadé, Ze vlastnik by
chtél osadit okna jiného typu, nebo zaskleni lodzie.

Pfi provadéni modernizace, rekonstrukce a stavebnich Uprav
a oprav spoleCnych ¢asti domu, jimiz se neméni vnitini usporadani
domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podili na spole¢nych
¢astech domu, je vlastnik jednotky omezen souhlasem tfictvrtinové
vétsiny vSech vlastnik( jednotek.

Nakonec zakon o vlastnictvi bytl také stanovi, Ze Gpravy, jimiz
se méni vnitfni uspofadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych
podill na spoleénych ¢astech domu, maze vlastnik jednotky provadét
jen na zakladé smlouvy o vystavbé podle 8§ 17 ZVB uzaviené se vsemi
vlastniky jednotek v domé.

VySe uvedené zakonné rozdéleni dprav do Ctyf skupin se
ve skute€nosti muze prolinat, navic zakon vlastnika neomezuje
ve vSech upravach jednotky. Z uvedeného proto vyplyva, ze pokud jde
o Upravu, ktera do Zadné z téchto skupin nespada, vlastnik jednotky ji

muze provést bez omezeni.

111.4.3.4. Povinnost soudinnosti

Pokud to nezbytné vyzaduji Upravy, provoz a opravy ostatnich
jednotek, popfipadé domu jako celku, je vlastnik jednotky dle
ustanoveni 8 13 odst. 4 zakona o vlastnictvi bytd povinen umoZznit
na pfedchozi vyzvani pfistup do jednotky. Vlastnik jednotky je dale
povinen umoznit instalaci a udrzbu zafizeni pro méfeni tepla a vody
v jednotce a umoznit odeet naméfenych hodnot. Tato povinnost je

tedy vazédna na splnéni vSech z&konem stanovenych podminek,
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ti. vznik potfeby dprav, provozu a oprav jednotek nebo domu,
nezbytnost pfistupu do jednotky a pfedchozi vyzvani. Naposled
zminovanou podminku vSak zakon blize nespecifikuje, Ize tedy dovodit
Ze vyzva nemusi byt pisemna, musi v3ak byt uéinéna s dostateCnym

predstihem, aby vlastnika jednotky nezatézovala nad pfiméfenou miru.

[11.4.3.5. Oznamovaci povinnost

Tato povinnost je zakotvena v ustanoveni § 20 odst. 4 zdkona
o vlastnictvi bytu, ve kterém je stanovena povinnost vlastnika jednotky
oznamit spole€enstvi nabyti vlastnictvi jednotky. Nesplnéni této
povinnosti neni sice v zakoné sankcionovano, nicméné vzhledem
k tomu, Ze spolu s nabytim vlastnictvi jednotky vznikaji vlastnikovi
I Cetné povinnosti, jejim nesplnénim by mohly vlastnikovi vzniknout

nepfiznivé dusledky.

[11.4.3.6. Odpovédnost vlastnikt jednotek za dluhy (ru€eni)

Zakon omezuje odpovédnost vlastnika bytu do vySe jeho
spoluvlastnického podilu, kdyz v 8 12 zakona o vlastnictvi bytd je
uréeno, Ze z pravnich ukonu tykajicich se spolec¢né véci jsou vlastnici
jednotek opravnéni a povinni v poméru odpovidajicim velikosti jejich
spoluvlastnickych podill. Tato konstrukce dil€ich spole¢nych zavazku
je kogentni, tzn. ani dohodou vlastnikl jednotek nelze sjednat solidarni
postaveni ve vztahu ke tfetim osobam, tak jak je to bézné u podilového
spoluvlastnictvi nebo spoleéného jméni manzell dle obdanského

zakoniku.

[11.4.3.7. Povinnosti vlastnika podle dalSich pravnich predpisu

Takeé v dalSich pravnich pfedpisech jsou viastnikovi bytu uloZzeny

povinnosti, jeZ jsou spjaty s vlastnictvim bytu. Napfiklad zakon o dani
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z nemovitosti €. 338/1992 Sb., v platném znéni, ukladd kazdému
vlastniku jednotky povinnost podat dafové pfiznani pro dan
z nemovitosti, a to do 31.01. zdariovaciho obdobi. AvSak nebylo-li
do 31.12. roku, ve kterém byl podan navrh na vklad prava vlastnického
do katastru nemovitosti, rozhodnuto o jeho povoleni, musi podat
vlastnik jednotky toto pfiznani nejpozdé&ji do konce tfetiho mésice
nasledujiciho po mésici, vnémz byl zapsan vklad prava vlastnického
do katastru nemovitosti. Zdanovacim obdobim je v pfipadé dané
z nemovitosti kalendafni rok. Dariové pfiznani poplatnik podava
na zdanovaci obdobi nasledujici po roce, v némz vznikly pravni uc€inky
vkladu. Danové pfiznani se podava pouze jednou, v nasledujicich
letech se jiz znovu nepredklada a dan se plati dle vyméry pfislusSného

spravce dané ve Ihuté do 31.05. kalendarniho roku.
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l11.5. Byt jako p Fedm ét zastavniho prava

Byt se mlze stat predmétem zastavniho prava z vule vlastnika
nebo dé&-li ktomu svlj souhlas, anebo proti jeho vdli, pFfevazné
v dusledku neplnéni nebo poruseni vlastnickych povinnosti.

Vymezenim bytu v prohldSeni vlastnika budovy a jeho zapisem
do katastru nemovitosti se stava byt dle ustanoveni 8 118 odst. 2
ob&anského zakoniku prfedmétem obcanskopravnich  vztahu.
Opravnéni vlastnika jednotky pak spociva také v moznosti s bytem
nakladat ve smyslu § 152 an. ob&anského zakoniku, tedy byt zastavit,
a to nejen zdavodu ziskani avéru od bank pro Gcely pofizeni
nemovitosti, ale i z jinych davoda.

Kromé shora uvedeného zastaveni bytu pfimo jeho vlastnikem,
mulze také sjednat smlouvu o zastavnim pravu k jednotce véetné
pFisluSnych spoluvlastnickych podild na spole¢nych ¢astech domu
pfimo spole€enstvi vlastnikd jednotek, avSak vlastnik jednotky k tomu
musi dat svlj souhlas. Podle 8 9 odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytu je to
umoznéno Kk zajisténi pohledavek vyplyvajicich z Gvéru poskytnutého
na naklady spojené se spravou domu a vlastnici jednotek ruc€i az
do vySe ceny jednotky za zavazky vyplyvajici z této smlouvy.

Pokud vlastnik jednotky nebo osoby, které spolu s nim jednotku
uzivaji, zpusobi zavady a poSkozeni na jinych jednotkdch nebo
spole¢nych &astech domu, a nespini svoji povinnost uloZzenou mu
v ustanoveni 8 13 odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytd, vznikd dnem pravni
moci rozhodnuti soudu ostatnim vlastnikim jednotek zastavni pravo
k jednotce povinného vlastnika.

Stejna situace nastava v pfipadé, kdyz vlastniku jednotky
vznikne dluh na pfispévcich na nakladech spojenych se spravou domu
a pozemku, tedy porusSi povinnost ulozenou mu zakonem o vlastnictvi
byt v § 15 odst. 1.
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Obéma témto pohledavkdm opravnénych vlastnikd jednotek
zakon v ustanoveni 8§ 16 odst. 1 pfiznava zvySenou ochranu, kdyz
stanovi, Ze se pfi rozvrhovém jednani uspokoji z podstaty podle § 337
odst. 1 o.s.Ff. po uspokojeni pohledavek dani a poplatk( pred ostatnimi
pohledavkami.

Aktivni legitimaci Zalobce zakon o vlastnictvi byta feSi v § 9a
odst. 3, dle kterého je spoleCenstvi opravnéno vlastnim jménem
vymahat plnéni povinnosti uloZzenych vlastnikim jednotek ktomu
pfislusnym organem spoledenstvi podle tohoto z&kona. J. Fiala®
v komentafi k tomuto ustanoveni uvadi, Ze spoleCenstvi je aktivné
legitimovano pro vymahani pohledavek pro nesplnéni zakonnych
povinnosti vlastnikem uloZzenych muv 8 13 odst. 1,2 a4 a 8 15 odst. 1
a 2 ZVB. Osobné se vSak domnivam, Ze aktivni legitimace
spoleCenstvi nastava pouze tehdy, vznikne-li Skoda celému SVJ,
napfiklad vzniknou-li vlastniku jednotky nedoplatky na nékladech
spojenych se spravou domu a pozemku podle § 15 odst. 1 a 2 ZVB.
Dojde-li k poruSeni povinnosti ulozené mu ustanovenim 8§ 13 odst. 1, 2
a 4 ZVB, pak bude aktivné legitimovano spolecenstvi vlastnik
jednotek pouze vtom pripadé, zpusobi-li vlastnik Skodu celému
spolecenstvi, napfiklad poskodi-li spoleéné Casti domu. Pokud vSak
poskodi jinou jednotku, aktivni legitimace pfislusi pfimo poSkozenému
vlastnikovi a aktivni legitimace spoleCenstvi vlastnikl jednotek
nevznika, nebot tato Skoda se netyka vSech vlastnikd jednotek, nybrz
pouze jednoho (Ci nékolika) z nich, a proto se musi ochrany domahat
sami. | tak jim ale pfisluSi pravo v pfipadé pravomocného rozsudku

na prednostni uspokojeni jejich pohledavky.

%% Fiala J., Novotny M., Oehm J., Horak T., Zakon o vlastnictvi bytti. Komentaf. 3., doplnéné
a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, str.127, 128.
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IV. SPOLECENSTVI VLASTNIK U JEDNOTEK

Pfestoze zakon o vlastnictvi bytl se vztahuje jiZz na domy,
ve kterych byly vymezeny alespori dvé jednotky, pravnicka osoba
pro spravu domu podle zakona o vlastnictvi bytd maze za zdkonem
stanovenych podminek vzniknout az v domé s nejméné péti jednotkami
a tfemi raznymi vlastniky.

Tuto Ctvrtou kapitolu jsem rozdélila do Sesti ¢asti, a to na Cast
prvni, ve které se vénuji obecnym otazkam spole€enstvi vlastnik(
jednotek, ¢ast druhou tykajici se spravy domu, v &asti tfeti rozebirdm
jednotlivé organy spoledenstvi. Ctvrtad ¢ast je zaméfena na zplsoby
rozhodovani ve spolecenstvi vlastniku jednotek, nasleduji stanovy této

pravnické osoby a zpusob ru€eni vlastnikd bytt za dluhy spolecenstvi.

IV.1. Obecné otazky

Z&kon o vlastnictvi bytd definuje spole€enstvi vlastnikd jednotek
v ustanoveni § 9 odst. 1 jako pravnickou osobu, kterd je zpusobila
vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vSech vécech spojenych se
spravou, provozem a opravami spole¢nych ¢asti domu (dale jen
.Sprava domu*), popfipadé vykonavat ¢innosti v rozsahu tohoto zakona
a Cinnosti souvisejici s provozovanim spole¢nych €asti domu, které
slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam. Zakon pouziva
termin ,spoleCenstvi® jako legislativni zkratku pojmu spole€enstvi
vlastnikl jednotek, v této praci pak pro oznaceni spole€enstvi vlastniku
jednotek pouzivam také zkratku SVJ.

Spolec€enstvi vlastnikl jednotek jako pravnickd osoba vznika

vdomé& snejméné péti jednotkami, znichz alespon tfi jsou
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ve vlastnictvi tfi rdznych vlastniki, a to dnem doruceni listiny
s dolozkou o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny,
kterou pfislusny statni organ osvédcuje vlastnické vztahy k jednotce,

poslednimu z téchto vlastnikd, a to za u€elem efektivni spravy domu.

IV.1.1. SVJ s pravni subjektivitou a bez pravni sub  jektivity

Podle zédkona o vlastnictvi bytd je spole€enstvi pravnickou
osobou, kterd ma pravni zpusobilost, a to jak k praviim a povinnostem,
tak i kpravnim ukondm. T. Dvorak® v této souvislosti z pravné
teoretického hlediska déli  spoleCenstvi  vlastnikl  jednotek
na pravnickou osobu s pravni subjektivitou a bez pravni subjektivity.

Spole €enstvi vlastnik 0 jednotek s pravni subjektivitou  vznika
ex lege pfi splnéni zakonnych podminek uvedenych v ustanoveni § 9
odst. 3 zakona o vlastnictvi bytd, tj. jak jiz bylo uvedeno vySe, dnem
doruceni listiny s dolozkou o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti
nebo jiné listiny, kterou pfislusny statni organ osvédcuje vlastnické
vztahy k jednotce poslednimu ze tfi riznych vlastnikG péti jednotek
v domé. AvSak vzhledem k ustanoveni 8§ 1 odst. 4 ZVB, které stanovi,
Ze spoluvlastnictvi budovy a vlastnictvi bytu Ize nabyt v budovach,
které maji alesponi dvé jednotky, mize nastat situace, kdy pfi nizSim
poctu vlastnikd nez tfi nebo niz§im poctu jednotek nez pét, nemuize
v domé vzniknout spole€enstvi vlastnik( jednotek jako pravnicka
osoba. Proto tyto pfipady autor oznacuje jako spole éenstvi vlastnik @
jednotek bez pravni subjektivity

Vsouladu s 8§ 11 odst. 8 ZVB plati, ze vdomé, ve kterém
nevzniklo spole€enstvi vlastnik( jednotek, tedy dle Dvorfdka SVJ bez
pravni subjektivity, plati pro rozhodovani vlastnikd jednotek pfimérené

ustanoveni 8§ 11 odstavcu 1 az 6 ZVB. Tato Uprava oviem pokryva jen

! Dvorak, T., Vlastnictvi bytti a nebytovych prostor. 1.vyd. Praha: ASPI, a.s., 2007, str. 247
a 351.
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rozhodovani vlastnikl jednotek, nikoliv pravni jednani se tfetimi
osobami. Sprava domu tak bude zajiStovana pfimo vlastniky, ktefi vSak
mohou jejim vykonem povéfit jednoho z nich anebo tfeti osobu. Da se
tedy fici, Zze pokud jde o spravu domu, bude aplikovan germansky
systém, k tomu dale v ¢asti druhé této kapitoly tykajici se spravy domu.

Oproti SVJ s pravni subjektivitou je v pfipadé SVJ bez pravni
subjektivity dalSi rozdil pokud jde o pasivni legitimaci , nebot’ Ustavni
soud ve svém nalezu judikoval, Ze nema-li spole€enstvi vlastniku
pravni subjektivitu, jsou pasivné legitimovani spoluvlastnici jednotek,
naopak vzniklo-li spole€enstvi v podobé pravnické osoby, je pasivné
legitimovéno toto spoleéenstvi vlastnikd jednotek.?

V této kapitole se dale budu vénovat vyhradné spolecenstvi
vlastnikd jednotek s pravni subjektivitou a budu jej oznaCovat pouze
jako  spole€enstvi  vlastnikd jednotek nebo zkratkou SVJ

¢i spolec€enstvi.

IV.1.2. Vznik a zanik SVJ

Jak bylo jiz vySe fe€eno, spolecenstvi vlastnik jednotek vznika
ze zakona vdomé s nejméné péti pravné samostatnymi jednotkami,
at jiz bytovymi nebo nebytovymi, z nichz alespon tfi jsou ve vlastnictvi
riznych vlastnikd, a to dnem doruceni listiny s doloZzkou o vyznaceni
vkladu do katastru nemovitosti. V tomto pfipadé tedy SVJ vznikne
okamzikem, kdy vlastnictvi nabudou tfi rdzni vlastnici. Pokud vSak bylo
puvodnim vlastnikem budovy druZstvo uvedené v § 24 odst. 1 a 2
zakona o vlastnictvi bytu, tzv. lidové bytové druzstvo (dale jen ,LBD")
a stavebni bytové druzstvo (dale jen ,SBD"), které soucasné plnilo
povinnosti spravce budovy, dochazi k odlozeni vzniku spoleCenstvi,

jenz tak vznikne az prvnim dnem kalendafniho mésice nasledujiciho

2 Nalez 1.US 646/04, datum vyhlageni 18.5.2005, zdroj: http://nalus.usoud.cz
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po mésici, vnémz budou druzstvu doru€eny listiny dokladajici, ze
spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu se snizil na méné
nez jednu Ctvrtinu.

Do 60 dnd od vzniku spole€enstvi je nutné svolat ustavujici
schlzi spolecenstvi vlastnikd, tzv. shromazdéni, a to za pfitomnosti
notafe, na které by mély byt schvaleny stanovy a zvoleny orgéany,
zejména vybor spole€enstvi, pfipadné kontrolni komise. O pribéhu
schlize, zpUsobu volby, sloZzeni organu spole€enstvi a schvalovani
stanov musi byt pofizen notarsky zapis, jehoz pfFilohou budou
schvalené stanovy spoleCenstvi. Lhuta Sedesati dnd je pouze
porfddkova a zakon o vlastnictvi bytu s jejim nedodrzenim nespojuje
zadnou sankci.

Déle ma kazdé spoledenstvi povinnost se zapsat do rejstfiku
spolecenstvi vlastnik( jednotek, ktery jako vefejné pfistupny seznam
vede mistné pfislusny krajsky soud. Zapis do rejstfiku spolecenstvi ma
pouze deklaratorni ucinky, zapisuje se do ného nazev spolecenstvi,
jeho sidlo a identifikacni c&islo, den vzniku spole€enstvi, organy
spole€enstvi a jména ¢lend vyboru. Pfedmétem cginnosti spolecenstvi
je sprava domu. Tento pfedmét €innosti je povinny ze zakona a bude
platit i v pfipadé, kdy spoleCenstvi nebude samo spravu domu
vykonavat, ale i nadale ji bude zajiStovat placeny spravce. V tom
pripadé je vhodné uzavfit se spravcem pfisluSnou mandatni smlouvu.

Pro zapis do rejstfiku spoleenstvi zdkon o vlastnictvi bytu
stanovi v 8§ 10 odst. 2 povinné pfilohy, kterymi jsou pfislusny vypis
z katastru nemovitosti, notarsky zapis o prabéhu prvni schuize
shroméazdéni, na niz byly schvaleny stanovy spole€enstvi a zvoleny
organy spolec€enstvi, v€etné listiny osvédCujici pfitomnost vlastnik
jednotek na této schuzi a schvalené stanovy spolecenstvi. Kromé
téchto pfiloh stanovenych zakonem o vlastnictvi bytd je nutné pfi
zapisu spolecCenstvi do rejstfiku také dolozit i dalSi listiny, které jsou

vyZzadovany zvlastnimi pravnimi pfedpisy. Jednd se napf. o Cestné
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prohlaseni ¢lenu zvolenych organt obsahujici souhlas se zvolenim své
osoby do funkce a jejich podpisové vzory, doklad o vzniku
spole€enstvi, doklad o pravnim ddvodu uzivani mistnosti na adrese
sidla (je-li sidlo umisténo v domé spolecenstvi, pak soudu postacdi jiz
prilozeny vypis z katastru nemovitosti) a zapis z jednani vyboru
spoleCenstvi, ze kterého vyplyva, ktery zjeho c&lend byl zvoleny

predsedou a mistopfedsedou vyboru.

Takto vzniklé spole€enstvi vlastnikl jednotek se stava soucasné
ucetni jednotkou podle zakona €. 563/1991 Sb., o U&etnictvi, je povinno
vést Uéetnictvi s tim, zZe jako pravnicka osoba, ktera neni zalozena pro
GCely podnikani, jej maze vést ve zjednoduSeném rozsahu. Toto
,zjednoduSeni“ bylo do Ceského pravniho fadu zavedeno poté, kdy
bylo zruSeno tzv. jednoduché ucetnictvi, jeho smyslem je snizit
administrativni naro€nost pfi vedeni UCetnictvi a zaleZi na spolecenstvi
vlastnik( jednotek, zda tuto moznost vyuZzije. Dale se ucetnictvi
spole€enstvi vlastnik( jednotek fidi Vyhlaskou Ministerstva financi
€. 504/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
¢. 563/1991 Sh., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisd, pro ucetni
jednotky, u kterych hlavnim pfedmétem cinnosti neni podnikani, pokud
Gctuji v soustavé podvojného Udcetnictvi. | pFesto vSak musi
spole€enstvi vlastnik(l jednotek zpracovavat roéni uUcCetni zavérku
a podavat darnové pFiznani. Ugetnictvi spoledenstvi vlastniki jednotek
muze na zakladé mandatni smlouvy zajiStovat spravcovska firma.
Spolec€enstvi také musi mit jako GCetni jednotka svij bankovni Ucet.

Danova povinnost spoleenstvi vlastnikd jednotek vyplyva
z ustanoveni 8§ 10 odst. 5 zékona o vlastnictvi bytd. V pfipadé, zZe
spoleenstvi zacne kdykoliv v pribéhu své existence pobirat pfijmy
podrobené dani, napfiklad pfijmy z pronamu spolecnych prostor,
anebo mu vznikne povinnost jakozto platci dané z pfijma srézet dan

nebo zalohy na ni, a to tehdy, pfijme-li zaméstnance nebo vyplaci-li
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odmény statutarnim organdm z titulu jejich funkce, musi nejpozdéji
do 30 dnd od uvedené skuteCnosti podat pfihldSku k registraci
na finan¢nim Ufadé u pfisluSného spravce dané.

Spolec€enstvi vlastnikd jednotek neni osobou podléhajici dani
z pfidaneého hodnoty. Podle zakona €. 235/2004 Sb., o dani z pfidané
hodnoty, spole€enstvi vlastnik( jednotek nelze registrovat jako platce
DPH, nebot ve smyslu zakona o vlastnictvi byt nemuazZe podnikat,

a tudiz nema pfijmy z podnikani ve smyslu obchodniho zakoniku.

Spolec€enstvi vlastnikl jednotek zanika dnem zaniku domu nebo
v pfipadech uvedenych v 8 5 odst. 6 zakona o vlastnictvi bytl, tedy
dohodou vSech vlastnikd jednotek v domé o zméné vlastnictvi jednotek
na podilové spoluvlastnictvi nebo prestane-li byt splnéna podminka
ustanoveni 8§ 9 odst. 3, tedy klesne-li poc€et jednotek v domé pod pét
(napfiklad slou¢enim jednotek) nebo klesne-li poc€et vlastniku jednotek
pod tfi.

T. Horék v komentafi k § 9 odst. 15 ZVB® vznasi otazku, zda
se provadi €i neprovadi likvidace spole€enstvi vlastnikt jednotek, kdyz
se zakon vtomto ustanoveni omezuje pouze na dikci ,spoleCenstvi
zanika“. Upozorfiuje na skuteCnost, Ze vSechny ostatni pravnické
osoby v ¢eském pravnim fadu musi byt nejprve zruSeny a nasledné
pFislusny zakon stanovi, co se stakovou pravnickou osobou ma dit
dale, zda dojde kjeji likvidaci €i nikoliv. Zanik pravnické osoby
bez likvidace je mozny pouze v pfipadé, dochazi-li k univerzalni
sukcesi jejiho majetku nebo pokud tak stanovi zakon. V zavéru své
avahy se pak pfiklani k nazoru, Ze likvidace spoleenstvi by méla byt
provedena. Osobné vSak zastavam nazor opacny, a to predevsim
z divodu, Ze spolecenstvi vlastnik(l jednotek je jedinou pravnickou

osobou v ¢eském pravnim Fadu, kterd vznika povinné ze zakona,

% Fiala J., Novotny M., Oehm J., Horak T., Zakon o vlastnictvi bytti. Komentaf. 3., dopInéné

a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, str. 105 - 107.
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a proto by jeho fungovani mélo byt co nejméné zatizeno byrokratickymi
postupy, které vtomto pfipadé navic nejsou nutné. Domnivam se,
Ze Ize pIné aplikovat univerzalni sukcesi majetku spole€enstvi, nebot
jak v pfipadé zmény vlastnictvi jednotek na podilové spoluvlastnictvi,
tak v pfipadé zmény vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy,
pfechazi veSkera prava a povinnosti na podilové spoluvlastniky, resp.
vlastnika budovy. Pokud jde o zanik spoleCenstvi z ddvodu zaniku
domu, zastavdm nazor, Ze dojde k univerzalni sukcesi na jednotlivé
vlastniky budovy v poméru jejich spoluvlastnickych podilad. De lege
ferenda by v3ak bylo vhodné tuto otazku v zakoné o vlastnictvi bytu

zodpovédeét.

53



IV.2. Sprava domu

Pravni Uprava spravy domu v zakoné o vlastnictvi bytu platna
od 1.7.2000 je inspirovana anglosasko-francouzskym systémem
ve kterém je zakonny spravce domu pravnickou osobou s pravni
subjektivitou UCelové zUZenou jen na zajiSténi spravy domu,
ti. vCeském pojeti spoleCenstvi vlastniki jednotek s pravni
subjektivitou. Vedle této koncepce se Vv zahrani¢nich pravnich
Upravach pouziva také tzv. germansky systém , ktery je
charakteristicky tim, ze vlastnici jednotek nevytvareji k zajiSténi spravy
domu Zadnou pravnickou osobu a spravu domu si zajistuji sami anebo
prostfednictvim tfeti osoby. Germansky systém byl viceméné aplikovan
v zakoné o vlastnictvi byt €. 72/1994 Sb. az do 30.6.2000, kdy byl
novelizovan zdkonem ¢. 103/2000 Sb., jez do ¢eského pravniho Ffadu
zavedl institut spoleCenstvi vlastnikd jednotek. Hlavnim Gc¢elem
zavedeni nového institutu bylo zajistit kvalitngjSi spravu domu, a to
s ohledem na skute¢nost, Ze vlastnictvi bytu a nebytového prostoru je
z podstaty véci nutné omezené v rozsahu, ve kterém je tfeba spravovat
cely dum, a také skuteCnosti, Ze prava jednotlivych vlastnik( jsou
omezena stejnym vlastnickym pravem ostatnich vlastnikd jednotek.
Legitimitu jeho zavedeni do pravniho Fadu pak potvrdil i Ustavni

soud.?

Sprava domu je legislativni zkratkou, kterou zakon o vlastnictvi
byt v 8 9 odst. 1 oznacuje hlavni pfedmét €innosti spolecenstvi
vlastnikl jednotek jako pravnické osoby a kterd obsahuje nejen spravu
spole¢nych ¢asti domu, nybrz i jejich provoz a opravy. V ustanoveni

89a odst. 1 ZVB pak zakonodarce uvadi demonstrativni vycet

4 Nalez PI. US 51/2000 uvefejnény ve Shirce zakonl pod &. 128/2001 Sb., datum vyhlaseni
21.3.2001.
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pravnich ukonu, jez miZe spole€enstvi €init. SpoleCenstvi vlastnik
jednotek muaze zejména uzavirat smlouvy k zajisténi dodavky sluzeb
spojenych s uzivanim jednotky, k pojisténi domu nebo v pfipadé najmu
spoleénych ¢&asti domu nebo jednotek ve spoluvlastnictvi vSech
vlastnik( také najemni smlouvy. V Zadném pripadé vSak sprava domu
nezahrnuje spravu, provoz a udrzbu jednotek v domé, to si zajistuji
vlastnici jednotek vyhradné sami. Vlastnik jednotky ma vSak pravo
i povinnost podilet se na spravé domu, ktomu viz kapitola 111.4. této
prace.

V &lanku 1Il. vzorovych stanov SVJ? zakonodarce uvedl
demonstrativni vycet €innosti, které sprava domu zahrnuje, a to provoz
domu a pozemku, Uudrzba a opravy spoleénych ¢&asti domu,
protipozarni zabezpe€eni domu, v€etné hromosvodu, revize a opravy
spole€nych ¢&asti technickych siti, rozvodl elektrické energie, plynu,
vody a odvodu odpadnich vod, tepla a teplé uzitkové vody véetné
radiatort, vzduchotechniky, vytahu, zafizeni pro pfijem televizniho
arozhlasového signalu a elektrickych sdélovacich zafizeni v domé
a dalSich technickych zafizeni podle vybaveni domu, revizi a oprav
domovni kotelny ¢&i vyménikové (pfedavaci) stanice v rozsahu
a zpusobem odpovidajicim skuteCnému vybaveni domu, prohlidky
a Cisténi komind, administrativni a operativné technické cinnosti
spojené se spravou domu, véetné vedeni pfislusné technické
a provozni dokumentace domu a dalSich ¢innosti, které vyplyvaji pro
spole€enstvi z pravnich predpist a technickych postupl spojenych se
spravou domu.

DalSi povinnosti vSak plynou spolecenstvi ze zvlaStnich pravnich
predpist, napf. v zakoné €. 406/2000 Sb., o hospodareni energii, je
zakotvena povinnost spole€enstvi vlastnikl jednotek vybavit vnitfni

tepelna zafizeni budov pfistroji regulujicimi dodavku tepelné energie

?® Pfiloha k nafizeni vlady &. 371/2004 Sb., vzorové stanovy spoleéenstvi vlastnik( jednotek.
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kone¢nym spotfebitelim, tj. vlastnikim bytu. Ti jsou pak povinni podle
tohoto zakona umoznit instalaci, adrzbu a kontrolu téchto zafizeni.
Podle zakona ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich
pro vefejnou potiebu, je spoleenstvi vlastnikl odbératelem, jez
rozuctuje odbér vody mezi vlastniky podle jejich skute¢né spotfeby.
Stejné tak podle zékona €. 185/2001 Sb., o odpadech, je SVJ platcem
poplatku za komunalni odpad a ten pak rozucétuje mezi jednotlivé
vlastniky jednotek.

V pfipadé, neni-li rozac¢tovani cen sluzeb stanoveno zvlastnim
pravnim  pfedpisem nebo rozhodnutim cenového  organu,
je spole€enstvi vlastnikld jednotek opravnéno rozucétovat spotfebované
sluzby na jednotlivé vlastniky na zakladé ustanoveni § 9a odst. 2
zakona o vlastnictvi bytd.

Zakon o vlastnictvi bytd umoZznuje spoleCenstvi, aby se ve
vécech spravy domu také zavazovalo, tj. aby urcité &innosti nutné
k vykonu spravy domu svéfilo jinym  subjektdm, zejména
profesionalnim spravcim. To je praktické a v praxi velmi vyuzivané
ustanoveni, nebot’ vétSinou neni v silach jednotlivych domu tuto ¢innost

vykonavat tzv. na vlastni pést.

Zakon o vlastnictvi bytd v ustanoveni § 9 odst. 1 véta druha
stanovi, Ze spole€enstvi muze nabyvat véci, prava nebo nebytové
prostory pouze k ucelim spravy domu. Na tomto zakladé tedy SVJ
muaZe nabyvat nemovitosti, avSak tato skutecnost je stale predmétem
¢etnych diskusi.

Rozsudkem Krajského soudu v Hradci Kralové z 8.10.2 002,
€.j. 30 Ca 44/2002-16, bylo judikovano, Ze spolecenstvi vlastnik(
jednotek muze podle povahy véci nabyvat vlastnictvi pozemka. V tomto
pfipadé Slo o spor mezi katastralnim ufadem a spolecenstvim vlastnik
jednotek o zapis vlastnického prava spoleCenstvi k pozemku, ktery

navazuje na zastavénou plochu obytného domu, tj. o souvisejici
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pozemek, do katastru nemovitosti. Jmenovany soud rozhodl, Ze zapis
vlastnického prava k pozemku pro spolecenstvi je v souladu s § 9 odst.
1 ZVB. Je vSak otazkou, jakym zpasobem muaZe nabyti pozemku
spolecenstvim slouzit k vykonu spravy domu, zvlast, kdyz v fizeni bylo
prokazano, Zze pfedmétny pozemek byl uréen k vybudovani
parkovacich mist pro vlastniky jednotek. Tedy evidentné byl uren pro
potfeby vlastnikd nikoliv spole€enstvi jako pravnické osoby.

Osobné se priklanim k nazoru T. Dvoraka®®, Ze spoleéenstvi je
primarné urCeno ke spravé domu, nikoliv k nabyvani majetku a jiz
vubec ne nemovitého. JeSté si lze predstavit, Ze nabyti drobného
movitého majetku, jako je napf. pocitac, telefon a jiné kancelaiské
vybaveni, je nutné k zajiSténi této cinnosti, nikoliv vSak jiz nabyti
jakékoliv nemovitosti. Pokud spolecenstvi, resp. jeho statutarni organy
potfebuji k vykonu své c¢innosti napf. mistnost pro konani schuzi,
archivaci dokumentd apod., je mozné ktomu ucCelu uZivat prostor
(nemovitost) ve spoluvlastnictvi vlastnik domu, nikoliv vSak
ve vlastnictvi pfimo spolecenstvi vlastnikl jednotek. Pokud by se
nabyvani nemovitého majetku, byt Caste€né omezeného zékonem
o vlastnictvi byt, do vlastnictvi spole€enstvi vlastnikl jednotek stalo
pravidlem, jsem toho nézoru, Ze by tim doslo k dalSimu setfeni rozdilu

mezi spolecenstvim vlastnikd jednotek a bytovym druzstvem.

?® Dvorak, T., Vlastnictvi byt a nebytovych prostor. 1.vyd. Praha: ASPI, a.s., 2007, str. 252-
255

57



IV.3. Organy SVJ

Z&kon o vlastnictvi bytd v 8 9 odst. 7 stanovi, Ze organy spole€enstvi
vlastnikd jednotek jsou shromazdéni vlastniki jednotek jako nejvysSi
organ spoleCenstvi a vybor nebo povéfeny vlastnik jako vykonny
organ. Neni oviem vylou€eno, aby si spole¢enstvi dobrovolné vytvofilo
i organy dalsi, napfiklad kontrolni nebo stavebni komisi, revizora apod.
Je v8ak zapotfebi, aby vSechny organy spolecenstvi vlastnikd jednotek
byly zakotveny ve stanovach spole€enstvi spolu s vymezenim jejich

pravomoci.

IV.3.1. Shromazd éni vlastnik 0 jednotek

Shromazdéni vlastnikd jednotek, dale také pouze jako
shromézdéni, je nejvy§8im organem spole€enstvi a je tvofen vSemi
vlastniky jednotek v konkrétnim domé. Shroméazdéni se schazi
nejméné jednou za rok a svolava jej vybor nebo povéreny vlastnik.
Neni-li zvolen vybor nebo povéreny vlastnik, svolava dle § 11 odst. 1
zakona o vlastnictvi bytd shromézdéni ten, kdo pIni funkci organu
spole€enstvi nebo vlastnici jednotek, ktefi maji alespor jednu &tvrtinu
hlas.

O zpusobu a formé svolani shromézdéni zakon nehovofi, proto
Ize vyjit ze vzorovych stanov, ¢lanku VII. odst. 7 a 8, a to nasledovné.
Shromazdéni se svolava pisemnou pozvankou, ktera se doruci vSem
¢lenam spolecenstvi, a sou¢asné vyvési vdomé na domovni vyvésce
spole€enstvi. Pisemna pozvanka musi byt doruéena a soucasné
vyvéSena nejméné 15 dni pfede dnem konani shromazdéni.
V pozvance se uveden zejména datum, hodina, misto konani

a program jednani shromazdéni. Dale se v pozvance uvede, kde se
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bodum jednani, pokud nejsou tyto podklady k pozvance pfipojeny.

Pokud jde o organizaci shromazdéni, také Ize vyjit ze vzorovych
stanov, z ¢lanku VII. odst. 9, dle kterého jednani shromazdéni Fidi
predseda (mistopfedseda) vyboru nebo povéfeny &len vyboru, anebo
povérfeny vlastnik. V konkrétnich stanovach spoleCenstvi lze v3ak
organizaci shromazdéni upravit i jinak.

Pdsobnost shromézdéni neni zakonem o vlastnictvi bytu
vyslovné ur€ena a je nutné ji dovozovat z jeho jednotlivych ustanoveni.
Proto Ize v tomto pfipadé vyjit ze vzorovych stanov vydanych v pfiloze
nafizeni vlady &. 371/2004 Sb., které v ¢lanku VII. odst. 3 jmenovité
uvadi, Ze do vyluéné pusobnosti shromazdéni nalezi:

a) rozhodovani o zménach ve vécech, které jsou obsahem prohlaseni
vlastnika budovy podle § 4 ZVB,

b) rozhodovani o schvaleni nebo zméné stanov,

c) rozhodovani o uzavfeni smlouvy o zastavnim pravu k jednotce se
souhlasem ¢lena spole€enstvi, ktery je jejim vlastnikem, k zajiSténi
pohledavek vyplyvajicich z avéru poskytnutého na naklady spojené
se spravou domu,

d) rozhodovani o zméné ucelu uzivani stavby, zméné stavby, jakoz
i 0 modernizaci, rekonstrukci, stavebnich dpravach a opravach
spole¢nych ¢asti domu,

e) rozhodovani o schvaleni cetni zavérky, predlozené vyborem
¢i povéfenym vlastnikem, spolu se zpravou o hospodareni
spole€enstvi a spravé domu; pokud je sprava domu a c€innosti s ni
souvisejici vykonavany spravcem, predklada zpravu rovnéz spravce
v rozsahu a zpusobem uvedenym ve smlouve,

f) rozhodovani o vysSi pfispévkl ¢lend spole€enstvi na spravu domu

a pozemku,
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g) rozhodovani o vySi zaloh na uhradu za sluzby, pokud neni
rozhodovani v této véci usnesenim shromazdéni svéfeno vyboru nebo
povéifenému vlastnikovi,
h) rozhodovani o zpUsobu rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé &leny
spole€enstvi, neni-li stanoveno zvlastnim pravnim pfedpisem nebo
rozhodnutim cenového organu,
i) rozhodovani o vymahani plnéni povinnosti uloZzenych ¢lenim
spoleCenstvi k tomu pfislusnym organem spole€enstvi podle zakona
o vlastnictvi byt a podle téchto stanov, pokud tuto &innost nesveéri
do pusobnosti vyboru nebo povéreného vlastnika,
j) rozhodovani o0 zméné osoby spravce nebo o zméné obsahu smlouvy
se spravcem,
k) rozhodovani o nabyvani nemovitych véci, bytd nebo nebytovych
prostor k ucelim, které jsou predmétem cinnosti spolecenstvi podle
zakona o vlastnictvi bytl, o majetkovych dispozicich s témito vécmi
(pFevody, darovani, zatézovani pravy jinych osob, ru¢eni témito vécmi,
apod.); totéz plati pro jinA prava a jiné majetkové hodnoty, dale
pro movité véci, je-li jejich pofizovaci cena vySSi nez Castka urCena
usnesenim shromazdéni, jinak c¢astka vysSSi nez 50 tisic K¢
v jednotlivém pfipadé,
l) rozhodovani o stanoveni vySe odmeény ¢lenl organa spolecenstvi,
m) rozhodovani o rozdéleni pfipadného zisku z hospodafeni
spolec€enstvi,
n) rozhodovani o pravidlech pro uzivani spole¢nych ¢asti domu,
0) rozhodovani o schvalovani rozpoctu spolecenstvi,
p) rozhodovani o dalSich zalezitostech spole€enstvi, pokud tak stanovi
zakon o vlastnictvi bytd anebo si je shromazdéni krozhodovani
vyhradi.

Pokud se tyka usnaSenischopnosti shromazdéni a zpulsobu
rozhodovani, této problematice jsem vénovala nasledujici kapitolu IV.4.

Z jednani shromézdéni musi byt pofizen zapis, ktery musi obsahovat
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zejména datum a misto konani shromazdéni, (daje prokazujici
schopnost shromazdéni k jednani a usnaseni, idaje o prubéhu jednani
véetné navrzenych usneseni, pfijata usneseni a vysledky hlasovani
a namitky ¢lend, ktefi pozadali o jejich zaprotokolovani. Pfilohu zapisu
tvofi zejména listina pfitomnych s jejich podpisy a pisemné podklady,

které byly pfedloZeny k jednotlivym projednavanym bodam.

Z4akon o vlastnictvi byti podrobné upravuje konani prvni schize
shromazdéni, kdyz stanovi, Ze shromazdéni vlastniki jednotek se
musi sejit na své prvni schizi nejpozdéji do 60 dnu po vzniku
spoleCenstvi. Nesplnéni této Ihaty v3ak neni zakonem nijak
sankcionovano a v praxi je spiSe pravidlem, nez-li vyjimkou, ze prvni
schize shromazdéni se kona az po uplynuti této Ihaty. Prvni sch Gzi
shromézd éni by mél podle § 9 odst. 8 zakona o vlastnictvi byt svolat
puvodni vlastnik budovy. Ve vétsSiné pfipadu je timto vlastnikem bytoveé
druzstvo, které také Casto zustava jednim z vlastnikGl spolecenstvi.
Zakon o vlastnictvi bytd neupravuje, jakym zpisobem by méla byt tato
schlize svolana, proto lze vyjit z ¢lanku VII. odst. 8 vzorovych stanov,
ve kterém jsou upraveny nalezitosti pozvanky pro svolani
shromézdéni, a to tak, Ze musi byt pisemna a musi byt doru¢ena vSem
¢lenam spolecenstvi nejméné 15 dni pfede dnem konani a soucasné
také ve stejné lhaté vyvéSena. V pozvance je tfeba uvést datum,
hodinu, misto konani a program jednani shromazdéni. Dale se
v pozvance uvede, kde se mohou Cc&lenové spoleCenstvi seznamit
s podklady k nejdulezitéjSim boddm jednani, pokud nejsou tyto
podklady k pozvance pfipojeny.

Prvni schize shroméazdéni se mize konat jen za Uc€asti notéare,
ktery o jejim prubéhu, volbé a sloZzeni organt spolecenstvi
a schvalovani stanov pofidi notafsky zapis, jehoz pfilohu tvofi
schvalené stanovy spoleCenstvi. Kvalifilkovanou formu zapisu

o prubéhu shromazdéni zakon vyZaduje pouze pro konani prvni
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schize. Je vSak mozné, aby si vlastnici jednotek ve stanovach upravili
tuto formu i pro dalSi shromazdéni.

Na této schizi musi dale dojit k volbé organu spoleCenstvi,
pokud vSak tyto organy zvoleny nejsou, pini funkci organut spoleéenstvi
vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech domu cCini
nejméné jednu polovinu, jinak vlastnici jednotek, ktefi se stali ¢leny
spole€enstvi dnem jeho vzniku. To samé plati i v pfipadé, pokud se
shromazdéni k volbé organl spoleenstvi nesejde. V pfipadé druzstev
uvedenych v § 24 odst. 1 a 2 ZVB, ktera byla pavodnim vlastnikem
budovy a vykonavaji spravu domu, plni funkci organt spolecenstvi toto
druzstvo az do doby, kdy budou organy spolecenstvi zvoleny.

Naklady na ¢&innost organd spole€enstvi jsou v souladu
s ustanovenim 8§ 9 odst. 8 ZVB naklady spoledenstvi spojené se
spravou domu. Do téchto nakladd Ize zahrnout také naklady na svolani
prvni schuze shromazdéni, zejména odména za pravni sluzby notare,
pfipadné advokata, pronajmu mistnosti, kde se schize koné atd.

Cinnost nejvy3siho organu spoleéenstvi vlastnikd jednotek by
méla byt upravena ve stanovach. Jak jiz bylo feCeno ke schvéleni
stanov spolecenstvi by mélo dojit na prvni schiizi shromazdéni. Pokud
v8ak shromazdéni stanovy spole€enstvi neschvali, fidi se pravni
pomeéry spolecenstvi vzorovymi stanovami vydanymi nafizenim vilady,
které cinnost shromazdéni upravuji v El. VII, vétSina schvalenych

stanov z nich vSak stejné vychazi.

IV.3.2. Statutarni organ spole ¢éenstvi

Statutarnim organem spolecCenstvi je vybor nebo povéfeny
vlastnik, zaroven jsou tyto organy pro spole€enstvi vliastnikl jednotek

organy vykonnymi. Statutarni organ se zfizuje ze zakona povinné a ma
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nejen vnitfni pasobnost uloZzenou mu zakonem o vlastnictvi byta, ale
i obecnou vnéjSi pasobnost, kdy jedna jménem spolecenstvi navenek.
Jako vykonny organ spole€enstvi pak fidi a organizuje béznou &innost
spole€enstvi a rozhoduje ve vécech spojenych se spravou domu
a s predmétem cinnosti spolecenstvi s vyjimkou téch véci, jez dle
zakona a stanov nalezi do vyluéné pusobnosti shromazdéni nebo si je
shroméazdéni vyhradi.

Povérfeny vlastnik plni funkci vykonného a statutarniho organu
spole€enstvi v pfipadé, Ze neni zvolen vybor spole€enstvi, anebo je
jeho vznik uréen pfimo stanovami konkrétniho spoledenstvi.
Na povéfeného vlastnika se proto obdobné pouZziji vSechna zékonna
ustanoveni, ktera se tykaji ¢innosti vyboru spole¢enstvi.

Podle 8 9 odst. 11 zakona o vlastnictvi bytd musi mit
vybor alespon tfi ¢leny, ve stanovach spole€enstvi vSak muze byt
upraven i vysSi pocet ¢lenu vyboru, coz Ize doporucit zejména tehdy,
jedna-li se o dum s mnoha jednotkami. Za vybor jedna navenek jeho
pfedseda, kterého vybor zvoli z fad ¢lent vyboru. Jde-li o pisemny
pravni ukon, musi byt podepsan predsedou vyboru a dalSim ¢lenem
vyboru. Je-li statutarnim organem povéfeny vlastnik, postaci
k pisemnému pravnimu ukonu jeho podpis.

Funkéni obdobi vyboru nebo povéfeného vlastnika je zakonem
pfipusténo maximalné na dobu 5 let, je vS8ak moZzné ve stanovach
upravit i kratSi délku funkéniho obdobi statutarniho organu. Funkéni
obdobi je zédkonem stanoveno pro vybor jako celek, proto dojde-li
v jeho pribéhu k zaniku c&lenstvi ve vyboru jednotlivého ¢lena, méa
dodateéna volba néhradniho ¢&lena pouze doplfiujici charakter?’.
Existuji vSak i opacné vyklady, a to, Ze kazdému c&lenu vyboru
spoleCenstvi bézi samostatné l|hita jeho funkéniho obdobi, a to

vs

z davodu, Ze v pfipadé raznych okamzikd vzniku funkci jednotlivych

?" Fiala J., Novotny M., Oehm J., Horak T., Zakon o vlastnictvi bytti. Komentaf. 3., dopInéné
a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, str. 100-101.
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¢lent vyboru je prakticky znacné obtizné urcit, kterym okamzikem
skongilo funkéni obdobi celému vyboru.?® Zakon ovSem nijak
neomezuje pocet volebnich obdobi ¢lend statutarniho organu, proto Ize
tuto funkci vykonavat opakované bez omezeni.

K platnosti zvoleni ¢lent vyboru nebo povéfeného vlastnika je
zapotiebi, aby na schidzi shromazdéni byli pfitomni vlastnici jednotek,
ktefi maji vé&tsinu hlast. Clen vyboru nebo povéfeny vlastnik je zvolen,
hlasuje-li pro néj nadpolovi¢ni vétSina hlast vSech vlastniku.

Zakon o vlastnictvi byt sice nevylu€uje, aby ¢lenem vyboru
nebo povéfenym vlastnikem byla pravnickd osoba, avSak vzorové
stanovy se k této otazce stavi kategoricky zaporné, kdyz v &lanku VI.
odst. 2 stanovi, Zze ¢lenem voleného organu spolecenstvi nebo jeho
volenym ¢lenem muZe byt pouze fyzickd osoba, ktera je ¢lenem nebo
spole¢nym ¢lenem tohoto spoleenstvi nebo je zmocnénym zastupcem
pravnické osoby — €lena spole€enstvi, je ke dni volby starSi 18 let a ma
zpusobilost k pravnim Ukonlim. Jedna se opét o omezeni nad ramec
zakona a stejné jako J. HolejSovsky®® zastavam néazor, Ze &lenem
statutarniho organt pravnickd osoba byt mize, a to zejména z toho
davodu, Ze pravnickd osoba muze byt vlastnikem jednotky v domé,
a proto ji nelze odnimat jeji pravo byt zvolen do organu spole&enstvi.

Vybor nebo povéreny vlastnik jsou dle ustanoveni § 10 odst. 2
zakona o vlastnictvi byt povinni do 60 dnd po svém zvoleni podat
navrh na zapis do rejstfiku spole€enstvi. K navrhu na zéapis se pfiklada
vypis z katastru nemovitosti pro dam s byty a nebytovymi prostory,

notarsky zapis o prubéhu prvni schuze shromazdéni, na niz byly

?® Holejsovsky J., Neplechova M., Olivova K., Spolegenstvi vlastniki jednotek z pohledu
pravniho, dafového, Uc¢etniho a katastru nemovitosti. Plzeh: Vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cenék, 2008, str. 128.
29 HolejSovsky J., Neplechova M., Olivova K., Spolecenstvi vlastnikl jednotek z pohledu
pravniho, darového, Uc¢etniho a katastru nemovitosti. Plzeh: Vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cenék, 2008, str. 130.
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schvaleny stanovy spolecenstvi a zvoleny organy spolecenstvi, v€etné
listiny osvédcujici pfitomnost vlastnik( jednotek na této schuzi

a schvalené stanovy spolecenstvi.

Plsobnost statutarniho organu spolecenstvi neni zakonem
o vlastnictvi bytt vyslovné uréena a stejné jako u shromazdéni je proto
nutné ji dovozovat z jeho jednotlivych ustanoveni. V tomto pfipadé Ize
vyjit ze vzorovych stanov vydanych v pfiloze nafizeni vlady
€. 371/2004 Sb., které v ¢lanku VIII. odst. 9) a 10) jmenovité uvadi
pravomoci vyboru, resp. Povéfeného vlastnika, a to tak, Ze statutarni
organ spolecenstvi zejména:
a) zajistuje zalezitosti spolecenstvi ve vécech spravy domu a pozemku
a dalSich ¢innosti spole¢enstvi podle zdkona o vlastnictvi byt a téchto
stanov, pokud nejde o zalezitosti, které jsou v pusobnosti shromazdéni;
zajisStuje plnéni usneseni shromazdéni a odpovida mu za svou €innost,
b) rozhoduje o uzavirani smluv ve vécech pfedmétu c&innosti
spolecenstvi, zejména Kk zajisténi oprav, pojisténi domu a zajisténi
dodavky sluzeb spojenych s uzivanim jednotek,
c) odpovida za vedeni UCetnictvi a za sestaveni ucCetni zavérky
a za predloZeni pfiznani k danim, pokud tato povinnost vyplyva
z pravnich predpisu,
d) pfipravuje podklady pro jednani shroméazdéni, svolava shromazdéni,
predklada shromazdéni zpravu o hospodafeni spoleCenstvi, zpravu
o spravé domu a pozemku a o dalSich ¢innostech spoleéenstvi, které
obsahuji zejména =zakladni Udaje o provedenych a planovanych
opravach, udrzbé a povinnych revizich v€etné Udajd o pouZiti a stavu
prispévkl na spravu domu a pozemku,
e) prfedklada k projednani a schvaleni GCetni zavérku a pisemné
materialy, které ma shromazdéni projednat,

f) zajiStuje Ffadné vedeni pisemnosti spoleenstvi,

65



g) sdéluje jednotlivym ¢&lendm spoledenstvi podle usneseni
shromazdéni vysi prispévkd na naklady spojené se spravou domu
a pozemku a vySi zaloh na Uhradu za sluzby,

h) zajisStuje vyuctovani zaloh na Uhradu za sluzby a vyporadani
nedoplatkd nebo preplatkd,

i) zajiStuje v€asné plnéni zavazkl spolecenstvi vzniklych ze smluv
a jinych zavazku a povinnosti vaci tfetim osobam a v€asné uplathovani
pohledavek spolecenstvi,”

j) v souladu se zakonem o vlastnictvi bytl, se stanovami spolecenstvi
a s usnesenimi shromazdéni ¢ini pravni ukony jménem spolecenstvi
navenek ve vécech pfedmétu Cinnosti, zejména téz uzavira smlouvy,

k) zajiStuje kontrolu kvality dodavek, sluzeb a jinych plnéni podle
uzavienych smluv a ¢&ini vici dodavatelim potfebna pravni nebo jina
opatfeni k odstranéni zjisténych nedostatkll nebo k nahradé vzniklé
Skody,

[) jménem spole€enstvi vymaha plnéni povinnosti ulozenych ¢lenim
spolec¢enstvi,

m) plni povinnosti podle zdkona o vlastnictvi bytu ve vztahu k rejstfiku
spoleCenstvi vedenému pfislusSnym soudem uréenym zvlastnim

predpisem k vedeni obchodniho rejstfiku.

IV.3.3. DalSi organy podle stanov spole €enstvi

Zakon o vlastnictvi bytd umoznuje, aby si ¢lenové spolecenstvi
vytvofili | dalSi, fakultativni organy . Podminkou vSak je, Ze si vznik
téchto dobrovolnych organu vymezi ve stanovach , a to alespon
nazvem, ktery by mél vyjadifovat jeho Ucel, a vymezenim plasobnosti,
kterd nesmi byt shodnd s vyluénou pusobnosti obligatornich organd, tj.

shromazdéni a statutarniho organu. Dale by méla byt ve stanovach
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uréena prava a povinnosti ¢lenu fakultativniho organu, podminky Gcasti
v organech, svolavani a usnaSenischopnost apod. analogicky dle
nalezitosti obligatornich organa.

Konkrétni formy dobrovolnych orgadna spole€enstvi zakon
o vlastnictvi bytd nevymezuje, Ize vSak vyjit ze vzorovych stanov
spolecenstvi, ve kterych je v ¢lanku X. specifikovan kontrolni organ,
a to kontrolni komise nebo revizor. Pravomoce a plsobnost takového
kontrolniho organu lze vSak ve stanovach upravit odliSné nez
ve vzorovych stanovach, a to sohledem na potfeby spole€enstvi.
Kromé& kontrolnich organu lze vytvofit také napf. organ stavebni nebo
dozor&i radu, opét dle individualnich potfeb daného spolecenstvi

vlastnikd jednotek.
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IV.4. Zpdsoby rozhodovani shromazd éni

IV.4.1. UsnaSenischopnost shromazd éni

Shromézdéni je schopné usnaSeni, jsou-li pfitomni vlastnici
jednotek, ktefi maji vétSinu hlasu.

Jsou-li ¢leny spolecCenstvi pouze tfi vlastnici jednotek, plati, ze
aby shroméazdéni bylo usnaSenischopné, musi byt pfitomni vSichni
vlastnici. VSichni tfi vlastnici musi shodné rozhodnout o vécech, které
jsou obsahem prohlaSeni podle 8 4 zdkona o vlastnictvi bytd,
o schvéaleni nebo o zméné stanov, o uzavieni smlouvy o zastavnim
pravu k jednotkam, o rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé viastniky.
Dale pak vSichni musi souhlasit se zménou uc€elu uzivani stavby a se
zménou stavby. Souhlas pouze dvou z nich pak postaci v pfipadé
modernizace, rekonstrukce, stavebnich Uprav a oprav spole¢nych Casti
domu, jimiz se neméni vnitfni uspofadani domu a zaroven velikost

spoluvlastnickych podilt na spole¢nych ¢astech domu.

IV.4.2. Prosta v étSina

Pro rozhodovani o béZznych zalezitostech, o nichZz neni nutné
rozhodovat tzv. kvalifikovanou vétSinou, postaci pfitomnost vlastniku
jednotek majicich vétSinu hlas a souhlas nadpolovi €ni veétSiny

pFritomnych hlas a, tzv. prosta vétSina.

IV.4.3. Kvalifikovana v étSina

Z&kon o vlastnictvi bytd rozliSuje C&tyfi druhy kvalifikované

vétSiny, a to ftfitvrtinovou vétSinu pfitomnych hlasu, nadpoloviéni
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vétSinu hlast vSech vlastnikl, triétvrtinovou vétSinu vSech vlastniku

jednotek a souhlas vSech vlastnikl jednotek.

Vs v

IV.4.3.1. TFictvrtinova vétSina pfitomnych hlasu

Souhlas tfictvrtinové vétSiny pfitomnych hlasd je zapotfebi
k pfijeti usneseni:
a) o vécech které jsou obsahem prohlaSeni podle 8§ 4 zakona
o vlastnictvi bytd. Tj. prostorové urceni, které €asti budovy se stanou
jednotkami a které se stanou spole¢nymi ¢astmi domu; popis jednotek,
jejich pfisluSenstvi, vyméfeni podlahoveé plochy a popis jejich vybavent;
uréeni spole¢nych ¢&asti budovy, které budou spolec¢né viastnikim
vSech jednotek a které budou ureny k uzivani pouze vlastnikim
nékterych jednotek; stanoveni spoluvlastnickych podild vlastnik(
jednotek na spole¢nych &astech budovy; oznaceni pozemku, ktery je
predmétem pfevodu vlastnictvi nebo pfedmétem jinych prav uadaji
podle katastru nemovitosti; prava a zavazky tykajici se budovy, jejich
spole¢nych Casti a prava k pozemku, ktera pfejdou z vlastnika budovy
na vlastniky jednotek; pravidla pro pfispivani spoluvlastniki domu na
vydaje spojené se spravou, Udrzbou a opravami spoleénych Casti
domu; pravidla pro spravu spole€nych &asti domu vcetné oznaceni
osoby povéfené spravou domu.
b) o schvaleni nebo o zméné stanov;
) o0 uzavieni smlouvy o zastavnim pravu k jednotkam;
d) o rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek (pokud tak

nestanovi zvlastni pravni pfedpis nebo cenovy organ).

IV.4.3.2. Nadpolovi¢ni vétSina hlast vSech vlastniku

Nadpolovi¢ni vétSiny hlasu v3ech vlastnikd jednotek je tfeba dle
8 9 odst. 12 ZVB k pfijeti usneseni o volbé &lena vyboru &i povéfeného

vlastnika a analogicky téz k jejich odvolani.
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IV.4.3.3. Trictvrtinova vétSina vSech viastnikl

v/ wviivs

Odchylné od dfivéjSi upravy je stanoveno, Ze jedna-li se
o potfebu modernizace, rekonstrukce, stavebni Upravy a opravy
spoleénych ¢asti domu, jimiz se neméni vnitfni uspofadani domu
a zaroven velikost spoluvlastnickych podild na spoleénych &astech
domu,neni jiz nutny souhlas vSech vlastnikl, nybrz postacuje souhlas

v

trictvrtinové vétsiny vSech hlasa.

IV.4.3.4. Souhlas vSech vlastnik( jednotek

Jedna-li se vSak o Upravy, pfi nichz se méni vnitfni usporadani
domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podili na spole¢nych
¢astech domu, které je mozno provadét jen na zakladé smlouvy
0 vystavbé uzaviené se vSemi vlastniky, musi s nimi souhlasit vSichni
vlastnici jednotek. Stejné tak souhlas vSech vlastnik( jednotek je
nutny, pokud se ma zménit Gcel uzivani stavby (napf. z kocarkarny
se udéla prodejna); ma-li dojit ke zméné stavby, kterou se méni vnitini
uspofadani domu nebo jsou-li provadény Upravy, jimiz se méni vzhled

domu ( napf.vnéjSi natéry, zaskleni lodzii, apod.).
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IV.5. Stanovy SVJ

Stanovy spolecCenstvi vlastnikl jednotek jsou zakladnim
dokumentem této pravnické osoby, které upravuji jeji vnitfni chod.
Uvadi se vnich nejzakladnéjsi skuteCnosti tykajici se podstaty
spole¢enstvi, jeho Gc&elu, tvorby a plsobnosti organd. Pfijmout nebo
zmeénit stanovy spole€enstvi mize pouze shromézdéni, do jehoz
vyluéné pravomoci spadaji. K pfijeti usneseni o schvaleni nebo zméné
stanov je dle ustanoveni 8 11 odst. 4 zdkona o vlastnictvi bytu
zapotrebi tfictvrtinové vétSiny pfitomnych hlasu.

Zakon o vlastnictvi bytd urCuje v ustanoveni 8 9 odst. 10, Ze
pokud shromazdéni stanovy spole€enstvi neschvali, fidi se pravni
poméry spoleenstvi vzorovymi stanovami vydanymi nafizenim viady.
Tyto byly vydany nafizenim viady €. 371/2004 Sb. ze dne 19.5.2004,
kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi viastnikd jednotek
jako pfiloha nafizeni (dale jen ,vzorové stanovy“). Tyto vzorové
stanovy nahradily puvodni vzorové stanovy vydané nafizenim vilady
322/2000 Sb. ze dne 23.8.2000, pficemz podstatnou snahou bylo
nejen odstranit chyby v pfedchozich stanovach, ale také nedostatky
zakona o vlastnictvi bytl. BohuZzel v dasledku této snahy jsou vzorové
stanovy v urcitych otdzkach v rozporu se zédkonem o vlastnictvi bytu
a ¢astecné jsou vuc€i nému nepresné.

Zejména je v rozporu 8 1 odst. 1 nafizeni vlady &. 371/2004 Sb.
S jiz citovanym ustanovenim 8 9 odst. 10 zakona o vlastnictvi bytd.
Zatimco zakon o vlastnictvi bytd pFfedpoklada, Ze pravni pomeéry
spolecenstvi vlastnikl jednotek se fidi vzorovymi stanovami pouze
tehdy, kdyz shromazdéni vlastni stanovy neschvali, nafizeni vlady
ur€uje, Ze vzorovymi stanovami se pravni pomeéry spolecenstvi fidi jiz
od svého vzniku do doby schvaleni stanov spoleenstvi nebo do doby,

kdy schvalené stanovy spole€enstvi nabudou ucinnosti. Vzhledem
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k hierarchické struktufe pravnich predpisu Ize logicky dovodit, Ze shora
uvedenym ustanovenim nafizeni vlady, jako pfedpisu provadéciho
s niz8i pravni silou, doSlo vtomto pfipadé k nepfipustnému omezeni
nad ramec zakona. | pfestoze k tomuto zavéru dosla vétSina odborniku
na tuto problematiku,® Ize najit i horlivé zastance platnosti vzorovych

stanov jiz ode dne vzniku spolegenstvi.®

Ve stanovach musi byt zakotveny jednak povinné nalezitosti
stanovené zakonem o vlastnictvi bytd v § 9 odst. 14, jako je sidlo
spole€enstvi a jeho nazev, vymezeni predmétu ¢innosti, uréeni organ(
spolec€enstvi, jejich prava a povinnosti a zpuasob jejich svolavani, prava
a povinnosti ¢lenu spole€enstvi, zpusob Uhrady nakladd spojenych se
spravou domu, zplUsob nakladani s majetkem spoledenstvi, ale i dalSi
fakultativni (0daje, které jsou vhodné pro c¢innost konkrétniho
spoleCenstvi, napf. konkrétni podminky pro nabyvani majetku
spole€enstvi anebo ustanoveni dalSiho organu spole€enstvi, napf.
stavebni komise.

Vznik4 otdzka, jak postupovat v pfipadé, kdy urCitd nélezitost
ve stanovach spole€enstvi chybi. Pochybnosti nevznikaji v pfipadé,
neupravuji-li stanovy néjakou fakultativni nélezitost, nebot ta byt
ve stanovach nemusi. OvSem neupravuji-li stanovy spolecenstvi
néjakou obligatorni nalezitost anebo upravuji-li povinnou nélezitost

stanov v rozporu se zakonem, lze vyjit z ustanoveni 8§ 1 odst. 2

* Fiala J., Novotny M., Oehm J., Horak T., Z&kon o vlastnictvi bytti. Komentaf. 3., doplnéné
a prepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, str. 97.

HolejSovsky J., Neplechova M., Olivova K., Spolecenstvi vlastnikd jednotek z pohledu
pravniho, danového, Ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi
Ales Cenék, 2008, str. 274 an.

Dvorak, T., Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor. 1.vyd. Praha: ASPI, a.s., 2007, str. 297-
299.

%! Prazak, Z., Spolegenstvi vlastnikd jednotek. 2. pfepracované vydani. Praha: Linde Praha,
a.s., 2006, str. 155.
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nafrizeni vlady ¢. 371/2004, kterym se vydavaji vzorové stanovy
spoleCenstvi vlastniki jednotek, tedy, Ze se pravni pomeéry
spolecenstvi v téchto vécech Fidi pfislusnymi ustanovenimi vzorovych
stanov uvedenych v pfiloze k tomuto nafizeni. V tomto pfipadé dle
mého nazoru nejde jiz o Upravu nad rdmec zakona o vlastnictvi bytd,
nebot zdkon sam tuto otazku nefesi, Ize tedy pouZzit ustanoveni jeho
provadéciho pravniho pfedpisu. Stejné Ize postupovat i v pfipadé, byly-
li pfijaty stanovy spoleCenstvi, u nichZz je nékterd z obligatornich

nalezitosti v rozporu se zakonem.

Povinnymi nélezitostmi stanov spole€enstvi viastniki jednotek
podle zakona o vlastnictvi bytll, ustanoveni § 9 odst. 14, tedy jsou:

a) sidlo spolec¢enstvi a jeho nazev, ktery musi obsahovat oznaceni
domu, pro ktery vzniklo, a musi vném byt obsazeno slovo
~Spolecenstvi,

Nazev spole€enstvi kromé& toho, Zze musi obsahovat slovo
spole€enstvi predstavujici pravni formu pravnické osoby, nesmi byt
zameénitelny s nazvem jiného spole€enstvi nebo jiné pravnické osoby.
Usnesenim Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7 Cmo 956/ 2000,
ze dne 20.4.2001, bylo judikovano, ze nazev spole€enstvi musi byt
takovy, aby vném byl dostate€né urcit¢ oznacen dam, jenz je
na jednotky rozdélen a v némz spoleCenstvi vzniklo. Kromé dcisla
popisného domu musi nazev obsahovat uvedeni obce, a je-li rozdélena
na ulice, i oznaceni ulice.

Sidlo spole€enstvi je vétSinou na adrese domu, pro ktery
spole€enstvi existuje. V souladu s ustanovenim 8§ 19c obcanského
zakoniku musi byt sidlo uréeno adresou, kde pravnicka osoba
skute¢né sidli, tedy mistem, kde je umisténa jeji sprava a kde se
vefejnost muze s pravnickou osobou stykat. Shora citovany judikét
Vrchniho soudu v Praze dovodil, Ze jestlize ma uréitda budova

spolecenstvi vice vchodud a tudiz ji bylo pfidéleno vice popisnych Cisel,
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musi byt jednoznac¢né, ve kterém vchodé, tedy v jakém €isle popisném
je sidlo pravnické osoby, cozZ plati i pro spolecenstvi vlastnik( jednotek.
V pfipadé, Ze sidlo spoleCenstvi bude na adrese domu, pro ktery
spolecenstvi vzniklo, neni nutné k zapisu do rejstfiku spole€enstvi jako
pfilohu pfipojovat ve smyslu 8§ 30 odst. 4 obchodniho zakoniku doklad
o0 pravnim duvodu uzivani mistnosti na této adrese, a to proto, Ze
je pfipojovan jako povinna pfiloha vypis z katastru nemovitosti. Pokud
je vSak sidlo spoleenstvi umisténo jinde, tento doklad bude nutné
dolozit.

b) pfedmét c¢innosti, kterym je sprava domu,
Povinnou nalezitosti stanov spoleCenstvi je uvedeni pfedmétu
¢innosti, ktery vS8ak zakon o vlastnictvi bytd sdm vymezuje tak, ze je

jim sprava domu. Ke spravé domu blize v kapitole IV.2. této préace.

c) organy spolecenstvi, jejich prava a povinnosti a zpusob jejich
svolavani,

Ve stanovach musi byt uvedeny nejen ty organy, které musi
existovat ze zakona, tj. shromazdéni a vybor nebo povéreny vlastnik,
ale mohou v nich byt uvedeny také ty, které si vlastnici jednotek voli
dobrovolng, tj. napf. kontrolni nebo stavebni komisi. Ze stanov by mélo
byt zfejmé, zda jde o organ individuélni nebo kolektivni, ve druhém
pfipadé pak musi byt uréen pocet jeho ¢lend. Je mozné dale stanovit
napfiklad kritéria G&asti v téchto organech, napf. hledisko véku Ci
profese. K této nalezitosti stanov také viz kapitoly IV.3. a IV.4. této

prace.

d) prava a povinnosti ¢lend spolecenstvi,
Zakladni prava a povinnosti ¢lent spoledenstvi jsou vyjadiena
pfimo v zakoné o vlastnictvi byt a jiz jsem se jimi zabyvala v kapitole

[ll.4. této prace. Prdva a povinnosti ¢lend spole€enstvi upravena
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stanovami nesmi byt pochopitelné v rozporu se zakonem, Ize je v3ak
upravit podrobnéji. V tomto ohledu lze vyjit ze znéni vzorovych stanov,
¢lanku XIV., které stanovi, Zze &len spole€enstvi ma zejména pravo
GCastnit se veSkeré c&innosti spoleCenstvi zplsobem a za podminek
stanovenych zakonem o vlastnictvi bytl a stanovami, G&astnit se
jednani shromézdéni a hlasovanim se podilet na jeho rozhodovani,
volit a byt volen do organl spoleCenstvi, pfedkladat organdm
spole€enstvi navrhy a podnéty ke zlepSeni c¢innosti spolecenstvi
a k odstranéni nedostatk(l v jejich &innosti, obdrzet vyactovani zaloh
na Uhradu jednotlivych sluzeb a vraceni pfipadnych pfeplatkd, nahlizet
do pisemnych podkladu pro jednani shromazdéni, do zapisi ze schuze
shroméazdéni, do smluv sjednanych spole€enstvim a podobné.

Mezi povinnosti ¢lena spoleCenstvi patfi kromé dodrzovani
stanov spolec€enstvi, hrazeni stanovenych pfispévkl na spravu domu
a pozemku, hrazeni stanovenych zaloh na uUhradu sluzeb a vyrovnani
pfipadnych nedoplatk(. Déale je ¢len spoleCenstvi povinen Fidit se
pfi uzivani spole¢nych &asti domu, pozemku a spole¢nych zafizeni
domu pravnimi predpisy a pokyny vyrobce nebo spravce technickych
zafizeni, zdrzet se jednani, jimz by zasahoval do prava ostatnich ¢len(
spoleenstvi, odstranit na svuj naklad zavady a poSkozeni, které
na jinych jednotkach nebo na spolec¢nych ¢astech domu zpusobil sam
nebo ti, ktefi s nim jednotku uZivaji, umoznit instalaci a udrzbu zafizeni
pro méfeni tepla a vody v jednotce a odeCet naméfenych hodnot,
umoznit po pfedchozim vyzvani pfistup do jednotky. Také je povinen
oznamit bez zbyte¢ného odkladu vyboru nebo povéfenému vlastnikovi
nabyti  vlastnictvi  jednotky, vSechny skute€nosti rozhodné
pro rozudtovani sluzeb spojenych s bydlenim a pfedat vyboru nebo
povéfenému vlastnikovi ovéfenou projektovou dokumentaci v pfipadé,
Ze provadi zménu stavby.

Déle je mozné upravit ve stanovach spoleCenstvi i dalSi prava

a povinnosti, které nejsou uvedeny ve vzorovych stanovach, jako je
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napfiklad povinnost ¢lena spolecenstvi upozorfiovat vybor spolecenstvi
na zavady vzniklé na spole¢nych &astech domu, jakoz i na dalSi

skute¢nosti, které poskozuji spoleéné ¢asti domu apod.

e) zpdsob uhrady nakladd spojenych se spravou domu,

Néklady spojené se spravou domu mohou byt napf. naklady
vzniklé v souvislosti s uzivanim spolecnych €asti domu (tj. osvétleni
a uklid spole¢nych ¢asti domu) a naklady spojené se spravou domu,
zejména néklady na €innost organut spolecenstvi, naklady na udrzbu
spole¢nych &asti domu, naklady na opravy spolenych &asti domu,
néaklady na pojisténi domu nebo néklady na pravni a u€etni sluzby.

Ve stanovach spole€enstvi by mél byt uveden alespori model
zpusobu Uhrady nakladd spojenych se spravou domu. Podle § 15 odst.
1 ZVB jsou vlastnici jednotek povinni pfispivat na naklady spojené se
spravou domu a pozemku, pokud dohoda neurCuje jinak, pomérné
podle velikosti spoluvlastnického podilu. Lze vSak rozhodnout, Ze tyto
naklady budou rozpodteny mezi ¢leny spoledenstvi podle poctu osob

uzivajicich konkrétni jednotku.

f) zpdsob nakladani s majetkem spolecéenstvi,

Zakon o vlastnictvi bytd v § 9 odst. 1, véta druhd umoZzZnuje
spole€enstvi nabyvat véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo
nebytové prostory. Ve stanovach je pak nutné upravit pravidla

pro nakladani s timto majetkem.
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IV.6. Ruéeni vlastnik & byt d za dluhy SVJ

Nejvice SVJ trapi existence dluhd za sluzby spojené s uzivanim
bytu a za prfispévky do fondu oprav spoleenstvi. SVJ by mélo
vtakovem pfipadé neprodlené vyzvat dluznika k zaplaceni,
a soucasné stanovit termin, dokdy je nutné dluh uhradit a upozornit ho,
Ze jinak bude dluh vymahan soudni cestou. Je dobfe si zapamatovat,
ze zalobu na penézité plnéni je tfeba podat do tfi let od vzniku
povinnosti ¢astku zaplatit, jinak hrozi promli€eni dluhu. V pfipadé, Ze
vyzva k uhradé na dluZznika nezapusobi, pak nezbyva nic jiného, nez
aby SVJ podalo k soudu navrh na vydani platebniho rozkazu. Jedna se
o velmi Uc€inny nastroj, protoZze dnem pravni moci tohoto rozhodnuti
vznikne ostatnim vlastnikim jednotek ze zakona z&stavni pravo
k jednotce povinného a na jeho movitych vécech na uhradu dluhi. Pak
muze SVJ podat ksoudu navrh na vykon rozhodnuti prodejem
jednotky. Prodej se obvykle uskutecnuje drazbou a z vytézku prodeje
je pak dluh umoren. Neni-li dluzna ¢astka pfilis vysoka, je také feSenim

realizovat k jeji Uhradé zastavni pravo na movité véci v byté dluznika.

Zpusobi-li vlastnik nebo osoby, které s nim jednotku uZivaji,
zavady nebo Skodu na jinych jednotkdch nebo spoleénych Castech
domu, a vlastnik neni ochoten Skodu uhradit, pfipadné uveést
do ptvodniho stavu, plati stejny postup, jaky jsem uvedla vySe
v pfipadé vymahani dluhd. Je tfeba podat Zalobu na stanoveni
povinnosti zaplatit vzniklou Skodu a dnem pravni moci rozhodnuti
soudu vznikne ostatnim vlastnikiim jednotek zastavni pravo k jednotce
a na movitych vécech povinného k uhradé Skody. Neplni-li Skidce ani
poté, mize podat spole€enstvi nebo vlastnik jednotky k soudu navrh

na vykon rozhodnuti a byt Skidce miZze byt prodan ve drazbé.
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Nékdy se stava, Ze jeden z vlastniku spolecenstvi neopravnéné
zabere ¢ast spolecnych prostor pro svoji vyluénou potfebu. Zde plati,
Ze stakovouto zménou musi souhlasit vSichni vlastnici jednotek
a takovéto stavebni Upravy se provadéji jen na zakladé smlouvy
o vystavbé. Jedna se totiz o vyraznou zménu vnitfniho usporadani
domu a zaroven velikosti spoluvlastnickych podili na spole€nych
¢astech domu. Pokud vlastnik zakonem stanoveny postup nedodrzi
a souhlas SVJ si nevyzad4, muze spoleCenstvi podat proti nému
Zalobu na stanoveni povinnosti uvést véc do plvodniho stavu.
Nerespektuje-li vlastnik rozhodnuti soudu, muiZe byt donucovan
k pInéni vykonem rozhodnuti, vramci kterého mu budou ukladany
pokuty, a to i opakované. Pokud by napf. odmitnul pokuty zaplatit,
muze soud na navrh spoleenstvi nafidit prodej jednotky tohoto

vlastnika.

Obvyklym problémem je tzv. obtizny soused, ktery zplsobuje
v domé nadmérny hluk ¢i zapach, nedodrzuje noéni Klid, jeho &tyfnohy
milaCek v dobé jeho nepfitomnosti ustaviéné Stékad apod. Ve vSech
vyjmenovanych a jim podobnych pfipadech plati, Ze nejprve je vhodné
feSit dany problém domluvou. Pokud k dohodé nedojde &i ruSivy
soused i pfes své sliby nezjedna napravu, pak je mozné se branit
postupem stanovenym zakonem. A to nejprve se dovolat pravni
ochrany u pfisluSsného organu statni spravy, tak jak to umoznuje 8 5
ob&anského zakoniku. Spravni organ muze pfedbézné ruSivy zésah
zakdzat nebo ulozit, aby byl obnoven pfedeSly stav. Tim ale neni
dot€eno pravo domahat se ochrany u soudu, jeZz je dalSim moznym
prostfedkem ochrany. OhroZzeny soused tak m& moZnost podat

k soudu navrh, aby se povinny zdrzel svého jednani.

V souCasné dobé se mnozi pfipady, kdy vlastnik jednotku

pronajimd a problémd popsanych v pfedchozich odstavcich se
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dopoustéji najemnici. Je vSak tfeba uvést, Ze je pravem kazdého
vlastnika pfenechat byt do najmu. Nicméné najemce musi uzivat byt
takovym zpusobem, aby nad miru pfiméfenou pomérum neobtéZoval
jiného nebo tak, aby vazné neohroZoval vykon jeho prav. Stava se,
ze maly byt obyva mnoho lidi, at uz s védomim nebo bez védomi
pronajimatele, tedy vlastnika, ktefi nadmeérné spotfebovéavaji sluzby Ci
jsou pfilis hluéni apod. Opét bych jako prvni zplasob feSeni doporucila
domluvu s vlastnikem bytu. Pokud tato je nemozna, at uz z davodu
toho, ze vlastnik jednotky neni k zastizeni, nebo Ze nema zajem dany
problém vyfeSit, pak je mozné vyuzit vySe popsaného postupu, a to
domahat se ochrany u obce, pfipadné pak feSit celou véc soudni

cestou.
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V. ZAVER

Vlastnictvi byt v bytovych domech mé& zcela specificky
charakter a neni izolovanym vlastnictvim. Tak zvané bydleni
pod jednou stfechou je typické tim, Ze realné oddéleni bytu od budovy
neni mozné. Byt je ¢&asti budovy, ke které ma vlastnik bytu
spoluvlastnicky podil, jenz se fidi vzajemnym pomérem velikosti
podlahové plochy jednotky k celkové ploSe vSech jednotek v domé.
Spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu je proto nedilnou
soucasti vlastnictvi jednotky a s timto vlastnictvim také prechazi.

Podle souasné pravni Upravy je pozemek samostatnou véci
nemovitou, ktera pravné nijak nemusi byt spojena s povrchem, nebot
ustanoveni 8 120 odst. 2 oblanského zakoniku v platném znéni
stanovi, ze stavba neni soucasti pozemku. Jak jsem zminila ve své
praci, €ini tato Uprava v praxi mnohé obtize, proto Ize pfivitat
znovuzavedeni zasady superficies solo cedit, se kterou se de lege
ferenda pod&ita v nové pfipravovaném ob&anskopravnim kodexu®?, kdy?
navrhované ustanoveni 8 432 odst. 1 zni: ,Souc€asti pozemku je
prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku,
s vyjimkou staveb docCasnych, a jina zafizeni, v€etné toho, co je
zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech“. Koncepcéné je navrat
k této zdsadé navrzen tak, Ze tam, kde bude ke dni U€innosti nového
obCanského zakoniku identicky vlastnik pozemku i staveb na ném
zfizenych, stane se stavba soucCasti pozemku pfimo ze zakona.
Od tohoto okamziku bude mozno nakladat jiz jen s pozemkem, pficemz
vSechny tyto dispozice se budou tykat i staveb na ném umisténych,
s vyjimkou tzv. doCasnych staveb. V pfipadé, Ze ke dni adinnosti

zakona bude jak pozemek tak stavba na ném umisténa ve vlastnictvi

s Zdroj: http://obcanskyzakonik.justice.cz/cz/vlastnictvi a dalsi vecna-prava.html
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riznych vlastnikl, bude zdkonem zaloZeno pfedkupni pravo vlastnika
pozemku ke stavbé a prfedkupni pravo vlastnika stavby k pozemku,
popfipadé k pfislusné ¢asti pozemku, Ize-li pozemek funkéné rozdélit.
Bude-li chtit kterykoli z vlastnik( disponovat svoji véci, tedy stavbou
nebo pozemkem, bude mit povinnost nabidnout ji nejprve druhému
vlastnikovi k odkoupeni. Nebude-li pFfedkupni pravo opravnénym
subjektem vyuzito, zlstane zachovano a bude zatéZovat véc i nadale
a bude tedy pusobit i vi¢i nabyvateli prevadéného pozemku &i stavby.
Bude-li ovSem predkupni pravo vyuzito, tj. vlastnik pozemku koupi
stavbu na ném umisténou nebo vlastnik stavby koupi pozemek
na némz stavba stoji, dojde k pravnimu spojeni obou véci a stavba se
stane soucasti pozemku, pfedkupni pravo zanikne a vlastnik pozemku
bude mit pro pfist€ moznost disponovat jiz jen s pozemkem. Tato
zmeéna by se zcela jisté dotkla i Gpravy vlastnictvi bytu, kterd by musela
byt koncepc&né prepracovana, a to zfejmeé tak, Ze pozemek pod domem
by byl ve spoluvlastnictvi osob s ur€itymi podily, ke kterym by byla

pFislusné jednotka pfifazena.

Jak také vyplyva ztéto prace, dochazi de lege lata k mnoha
vykladovym rozporam. Proto Ize jen pfivitat pfipravovany navrh nového
zakona o vlastnictvi bytd, jehoz cilem je odstranit nedostatky zakona
stavajiciho, tj. zakona €. 72/1994 Sb. v platném znéni, a to zejména se
jednotek. Co by navrhovana Uprava pfinesla nového? Zejména si vzala
za cil pfesnéji vymezit pfedmét vlastnického prava i vztahy k pozemku
a lépe rozliSovat, co se povazuje za spole¢né casti domu a co
za jednotku a jeji soucasti. Nové se vymezuji ty ¢asti domu, které
prislusi k vyluénému uzivani pouze s konkrétni jednotkou, napf.
balkony, lodzie a terasy, nicméné jejich spravu a udrzbu je nutno
zajistit ve prospéch celého domu. S tim souvisi i Uprava podileni se

vlastniki jednotek na opravach a u0drzbé téchto vymezenych
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spole¢nych ¢asti domu, proto je tfeba zohlednit toto vyluéné uzivani
jednoho vlastnika pfi stanoveni vySe pfFispévki na spravu domu.
Pro vypocet prispévku podle novych principl se zapodte polovina
plochy, avSak pokud by Slo o mistnost vyhradné uZivanou pouze
jednim vlastnikem, tak celad plocha. Tyto zapocty vSak nemaji vliv
na vySi spoluvlastnického podilu na budové, pfipadné na pozemku,
proto vaha hlasu vlastnika zlstava stejna.

DalSim cilem nového zakona je zjednoduSit vztahy
ve spoleCenstvi vilastnik(. Proto je také navrZzena zména principu
hlasovani, kdy pro pfijeti rozhodnuti ve vétSiné zaleZitosti bude
nezbytna pouze nadpolovi¢ni vétSina hlast vSech vlastnik( jednotek
poCitana podle velikosti spoluvlastnického podilu na spolecnych
¢astech domu. Pouze v pfipadé zmény velikosti spoluvlastnickych
podilt a pfi hlasovani o vySi pfispévkd na spravu domu, pokud by se
nevychéazelo z poméru spoluvlastnickych podili na spoleénych ¢astech
domu, bude zapotiebi souhlasu vSech vlastnikd. Zcela novym prvkem
v navrhu zdkona je i moznost rozhodovani mimo rdmec shromazdéni
formou tzv. korespondenéniho hlasovani. Zlistdva vSak nadale
povinnost alespon jednou ro¢né svolat shromazdéni, na kterém je
tfeba schvalit Ucetni zavérku, zpravu o hospodareni a rozhodnuti
0 vyporadani nevyc€erpanych prispévku.

Zasadni zménou by byl vznik spole€enstvi vlastnikd jako
pravnické osoby nikoliv jiz ze zakona, ale procesem zalozeni, ¢imz by
odpadla nutnost vydavat vzorové stanovy, nebot bude spole€enstvi jiz
muset mit pfi svém zaloZeni schvalené stanovy. Vznik spole¢enstvi je
pak nutnou podminkou pro pfevod vlastnictvi dalSich jednotek v domé.
Navrh umoznuje vlastnikim jednotek dobrovolné zaloZzit spolecenstvi
v domech s méné nez 5 jednotkami.

Dulezitou novinkou navrhu zakona je postup pfi povinnych
pfevodech bytd ve vlastnictvi nékterych bytovych druzstev.

Postupovalo by se tak jako dosud, avSak byla by prodlouZzena Ihuta
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k vydani bytl, o které bylo pozadano podle dosavadnich pravnich
predpisl, a to na 35 let ode dne Gcinnosti navrhovaného zakona.

Pro dplnost pfipominam, Ze obdobny navrh zakona o vlastnictvi
byt a nebytovych prostor byl vlddou schvélen jiz v srpnu roku 2005
a zakon mél zacit platit od bfezna 2006. Toto se vSak nestalo, nebot
materidl neproSel Poslaneckou snémovnou. Jsem si védoma
skute€nosti, Ze ani nyné&jSi navrh dosud nebyl schvéalen vliadou, a navic
je otdzkou, zda by bylo rozumné pfijimat novy zakon o vlastnictvi byt
za situace, kdy je pfipravovana rekodifikace celého soukromého prava,
obzvlasté obcanského zakoniku, a proto je velka pravdépodobnost,
Ze by musel byt, v pfipadé pfijeti, vtéto souvislosti zfejmé v zapéti
novelizovan, ne-li opét zcela nahrazen. Nicméné jsem pfesvédcCena,
Ze je nezbytné v pravni Upravé vlastnictvi bytd de lege ferenda vySe

zminéné nedostatky odstranit.
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Vil. SUMMARY

VII.1. Title

LEGAL PROBLEMS OF THE UNIT OWNERSHIP
FOCUSED ON THE GROUPING OF UNIT OWNERSHIP.

VIl.2. Keywords

Unit ownership, home unit, grouping of unit ownership.

VIl.3. Content

The aim of this work is to present the legal regulations of the unit
ownership and the grouping of unit ownership in Czech republic

focused on it"s unity and contradiction.

The author in particularly comes out of the Civil Code, the Unit
Ownership Law, the Sample Statutes, the Cadastr Law and the
Instructions of Cadastr Office and also draws attention to the case-law

of the Supreme Court and other judgements.

The work is divided into seven chapters, however principal are
the third and the fourth of them, that are concentrated on the unit
ownership and the grouping of unit ownership. At the beginning of
the third chapter are defined the legal words as a building, a house,
a section, a home unit, an operating unit, a common space in building

and a land. Subsequently the work pursues to the rise and extinction of
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the unit ownership. Later on the author goes through the rights

and duties of the unit owner.

Due to czech law the grouping of unit ownership is the only one
corporation that is established subject to certain legal conditions right
from the law. Firstly in the chapter fourth are mentioned the main
questions of this institute, consecutively are analysed the house
custody and the bodies of this corporation as the assembly,
the statutory and the controling authority. Also the author payes close

attention to the statues of the grouping of unit ownership.

The work is finished to the 31" January 2009.
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