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1. Uvod

K vybéru problematiky prav a povinnosti ¢lena spoleCenstvi vlastniki jednotek jakoZto
tématu této prace mne vedlo hned nékolik divodi, které bych rada vavodu této préce
popsala.

Prvnim diivodem je pro mé zajimavost dan¢ho tématu. Problematika spolecenstvi vlastnik
jednotek a jeho pravni regulace vetné prav a povinnosti jeho ¢lenli je mi blizké a jiz od
pocatku svého studia byla jednou z oblasti z prava, kterou jsem studovala rada a v disledku
toho 1 vrozsahu vétSim, nez jaky bylo mozno oznacit jako povinny. Bytovému pravu (a
praviim clent spolecenstvi vlastniki jednotek, resp. souvisejicim sporim) bych se rada
vénovala 1 v budoucnu v rdmci své profesni kariéry; proto se zpracovani diplomové prace
pravé na toto téma jevilo jako vhodnym a vitanym zplsobem, jak si své znalosti uvedené
problematiky utfidit a zaroven je rozsifit, zejména studiem souvisejici literatury a judikatury,
kterou jsem ve své praci pouzila.

Téma prav a povinnosti Clena spoleCenstvi vlastniki jednotek jsem si vybrala rovnéz
z divodu jeho praktické vyuzitelnosti. V Ceské republice existuje velké mnoZstvi bytovych
domt, kde ze zdkona spoleCenstvi vlastniki jednotek existuje. Logickym nasledkem této
skutecnosti (ve spojeni s tim, ze lidé, zeyjména kdyz ziji del§i dobu na stejném misté, maji
silnou tendenci vytvaret spory) je pomérné velké mnozstvi sporii, které musi soudy v této
souvislosti kazdoro¢né tesit. ,,Bylo by naivni se domnivat, Ze souZiti velkého mnozstvi osob
koncentrovanych v bytovych ¢i panelovych domech samo o sobé neprindsi rizna uskali
plynouci z rozdilnych povah jejich obyvatel.“' Lze piedpokladat, Ze p¥inejmensim v dohledné
dobé se nedd ocekavat ukonceni tohoto trendu.

Jako jeden z dlivoda bych zminila 1 bliZici se datum uc¢innosti nového obcanského zakoniku.
Tento velky soukromopravni kodex pfinese celou fadu zmén do zivota téméf kazdého
clovéka; stejné tak tomu bude i v ptipad€ problematiky bytového vlastnictvi. Tuto skutecnost
jsem se rozhodla zohlednit v ptislusné kapitole této diplomové prace, kde ptislusné zmény
zminim.

Ve své diplomové préci zatfazuji hned po ukonceni jejiho tvodu ¢ast pojednavajici v obecné
roving€ o spolecenstvi vlastnikl jednotek; povazuji za vhodné vénovat se nejdiive samotnému
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spolecenstvi, abych mohla v pozdégjSich ¢astech navazat pravy a povinnostmi jeho clent.

"HRNCAR, J. Bytova sebeobrana aneb jak (vy)fesit problematické souZiti v bytovém doms. Pravni rozhledy.
2012, ¢. 13 - 14, 5. 489



V rédmci této Casti se budu vénovat vzniku spoleCenstvi, jeho stanovam (v€etné problematiky
stanov vzorovych) a pozornost zaméfim rovnéZz na jeho organy, a to jak obligatorni, které
musi mit kazdé spolecenstvi povinné ze zakona, tak 1 na orgdny fakultativni, jejichZ vytvofeni
je v dispozici kazdého jednotlivého spoleCenstvi. Logickym koncem této ¢asti bude pojednani
o zaniku spoleCenstvi. Poté, co rozeberu obecnou problematiku spolecenstvi vlastnikli
jednotek, rozeberu ve strucnosti vznik a zanik ¢lenstvi ve spoleCenstvi. Nasledné se jiz budu
vénovat nosné €asti této prace — v této Casti postupné rozeberu jednotliva prava a povinnosti
Clena spolecenstvi vlastnika jednotek, pfiCemz se je pokusim vhodné systematizovat. V této
souvislosti se dotknu rovnéZ mozZnosti soudni ochrany clena spolecenstvi. Vzhledem
k blizicimu se datu Uc¢innosti nového obcanského zakoniku zafadim rovnéz kapitolu
zabyvajici se touto problematikou. Poté jiz bude nésledovat zavér, kde tuto diplomovou praci
shrnu a zhodnotim.

Pti své praci budu vychazet nejen z platné pravni upravy, ale vyuziji také ¢etnou literaturu a
judikaturu vazici se ke zvolenému tématu. Praci rovnéZ na vybranych mistech doplnim o svilj

nazor.



2. Spolecenstvi vlastnikii jednotek

wPravni vztahy vlastnictvi jednotek se vyznacuji pluralitou subjektu pravnich vztahu. Kromé
samotnych viastnikii jednotek zde existuje — zpravidla — jesté dalsi entita, a to spolecenstvi
viastnikii jednotek s pravni subjektivitou®. SpoleGenstvi vlastniki jednotek (v této praci dale
jen ,spoleCenstvi®) je pravnickou osobou, jejiz pravni regulace je obsaZena v zak. ¢. 72/1994
Sb., zékon o vlastnictvi bytli. SpoleCenstvi je moZno oznacit za pravnickou osobou sui genesis
(tedy pravnickou osobu zvlastniho druhu), ktera vznika jiz ze zakona, pokud jsou plnény jim
stanovené podminky.” Pravnicky slovnik* popisuje spoleGenstvi jako ,.specifickou pravnickou
osobu uplatnujici se v pravnich vztazich bytového vilastnictvi, ktera je zpiisobila vykonavat
prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spolecnych
casti domu, popripade vykonavat c¢innosti v rozsahu zak. ¢. 72/1994 Sb. a cinnosti souvisejict
s provozovanim spolecnych casti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym
osobdm®.

Obcansky zakonik podava v § 18 odst. 2 vycCet subjekti, které jsou pravnickymi osobami;
podle tohoto ustanoveni jsou jimi (a) sdruzeni fyzickych nebo pravnickych osob, (b) tcelova
sdruzeni majetku, (c) jednotky izemni samospravy a (d) jiné subjekty, o kterych to stanovi
zékon. Vzhledem k tomu, Ze spolecenstvi neni mozno zatradit do zadné z kategorii a) - c),
spada do kategorie posledni, kterou by bylo mozno oznacit jako kategorie zbytkova ¢i sbérna.
Obcansky zakonik je pro pravni upravu spolecenstvi vyznamny nejen jakoZto piedpis
umoziujici jeho zafazeni mezi ostatni pravnické osoby, ale rovnéz i jako subsididrni zdroj
pravni regulace. Tato skute¢nost je patrna jiz z § 3 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytd, podle
kterého pokud "zdkon nestanovi jinak, prdava a povinnosti vlastnikit budov a prava a
povinnosti spoluvlastnikii domu a viastnikii jednotek upravuje obcansky zakonik. Pravni
vztahy k jednotkam se Fidi, pokud tento zdkon nestanovi jinak, ustanovenimi obcanského
zakoniku a dalsich pravnich predpisu, které se tykaji nemovitosti". Potvrzeni subsidiarity
obcCanského zékoniku je obsazeno i1 v samotném zakladnim soukromopravnim kodexu, kdy ve
svém § 1 odst. 2 stanovi, ze jsou jim upraveny majetkové vztahy fyzickych a pravnickych osob,

majetkové vztahy mezi témito osobami a statem, jakoz 1 vztahy vyplyvajici z prdva na ochranu

2 DVORAK, T. N&ktera prava a povinnosti vlastniki bytt a nebytovych prostor podle zékona ¢&. 72/1994 Sb.
Prvdynifo'rum. 2910, ¢. 6,s.254 ) y

3 CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P. Zdikon o viastnictvi bytii. Komentar. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s.,
2009, s. 97

* HENDRYCH, D. a kolektiv. Pravnicky slovnik. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, heslo ,,Spolecenstvi
vlastnikl jednotek*



osob - a to za podminky, Ze tyto obanskopravni vztahy nejsou regulovany jinym zakonem.
Pokud tedy jde o tkony vztahujici se na vlastniky jednotek, 1ze z uvedeného jasné dovozovat
pouziti obanského zdkoniku v situacich, které nejsou regulovany zdkonem o vlastnictvi bytu.
Pokud jde o regulaci postaveni spolecCenstvi, vyplyva vztazeni ustanoveni obcanského
zékoniku ze skuteCnosti, Ze lze spoleCenstvi oznacit za pravnickou osobu, pficemz zakladni
obecna regulace pravnickych osob je zakotvena v § 18 a nasl. obanského zakoniku.

Pravni subjektivita spoleCenstvi vychazi obecné z obcanského zakoniku, ktery v § 18 odst. 1
pfiznava zplsobilost mit prava a povinnosti 1 pravnickym osobadm. § 19a pak stanovi, ze k
omezeni zpusobilosti pravnické osoby nabyvat prdva a povinnosti mize byt omezena jen na
zéklad¢ zakona. Tak je tomu i v pfipad¢ spolecenstvi. Zdkon umoziuje, aby spolecenstvi
mélo pravni subjektivitu a mohlo vlastnimi tikony nabyvat prava a povinnosti, zaroven vSak
respektuje skutecnost, ze bylo zfizeno za specifickym tucelem a tudiz by nebylo zcela vhodné
dat mu moznost Cinit pravni tkony v neomezeném rozsahu - pro Cleny spolecenstvi je
praktické, aby nékteré Cinnosti vykonavalo spoleCenstvi jako takové (a nemuseli je tak
vykonavat jednotlivi vlastnici jednotek, coz by bylo znaén& neefektivni’), neomezena
zpusobilost spolecenstvi by v§ak mohla jejich zajmy a prava poskozovat.

Dle zakona o vlastnictvi bytti je SVJ nadéno zplsobilosti vykonavat prava a zavazovat se
pouze v okruhu véci, kterd jsou zdkonem o vlastnictvi bytii vymezena a spolecenstvi svéfena.
»V pripade SVJ dochazi ke specialni restrikci jednatelského opravneni statutdrniho organu,
platnost jeho pravniho jednani neni sice (odchylné od jinych pravnickych osob) podminéna
souhlasem jiného organu SVJ, nybrz je restringovana primo zdakonem. Jestlize statutarni
organ bude jednat v intencich zdakona (§ 9 odst. 1 a § 9a BytZ), je timto jedndanim spolecenstvi
vzdy vazano, prekroci-li je viak, jedna se o pravni jednani nulitni (nicotné), resp. v dikci § 39
Ob¢Z absolutné neplatné.*®

Je mu tak svéfena moznost jednat v zalezitostech tykajicich se spravy, provozu a oprav
spolecnych ¢asti domu; rovné€z mize vykonavat ¢innosti v rozsahu zdkona o vlastnictvi byt a
také ¢innosti, které s provozovanim spolecnych ¢asti domu souvisi. Ve spojitosti s fe€enym
pak mize nabyvat véci, prava, jin¢ majetkové hodnoty a byty nebo nebytové prostory, ovSem
pouze k vySe uvedenym ucelim.” Pro piedstavu, co vSe patii do (pomérné obecného)
zékonného vymezeni okruhu cinnosti, ve kterém miize spolecenstvi vykondvat prava a

zaroven se zavazovat, lze odkazat na vzorové stanovy (blize ke vzorovym stanovam viz nize

> PRAZAK, Z. Spolecenstvi viastnikii jednotek. 3. vydani. Praha. Leges, 2010, s. 91.

® NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zdkon o viastnictvi bytii. 4.vydani.
Praha: C. H. Beck, 2011, s. 104

7§ 9 odst. 1 zakona o vlastnictvi byti



piislusna kapitol). V nich jsou definovany ¢innosti, které spadaji pod pojem "sprdava domu".
Témito ¢innostmi jsou napf. provoz domu a pozemku, udrzba a opravy spole¢nych &asti
domu, protipozarni zabezpeceni, revize a opravy spole¢nych ¢asti technickych siti, rozvoda
elektrické energie, plynu, vody, vytah ¢i kotelny a rovnéz 1 prohlidky a ciSténi komini.
SpoleCenstvi vykonavd 1 spravu jednotek, které jsou ve spoluvlastnictvi vSech clent
spoleCenstvi a rovnéZ 1 administrativni ¢innost spojenou s vySe uvedenymi C¢innostmi
(GcCetnictvi atd.). Tento vycet vSak neni konecny, coz je ostatné zietelné i ze vzorovych
stanov, na nichz je vyCet Cinnosti spoleCenstvi nyni demonstrovan - i vzorové stanovy totiz
obsahuji "zbytkové ustanoveni", podle kterého mize spolecenstvi vykonavat i "dalsi cinnosti,
které vyplyvaji pro spolecenstvi z pravnich predpisi a technickych postupi spojenych se
spravou domu"®. V této souvislosti Ize dodat, Ze vy&et ¢innosti, které Ize podtadit pod pojem
spravy domu, nelze nikdy podat zcela vy&erpavajicim zpisobem’. Souhlasim tak se
zpusobem, jakym je podan napft. ve vySe zminénych vzorovych stanovach, kde je tento vycet
demonstrativni.

Okruh ¢innosti, k nimz ma spolecenstvi zpiisobilost, je tak dotvaien rovnéz judikaturou — ta
napt. dovodila, Ze spoleCenstvi miiZze podat negatorni Zalobu ve smyslu § 126 odst. 1 ob¢. zak.
proti osobé&, ktera neopravnéné zasahuje do prav vlastnikl jednotek ke spoleCnym céstem
domu. '

Podobné, jako Ize urcit alespoit demonstrativnim zptisobem okruh ¢innosti, které jako soucast
spravy domu chépat lze, mizeme alespon uvést rovnéz i ptiklady ¢innosti, které takto chapat
nemuzeme. V této souvislosti 1ze odkazat na judikaturu, ktera napft. urcila, ze spoleCenstvi se
nemuze jakozto zalobce v soudnim fizeni domahat odstranéni vad predmétu kupnich smluv,
které se neuzavielo samotné spoleCenstvi, nybrz jednotlivi vlastnici jednotek (s poukazem, ze

v s ’ S r 11
uplatiiovanim tohoto naroku vykonava spravu domu) .

2.1 Vznik spolecenstvi vlastnikii jednotek
Vznik spoleCenstvi je vazadn na podminky stanovené v zdkoné o vlastnictvi bytl. Dle jeho
dikce'? vznika'® spoledenstvi (i) v domé s nejméné péti jednotkami, (ii) z nichZ alespon tti

jsou ve vlastnictvi tfi rlznych vlastniki, (ii1)) a to dnem doruceni listiny s dolozkou o

¥ C1. 11T odst. 1 pism. i) vzorovych stanov

Y NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zdkon o viastnictvi byti, 4.vydani.
Praha: C. H. Beck, 2011, s. 103

' Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 4. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3269/2010

' Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 5. 2007, sp. zn. 32 Cdo 1389/2007

128 9 odst. 3 zakona o vlastnictvi byt

1 Existuje i "zvlastni" zpasob vzniku spoletenstvi upraveny v § 9 odst. 4 zékona o vlastnictvi byti - jde viak o
relativné méné Casty pripad a pro Gcely této prace nebude podrobnéji rozebiran
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vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou pfislusny statni organ
osveédcuje vlastnické vztahy k jednotce, poslednimu z téchto vlastnik.

V tomto Ize spatfovat zasadni rozdil od mnozstvi jinych pravnickych osob - proces jejich
zrodu je zpravidla doprovazen dvéma zasadnimi okamziky, a to jejich zaloZenim a vznikem.
K zalozeni obvykle dochazi souhlasnym projevem viile budoucich ¢lenti ¢i spole¢niki
zakladané pravnické osoby (napf. spoledenskou smlouvou'®), ke vzniku je tfeba zapis do
obchodniho rejsttiku & do jiného rejsttiku pravnickych osob." V pripadé spoledenstvi je viak
zékonna Uprava jind - spoleCenstvi totiz vznika jiz ze zakona ve chvili, kdy jsou splnény vyse
uvedené podminky.

Ke vzniku spolecenstvi tak neni nutné Zadné piimé "pozitivni" chovani jeho budoucich ¢lenti
¢1 jinych subjekti - zdkon jeho vznik nepodmifiuje Zddnym shromdzdénim ¢i schizi jeho
budoucich €lent ¢i piijetim jeho stanov (ke stanovam viz nize). SpoleCenstvi nemusi mit ke
sv¢ existenci ani zvoleny organy podle zékona o vlastnictvi bytt.

Pro vznik spole€enstvi rovnéz neni nutné ani podani navrhu na zapis do rejstiiku spolecenstvi
vlastnikli jednotek. Zakon o vlastnictvi sice v § 10 odst. 1 ukldda povinnost zapisu, ten vSak
ma pouze deklaratorni charakter. Povinnost podat navrh ma vybor nebo povéteny vlastnik, a
to do 60 dni od svého zvoleni. Rejstiik spolecenstvi vlastniki jednotek je veden soudem,
ktery vede 1 obchodni rejstiik, pfi¢emz se do n¢j zapisuje ndzev spoleCenstvi, jeho sidlo a
identifika¢ni ¢islo osoby, den vzniku spolecenstvi a organy spolecenstvi a jména ¢lenti vyboru
nebo jméno povéten¢ho vlastnika.

Stejn¢ jako neni vznik spolecenstvi podminén aktivnim chovanim jeho ¢lent ¢i jinych
subjektl, nemize jeho vzniku zabranit ani jejich "negativni" chovéani. Neni tak mozné, aby
byl vznik spoleCenstvi znemoznén tim, ze né€kteii jeho budouci ¢lenové prohlasi, ze se jeho
Cleny stat nechtéji, popt. své Clenstvi ur€itym zpusobem podmini. Pravné vyznamné by
nebylo ani souhlasné prohldseni vSech vlastnikii jednotek o tom, Ze si vznik spoleCenstvi

nepieji.

2.2 Stanovy

ny

Stanovy jsou nejvyznamné€j$im dokumentem majicim vliv na "Zivot" spolecenstvi, nebot’ jsou
zéasadni pro vnitini poméry ve spoleCenstvi. Stanovy obsahuji ustanoveni, ktera jsou zasadni

pro regulaci pravnich pomérii ve spolecenstvi.

"“Viz napt. § 19 odst. 1 ob&anského zakoniku & § 57 odst. 1 obchodniho zédkoniku
' Viz napt. § 19 odst. 2 obéanského zakoniku & § 62 odst. 1 obchodniho zakoniku
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2.2.1 Schvaileni a obsah stanov

Stanovy jsou pfijimany na prvni schiizi shromazdéni'® kterd se musi konat nejdéle do 60 dnt
po vzniku spolecenstvi. Na schiizi musi byt pfitomen notaf, ktery o jejim pribéhu, volbé a
slozeni organi spolecCenstvi a schvalovani stanov potidi notatsky zapis, schvalené stanovy
spole¢enstvi pak tvoii jeho ptilohu.'”

U stanov spolecenstvi lze rozliSovat obligatorni (povinné) a fakultativni (nepovinné)
nalezitosti'®. Povinné naleZitosti jsou zakotveny v § 9 odst. 14 zdkona o vlastnictvi bytd a

patii mezi né nasledujici:

a) sidlo spolecenstvi a jeho nazev, ktery musi obsahovat oznaceni domu, pro ktery
vzniklo, a musi v ném byt obsazeno slovo "spolecenstvi",

b) predmét Cinnosti, kterym je sprava domu,

c) organy spoleCenstvi, jejich prava a povinnosti a zpiisob jejich svolavani,

d) prava a povinnosti ¢lentil spolecenstvi,

e) zpusob uhrady nakladi spojenych se spravou domu,

f) zpisob nakladani s majetkem spoleCenstvi.

Kromé¢ zakonem stanovenych obligatornich nélezitosti mohou stanovy obsahovat i nélezitosti
fakultativni V ptipad¢ zalezitosti stanovami upravenych jiz neni ze strany zakonodéarce déan
bezpodminecny zdjem na tom, aby byly ve stanovach feSeny, nicméné pro konkrétni
jednotliva spoleCenstvi miize byt jejich regulace ve stanovach velmi praktickd. Témito
fakultativni nalezitostmi miize byt napt. ziizeni dalSich organti spolecCenstvi (§ 9 odst. 3 pism.
c)), ¢i funk¢éni obdobi vyboru nebo povéreného vlastnika (§ 9 odst. 11 - zde je vSak volba
delky funk¢éniho obdobi omezena délkou péti let).

Moznost zakotveni fakultativnich nélezZitosti ve stanovach lze dle mého nazoru dovodit 1 ze
samotného znéni § 9 odst. 14 - uvedené ustanoveni totiz uvadi pouze "pozitivni" povinnost, Ze

.

nékteré udaje stanovy obsahovat "musi"; v zdkoné vSak neni obsaZena povinnost "negativni",

tedy zdkaz, aby stanovy kromé obligatornich ndlezitosti jiz neobsahovaly zadné jiné

'® Ke shroméazdéni blize viz kapitola ,,Shromazdéni vlastnikd jednotek*

178 9 odst. 8 zakona o vlastnictvi byt

"8 HOLEJSOVSKY, J., NEPLECHOVA, M., OLIVOVA, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu
pravniho, dariového, icetniho a katastru nemovitosti. Plzeii: Ale§ Cendk, 2008, s. 249
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nalezitosti. Az na vyjimky (viz § 9 odst. 11 neni obsazen ani zakaz konkrétnich ustanoventi,
zde délka funk¢éniho obdobi vyboru nebo poveéieného vlastnika).

Rovnéz je vSak nutno poznamenat, ze moznosti fakultativnich nélezitosti, tzn. moznosti
zéavisejici na viili spolecenstvi, resp. jeho shroméazdéni, nemohou byt neomezené. Byt tato
skutecnost neni v zdkoné zakotvena vyslovné, da se dle mého nazoru s jistotou dovodit, ze
stanovy nemohou obsahovat napt. takova ustanoveni, ktera by byla v rozporu se zdkonem

obchazela by jej nebo by se pritila dobrym mraviim. '’

2.2.2 Vzorové stanovy

Zakon o vlastnictvi bytii pamatuje 1 na situaci, kdy sice jiz dojde ke vzniku spolecenstvi,
nedojde vSak ke schvéleni stanov. V ptfipad¢ permanentni ne€innosti spolecenstvi mize dojit 1
k tomu, Ze stanovy nejsou schvaleny nikdy v prabéhu jeho existence; v praxi vSak dochazi
Casto k pfinejmensim k takovym situacim, kdy je viile ke schvaleni stanov déna, nicméné
mezi okamzikem vzniku spolecenstvi na jedné strané a okamzikem schvéleni stanov na strané
druh¢ dojde uplynuti ur¢it¢tho mnozstvi ¢asu. Pokud by v takovém piipadé mély byt pravni
poméry spolecenstvi regulovany vyhradné schvalenymi stanovami, vzniklo by ur¢ité "pravni
vakuum", které by mohlo mit negativni disledky spoclivajici zejména ve velké pravni
nejistote ucastnikl pravnich vztaht, které maji byt ustanovenimi stanov feseny a tim padem i
v potencialné obtizné feSitelnych sporech, pro jejichz rozhodnuti by mohlo byt slozité nayjit
feSeni.

Zakonodarce tak pro tento ptipad v § 9 odst. 10 ur¢€il, ze pokud nejsou stanovy shromazdénim
schvaleny, tidi se pravni poméry spoleCenstvi vzorovymi stanovami. Vzorové stanovy jsou
vydavany ve form& nafizeni vlady - v soucasné¢ dobé jsou tak ptilohou nafizeni vlady ¢.
371/2004 Sb. I vzhledem k tomu, Ze v nich obsazena regulace pravnich pomérl spolecenstvi
je pomérn¢ podrobna, mohou napravit mnohé nedostatky, které v souvislosti se schvalenim
(¢1 neschvalenim) stanov konkrétniho spolecenstvi v nékterych piipadech vzniknou. Tyto

problémy by bylo mozno kategorizovat dle mého nazoru zplisobem viz niZe:

a) nechvaleni stanov
b) neplatnost stanov
c) absence nékteré z obligatornich nalezitosti

d) neplatnost nékterého z ustanoveni regulujiciho jednu z obligatornich nalezitosti

" Dle § 39 ob&anského zékoniku jsou takové pravni tkony neplatné.
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Ad a) Pravni poméry spoleCenstvi se fidi vzorovymi stanovami jako celkem (viz vyse).

Ad b) V takovém piipad¢ sice dojde k pravnimu ukonu smétujicimu ke schvéleni stanov,
tento tkon vSak nema naleZitosti stanovené zdkonem (k takové situaci mize dojit, kdyz
stanovy nesplituji pozadavky §§ 37 - 40 obCanského zakoniku; domnivam se, Ze 1 na stanovy
spolecenstvi lze aplikovat relativni neplatnost podle § 40a obcanského zdkoniku) - pokud jsou
stanovy spoleCenstvi neplatné, budou dle mého nazoru rovnéz aplikovany vzorové stanovy
jako v ptipadé€ ad a).

Ad c) Bude-li ve stanovach spolecenstvi chybét néktera z obligatornich nélezitosti, dojde k
uplatnéni § 1 odst. 2 nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., podle kterého se pravni poméry
spolecenstvi v téchto vécech ptisluSnymi ustanovenimi vzorovych stanov.

Ad d) Podobné jako v ptipad¢ ad c) lze 1 v tomto pripadé dovodit, Ze pokud by byla nékterd z
povinnych nalezitosti v rozporu se zdkonem, doSlo by v této Casti k aplikaci ptisluSnych
ustanoveni stanov vzorovych.*’

Je otdzkou, zda jednotlivd ustanoveni stanov mohou stanovit pro ¢leny (popf. organy)
spolecenstvi takova prava a povinnosti, ktera by Sly nad ramec zakona, nebo zda mize byt ve
vzorovych stanovach obsazena toliko jejich konkretizace, ktera od zdkonné dikce nebude
obsahové vybocovat. Je mozno se ptfiklonit k prvni moznosti, ovS§em pouze za podminky, Ze
tato nova prava a povinnosti budou ze zdkona alespon vychéazet, ze budou v souladu s jeho
znénim a ucelem a rovnéz nebudou odporovat dobrym mravim. Za povinnost, ktera by §la
nad ramec zékona a nebyla by jiz z vySe uvedeného hlediska akceptovatelna, lze povazovat
napt. rizné formy pokut, které maji ncktera spoleCenstvi ve svych stanovach zakotveny a

které pak na jejich zakladé vyméhaji*'.

2.3 Organy spolecenstvi

Stejn¢ jako jiné pravnické osoby, 1 spoleCenstvi musi mit zfizeny organy, které by jeho
¢innost mohly realizovat. Pravni kony jménem spolecenstvi totiz mohou byt ¢inény pouze
jeho statutarni organem®”. Tyto organy jsou uréeny v § 9 odst. 7 zédkona o vlastnictvi bytt a

jsou jimi:

HOLEJSOVSKY, J.; NEPLECHOVA, M.; OLIVOVA, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu
pravniho, darnového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék,
2008, s. 251

2L FIALA, J., NOVOTNY, M.,OEHM, I. et al. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentdr. 3. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2005. s. 108

?2 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 10. 2008, sp. zn. 28 Cdo 5010/2007
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a) shromazdéni vlastniki jednotek
b) vybor spoleCenstvi nebo ten vlastnik jednotek, kterého v ptipad€, ze neni zvolen
vybor, shroméazdéni poveii vykonem funkce vyboru (tzv. "povéfeny vlastnik")

c) dalsi organy podle stanov spolecenstvi

Struktura organt je tak velmi podobna jako napt. v pfipadé spole¢nosti s ru¢enim omezenym
(dale jen s. r. 0.)”. Shroméazdéni je nejvys§im organem spoledenstvi®, pficemz zde se nabizi
analogie s valnou hromadou®. Déle zakon predpoklada organ vykonny a statutarni; timto je
vybor spolecenstvi (dale jen "vybor") nebo povéieny vlastnik - podobné jako jednatel v s. 1. 0.
Zakon rovnéz dava spolecenstvi moznost vytvoftit dalsi organy, pticemz stanovi podminku, ze

tyt existence téchto organti musi byt predvidana ve stanovach.

2.3.1 Shromazdéni vlastniki jednotek

Dle § 9 odst. 8 zdkona o vlastnictvi je shromédzdéni nejvys$im organem spolecenstvi. Okruh
zalezitosti spadajici do ptisobnosti shromazdéni neni zdkonem o vlastnictvi bytd vyslovné
stanoven - dle mého nazoru vsak existuje né€kolik voditek, ze kterych je mozno tento okruh
dovodit. Pfedné€ je moZno dovozovat, do piisobnosti shromdzdéni jakoZto nejvyssiho organu
spoleCenstvi budou patfit vSechny zaleZitosti, které zdkon nesvéfuje do plsobnosti jinych
organli, popf. nejsou omezeny stanovami’’. Samotny zdkon o vlastnictvi bytdi zmifiuje
pusobnost shromazdéni v jednotlivych zalezitostech pouze v § 11 odst. 4 a 5. Podle prvné
jmenovaného je nutnd tfictvrtinova vetSina pritomnych hlast k ptijeti usneseni o vécech, které
jsou obsahem prohlaseni vlastnika budovy, o schvaleni nebo o zméné stanov, o uzavieni
smlouvy o zastavnim pravu k jednotkam a rovnéZ o rozuctovani cen sluZzeb na jednotlivé
vlastniky jednotek. Druhé pak feSi otdzky zmény ucelu uzivani stavby a zmény stavby a
rovnéz modernizace, rekonstrukce, stavebnich uprav a oprav spolecnych ¢asti domu, jimiz
nedochdzi ke zméné vnitiniho uspoiddani domu a velikosti spoluvlastnickych podili na
spole€nych castech domu. V téchto otazkach je tak moZnost rozhodovani jinych orgéni zcela
vyloucena.

K otdzce, jaky okruh zalezitosti muze byt rozhodovan shromazdénim, se vyjadioval i

Nejvyssi soud, ktery upozornil na to, Ze shromdzdéni nemuze jednat ve vécech, k nimz nema

*3'§ 105 a nasl. obchodniho zkoniku

4 8 9 odst. 8 zakona o vlastnictvi byt

* § 125 a nasl. obchodniho zékoniku

* HOLEJSOVSKY, J., NEPLECHOVA, M., OLIVOVA, K. Spolecenstvi viastnikii jednotek z pohledu
pravniho, dariového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzeni: Ale§ Cenék, 2008, s. 94
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zpusobilost samotné spolecCenstvi, pficemz vyslovil, ze ,,shromdzdeni spolecenstvi viastnikii
bytovych jednotek nemuze svym rozhodnutim zmeénit prohldSeni viastnika budovy v casti
vymezeni budovy na bytové jednotky a spolecné casti (§ 4 odst. 2 pism. b/ a ¢/ zakona o
viastnictvi bytii), a zZe takové opravnéni nelze dovozovat ani z ustanoveni § 11 odst. 4 zakona o
viastnictvi bytii. Je tomu tak jiz proto, zZe zpusobilost spolecenstvi viastniku bytovych jednotek
mit prdava povinnosti, jakoz i zpiisobilost k pravnim ukonium je omezena na véci spravy domu
a dalsi cinnosti vymezené v ustanoveni § 9 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytu. Do pravomoci
shromazdeni jakozZto organu pravnické osoby s takto omezenou zpiisobilosti pritom nemohou
spadat ukony, k nimz spolecenstvi neni zpiisobilé (a jimiz navic bez vyslovné zakonné upravy
zasahuje do jiz nabytych viastnickych prav viastnikii jednotek).«*’

Vzhledem k velmi strohé tpravé plisobnosti shromazdéni v zdkoné o vlastnictvi byti ma
spolecCenstvi pomérné Siroké moznosti k uprave této problematiky ve svych stanovach. Pokud
ve stanovéach nezakotvi jinou upravu, je rozhodné zn&ni vzorovych stanov, podle kterého®® ma
shroméazdéni velmi Siroké pravomoci. Dle mého nazoru spole€enstvi nebrani zadna piekazka
v tom, aby pusobnost shromadzdéni byla oproti vzorovym stanovam rozSifena ¢i naopak
zuzena. Pfitom je vSak nutné pamatovat na to, Zze schvélené stanovy, resp. jejich jednotliva
ustanoveni, nesmi upravovat n¢které zalezitosti odchyln¢ od zakona, pokud to neni zdkonem
dovoleno (viz napf. jiz zminény § 11 odst. 4 a 5) a nesmi u nich byt zpiisobena ani neplatnost
z jiného divodu (viz kapitola ,,Vzoroveé stanovy*).

Zakon stanovi, Ze se prvni schiize shromdzdéni musi konat ve lhité do 60 dnl od vzniku
spoleCenstvi. Rovnéz je stanoveno, ze ma byt svoldna plvodnim vlastnikem budovy.
Programem této schlize jsou zejména zélezitosti, které jsou pro budouci zivot spolecenstvi
Pro zajiSténi vyS$i trovné pravni jistoty zakon predepisuje jako podminku pro prvni schizi
shromdzdéni ucast notére, jehoz tkolem je pofizeni notafského zapisu o prib&hu, volbé a
slozeni orgéant spoleCenstvi a schvalovani stanov. V této souvislosti lze doplnit, Ze zakon o
vlastnictvi bytu neurcuje vyslovné povinnost pfitomnosti notafe pro dalsi schiize - Ize tedy
konstatovat, ze pii pozdéjSich schiizi jiz neni nutna. Neni vSak vylouceno (pokud by to byla
vile spolecenstvi), aby povinnost pfitomnosti notafe na schiizich (pfipadné na schiizich, které
by mély projednavat pouze urcité otazky - zde by se mohla jevit vhodnou tato podminka napf.
pii schlizich, kde ma dojit ke zméné€ stanov) byla zachycena ve stanovach. Pokud nahlédneme

do vzorovych stanov, tuto podminku zde nenalezneme.

27 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 11. 2011, sp. zn. 29 Cdo 406/2010
* Viz &l. VII vzorovych stanov
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Shromazdéni se musi konat alespon jednou rocné, ptiC¢emz se schazi z podnétu vyboru nebo
povéten¢ho vlastnika nebo vlastniki jednotek, ktefi maji alespont jednu ctvrtinu hlasa.
UsnaSenischopnost je vazana na ptitomnost vlastnikii jednotek, ktefi maji vétSinu hlasi,
piicemz k ptijeti usneseni (krom¢ vyjimek, viz napt. § 11 odst. 4 a 5) je nutna nadpolovicni
vétSina pfitomnych hlasti. Pfi hlasovani hraje rozhodujici roli velikost spoluvlastnickych
podili jednotlivych vlastnika jednotek na spolecnych ¢astech domu; spoluvlastnici jednotky

pak maji postaveni vlastnika jednotky, disponuji tedy jednim hlasem.*’

2.3.2 Vybor spolecenstvi a povéreny vlastnik

Kromé nejvyssiho orgéanu je u spolecenstvi zdkonem predvidan i orgéan statutarni a vykonny.
tato skutecnost je dana tim, Ze svolani shroméazdéni mtze byt nékdy pomérné narocné a je
proto nutné, aby existoval 1 organ mensi a zaroven operativnéjsi, do jehoz ptisobnosti by vSak
spadal pouze relativné uz§i okruh Cinnosti - tedy takovy organ, ktery byl jakousi
prodlouzenou rukou shromdzdéni, vykonavajici tkoly v dobé mimo schiize shromazdéni,
které vSak zaroven nejsou svoji povahou pro spolecenstvi rozhodujici (vybor tedy napi. neni
nadan moznosti ménit stanovy.

V ptipadé spolecenstvi existuji dvé moznosti, kdo timto organem bude. Podle § 9 odst. zakona
o vlastnictvi byti je jim bud "vybor spolecenstvi nebo ten viastnik jednotek, kterého v
pripade, Ze neni zvolen vybor, shromdzdeni poveri vykonem funkce vyboru". Z dikce zékona
tak vyplyva, tyto organy nemohou existovat soucasné.

Vybor se musi ze zdkona sklddat alespoit ze tii Clenli - tento pocet Clend tak bude u
spoleCenstvi nejcastéjsi. Zakonem vsak neni vylouceno, aby byl pocet ¢leni vyboru vyssi, coz
muze byt vhodné napt. u spoleCenstvi o vy$Sim poctu Clend. aby doslo k platnému zvoleni
¢lend vyboru, musi byt na schlizi shromazdéni pfitomni vlastnici jednotek, ktefi maji vétSinu
hlasti a pro ¢lena vyboru musi hlasovat nadpolovi¢ni vétSina hlast vSech vlastnika piicemz je
pi1 hlasovani rozhodujici velikost spoluvlastnickych podilti vlastnikti jednotek na spole¢nych
castech domu. Délka funk¢éniho obdobi je urcena stanovami, nesmi byt vSak delsi nez pét let -
i ve vzorovych stanovach je v &l. VI odst. 5 zakotvena v délce péti let.”

Do plisobnosti vyboru spadéd rozhodovani o vécech spojenych se spravou domu, ovSem pouze
za podminky, Ze si toto rozhodovani nevyhradi shromazdéni. Vzorové stanovy k néplni

¢innosti vyboru v ¢l. VIII odst. 1 stanovi, ze vybor "Fidi a organizuje béznou cinnost

spolecenstvi a rozhoduje ve vécech spojenych se spravou domu a s predmétem cinnosti

28 11 odst. 1 - 3 zakona o vlastnictvi byti
39°8 9 odst. 11 zékona o vlastnictvi byti
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spolecenstvi s vyjimkou téch veéci, které jsou podle zakona o viastnictvi bytit a téchto stanov
ve vylucné piusobnosti shromdzdeni, anebo si je shromdzdeni k rozhodnuti vyhradilo."
Demonstrativni vycet ¢innosti vyboru pak podéavaji v odst. 9 stejné¢ho ¢lanku. Za vybor jedna
navenek jeho pfedseda zvoleny samotnym vyborem z fad jeho ¢lenti31.

Jak bylo uvedeno vySe, mize shromazdéni misto zvoleni vyboru povéfit vykonem funkce
vyboru povéfeného vlastnika. Vybor je viak chapan jako prioritni moznost.>> Zakon blize
postaveni povéfenc¢ho vlastnika nereguluje, lze tak na néj vztdhnout ustanoveni tykajici se

vyboru.

2.3.3 Dalsi organy

Kromé organt obligatornich, tzn. shromazdéni a vyboru, popt. povéien¢ho vlastnika, dava
zékon o vlastnictvi byt spoleCenstvi v § 9 odst. 7 pism. ¢) moznost vytvoftit "dalsi organy
podle stanov spolecenstvi". Tyto dalsi organy pak nejsou blize definovany - pro inspiraci lze
vSak nahlédnout do vzorovych stanov, které¢ v ¢l. VI odst. 1 pism. c) urCuji, Ze orgdnem
spolecenstvi je 1 "kontrolni komise nebo revizor, rozhodne-li o tom shromdzdeni". Kontrolni
komise je dle €l. X odst. 1 vzorovych stanov kontrolnim orgadnem spolecenstvi opravnénym
ke kontrole ¢innosti spolecenstvi nebo jeho organti, pficemZ kontrolni komise nebo jeji
povéteny ¢len ma opravnéni nahliZzet do Ucetnich a jinych dokladl spoleCenstvi a vyzadovat
od vyboru nebo povéfen¢ho vlastnika informace, které¢ jsou pro tuto kontrolni ¢innost
potiebné. Dle odst. 4 stejného ¢lanku pak muze byt ve spoleCenstvi, kde je pocet Cleni nizsi
nez deset, shromaZdéni rozhodnout o volbé revizora namisto kontrolni komise, pfiCemz
revizor ma piisobnost kontrolni komise.

Kontrolni komise, popf. revizor, je organem fakultativnim, nicméné dle mého nazoru Ize jeho
vytvoreni doporucit - a to zejména tehdy, kdy je pocet Cleni spoleCenstvi relativné vyssi,
ptipadné kdyZ jsou vztahy nékterych ¢lent spolecenstvi ne zcela idedlni. Kontrolni organ pak
muze zajistit lepsi a prithledné;si fungovani spolecenstvi.

Kontrolnim organem vsak nejsou moznosti spolecenstvi vyCerpany; ztizovani dalSich organa
je tak na jeho uvazeni. Mam za to, zZe si lze piedstavit napt. organ, jehoz ukolem bude snaha o
urovnavani sporti mezi znesvarenymi ¢leny spolecenstvi ¢i organ odpovédny za bezpecnost a
¢istotu v domé (ptfipadal by v iivahu zejména v ptipad¢ spolecenstvi s velkym poctem clent).

Vzdy je vSak nutno pamatovat na to, aby byl organ (vCetné peclivého vymezeni jeho

189 odst. 13 zakona o vlastnictvi byt
32 PRAZAK, Z. Spolecenstvi viastnikii jednotek. 3.vydani. Praha: Leges, 2010, s. 140
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pusobnosti a dalSich nalezitosti nutnych pro jeho fungovani, jako je napft. i pocet ¢lent, délka

jejich funkéniho obdobi ¢i zplisob jeho jedndni) zakotven ve stanovach.

2.4 Zanik spolecenstvi vlastnikii jednotek
Ptipady, kdy spolecenstvi zanikd, jsou zakotveny v § 9 odst. 15 zdkona o vlastnictvi bytt.

Podle tohoto ustanoveni se jednd o nasledujici situace:

a) Zanik domu
b) Uzavieni dohody o zmén& vlastnictvi jednotek na podilové spoluvlastnictvi budovy®>

v ’ ros v34
¢) ZruSeni vymezeni jednotek v dom&’

Ad a) Dojde-1i k zaniku domu, ztraci dalsi existence spolecenstvi smysl. K této situaci mize
dojit jak na zaklad€ pravniho tikonu ¢lenti spolecenstvi (napi. dohoda o demolici domu), tak 1
v disledku pravni udélosti na jejich vili nezavislé (pozar, povoden, atd.)™.

Ad b) Zakon davé vlastnikim jednotek moznost, aby uzavieli dohodu, jejimz pfedmétem je
zména vlastnictvi jednotek na podilové spoluvlastnictvi budovy. Tato dohoda musi byt
uzaviena ve form¢ notaiského zapisu a podilové spoluvlastnictvi budovy vznika okamzikem
vkladu spoluvlastnického prava do katastru nemovitosti. V novém rezimu se velikost
spoluvlastnickych podilii na budové rovna velikosti spoluvlastnickych podili na spole¢nych
castech domu.

Ad c) Tteti moZznost zaniku je vdzéna na moznost, kdy je vlastnikem vSech jednotek v domé
jedna osoba. Ta méa potom moZznost ve formé notaiského zapisu ucinit prohlaSeni o zruseni
vymezeni jednotek v dom& a zméné vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy. Vlastnictvi
budovy pak vznika (pfi soucasném zaniku vlastnictvi jednotek) vkladem vlastnického prava
do katastru nemovitosti.

Urcité spory o vyklad zdkona mtize zplsobit otdzka, zda je vyc€et divodl zaniku spoleCenstvi
podany v § 9 odst. 15 zédkona o vlastnictvi byt opravdu kone¢ny a zda nemtize dojit v situaci
v tomto ustanoveni neupravené, kterd by vSak ptesto zanik spolecenstvi zptsobila. O takovém
piipadu by bylo mozno uvazovat napt. tehdy, kdy by spoleCenstvi v prubéhu své existence
piestalo spliiovat podminky svého vzniku, tzn. ze v domé poklesl pocet jednotek pod pét

a/nebo jiz neni splnéna druha podminka, tedy aby alespoii tfi jednotky byly ve vlastnictvi tii

3385 odst. 6 zakona o vlastnictvi byt

** 85 odst. 7 zakona o vlastnictvi byti

3 FIALA, J., NOVOTNY, M.,OEHM, J. et al. Zdkon o viastnictvi bytii. Komentar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck,
2005, s. 105
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rtiznych vlastnikd. Domnivam se, ze na podporu nazoru o pokracovani existence spolecenstvi
lze uvést pfinejmensim nasledujici argumenty. Prvnim z nich je skutecnost, Zze zdkon nikde
nestanovi, ze by spoleCenstvi podminky svého vzniku muselo spliiovat po celou dobu své
existence. K tomuto lze doplnit, Ze napt. v obchodnim zakoniku je existence (tedy nejen
vznik) vefejné obchodni spolednosti podminéna ucasti alespoii dvou osob.’® Rovnéz lze
argumentovat 1 tim, Ze 1 pfi snizeni poctu jednotek/vlastnikli nemusi jeSté existence
spoleCenstvi ztratit sviij smysl. Snizeni uvedenych poc¢tli navic mize byt pouze docasného
charakteru.

K mozZnosti, Ze vyCet ditvodl zaniku spolecenstvi podle § 9 odst. 15 zédkona o vlastnictvi byta
je konecny, se ptiklonil 1 Vrchni soud v Praze, ktery vyslovil, ze k zaniku spolecenstvi miize
dojit pouze z divodl podle § 9 odst. 15 zédkona a nikoli pouze z divodu zaniku nékterého z

predpokladii jeho vzniku podle § 9 odst. 3 a 4 zikona.”’

® Viz § 76 odst. 1 a § 88 odst. 1 obchodniho zakoniku
37 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 15. 1. 2007, sp. zn. Cmo 131/2007
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3. Vznik a zanik ¢lenstvi ve spolecenstvi vlastnikii jednotek

Clenstvi ve spoledenstvi ma tizky vztah k vlastnictvi jednotky - dle § 9 odst. 5 zakona o
vlastnictvi byth "clenstvi ve spolecenstvi vzmnika a zanikd soucasné s prevodem nebo
prechodem vlastnictvi jednotky". Stane-1i se osoba vlastnikem jednotky, stdva se 1 Clenem
spoleCenstvi; pozbude vlastnického prava, zanika i jeji ¢lenstvi. Vznik a zanik Clenstvi je tak
dan jiz pfimo ze zakona, tedy obdobné jako v pfipadé¢ samotného spoleCenstvi. Neni tedy
myslitelné, aby vlastnik (¢1 né€kdo jiny) jednotky projevem viile vzniku €lenstvi nezavisle
zméné vlastnického prava k jednotce zabranil, pfipadné aby toto ¢lenstvi néjakym zplisobem
podminil.

,.Clenstvi ve spolecenstvi (SVJ) vznikd a zanikd soucasné s prevodem (prodej, dar) nebo
prechodem (dédeni, vydrazeni) viastnictvi jednotky. Proto je dobré védet napr. pri koupi bytu,
zda v domé jiz vzniklo SVJ a kdyz ano, tak se ve viastnim zajmu predem sezndamit s jeho
stanovami.*®
Clenstvi ve spoledenstvi vznika nejéastéji pfevodem jednotky na zékladé smlouvy, tedy
pravnim tkonem, kdy nabyvatel ziskava jednotku od pievodce. Pfevodci tim zanika Clenstvi
ve spoleCenstvi a ve stejny okamzik vznikd Clenstvi nabyvatelovo. Na tomto misté je vSak
nutno upozornit, Ze k nabyti vlastnictvi zde dochazi az okamzikem, kdy je vlastnik jednotky
zapsan v katastralnim ufadu jako vlastnik., resp. ke dni podani navrhu na vklad.* Vzhledem k
tomu, Ze Clenstvi vznikd jiz splnénim zakonné podminky nabyti vlastnického prava k
jednotce, neni vznik Clenstvi vazan na jakoukoli piihlaS8ku ¢i oznameni této skutecnosti
spolecenstvi, ptipad¢ jinému subjektu.

V praxi jsou dalSimi moZznymi divody vzniku clenstvi ve spoleCenstvi napi. dédéni,
rozhodnuti soudu o zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi budovy popt. ptiklep pti
vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti. Zptisoby uvedené v tomto odstavci jsou vSak jiz
relativné méné Casté.

K zaniku ¢lenstvi dochazi zplsoby analogickymi jeho vzniku - zanikne-li tedy vlastnické
pravo osoby k jednotce, zanika 1 jeji Clenstvi ve spoleCenstvi. NejCastéjsim divodem zéniku
Clenstvi je tak opét zejména prevod jednotky jakozto souhlasny projev vile pievodce

(piivodniho €lena spolecenstvi) a nabyvatele (budouciho ¢lena spolecenstvi).

** DERGEL, M. Spoletenstvi vlastnikii jednotek. Ucetnictvi neziskového sektoru. 2003, &.3,5.35
3 CAP, J., SCHODELBAUEROVA, P. Zdkon o viasmictvi bytii. Komentar. Praha : Wolters Kluwer CR, a.s.,
2009, s. 122
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Z dalSich ptipadi pak lze jmenovat ptfedevSim smrt osoby vlastnici jednotku, dohodu
vlastnikli 0 zmén¢ vlastnictvi jednotek na podilové spoluvlastnictvi budovy podle § 5 odst. 6
zékona o vlastnictvi byt a rovnéz zruSeni vymezeni jednotek v domé osobou, ktera se stala
vlastnikem vSech jednotek v domé (§ 5 odst. 7 zdkona o vlastnictvi bytll). Rovnéz lze
pfipomenout 1 ptipad zaniku domu - zanikne-li totiZ diim, zanika v souladu s § 9 odst. 15
zékona o vlastnictvi bytl 1 samotné spoleCenstvi. A pokud dojde k zaniku spolecenstvi, zanika

spolu s nim 1 ¢lenstvi jeho byvalych ¢lend.
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4. Prava a povinnosti ¢lena spoleCenstvi vlastnikii jednotek

V souvislosti se vznikem Clenstvi ve spolecenstvi vznikd novému ¢lenovi Siroka paleta prav a
povinnosti, kterd jsou s timto ¢lenstvim svazdna. Tato prava a povinnosti jsou koncentrovana
zejména v §§ 13 - 16 zédkona o vlastnictvi bytli, ovSem kromé téchto ¢ty paragrafi, kde jsou
zhus$téna, je mozno se s nimi jednotlivé setkat 1 na jinych mistech zdkona.

Dal§im zdrojem jsou 1 vzorové stanovy, kterd obsahuji rovnéz vice ustanoveni, ktera tuto
problematiku reguluji. Jak jiz bylo feceno vyse, dojde k aplikaci ustanoveni vzorovych stanov
tehdy, pokud nejsou stanovy shromdzdénim schvaleny, pfipadné tehdy, kdyz ve stanovéach
spolecenstvi chybi néktera z obligatornich nalezitosti.

Prava a povinnosti ¢lenli spoleCenstvi jsou dana rovnéz ustanovenimi ob¢anského zakoniku
jakoZto predpisu, ktery je subsididrni k zdkonu o vlastnictvi byt - v souladu s dikci § 3
zékona o vlastnictvi bytli a § 1 odst. 2 ob¢anského zakoniku.

V souvislosti s prdvy a povinnostmi je nutno poznamenat, zZe prdva a povinnosti Clend
spolecenstvi jsou ddna 1 stanovami konkrétniho spoleCenstvi, které jsou mu "Sity na miru".
Zde si mize dané spolecCenstvi ptizplisobit upravu svych pravnich pomérti své potiebé. Je
vSak nutno dbat na to, aby stanovy byly v souladu se zdkonem (viz kapitola ,,Vzorové
stanovy*).

wViastnik jednotky je povinen vidy plnit vSechny své povinnosti zakonem mu uloZené; nemd
volby v tom smyslu, ze by si snad mohl volit, které dodrzovat bude a které ne. V tomto smyslu
je pravni uprava vidy kogentni. Tim vSak neni dotceno pravo vlastniku jednotek upravit si
dohodou nebo ve stanovach spolecenstvi vzdajemny okruh prav a povinnosti zpiisobem
odchylnym od obecné upravy, a to v rozsahu, v jakém to zdkon budto vyslovné dovoluje anebo
alespoii nezakazuje.**’

V této cCasti diplomové prace, kterd je zarovei ¢asti nosnou a tim padem rovnéZz nejobsahlejsi,
se pokusim poskytnout komplexni vyc€et prav a povinnosti ¢lena spoleCenstvi. Pro lepsi
piehlednost je budu kategorizovat nasledujicim zpiisobem.

Na prvni misto uvedu takova prava a povinnosti ¢lena spolecCenstvi, ktera jsou upravena jiz
samotnym zdkonem o vlastnictvi bytd. Jedna se o takova prava a povinnosti, kterd jsou

nejtésnéji souvisi s postavenim osoby jakozto ¢lena spolecenstvi.

" DVORAK, T. N&ktera prava a povinnosti vlastniki bytii a nebytovych prostor podle zdkona &. 72/1994 Sb.
Pravni forum. 2010, ¢. 6, s. 254
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Na misté druhém pak uvedu ta, kterd jsou uvedena ve vzorovych stanovach a svym obsahem
zédkon o vlastnictvi bytl pfesahuji. Tato prava a povinnosti jsou svoji povahou rovnéz
specificka pro rozebiranou problematiku.

Poté se budu zaobirat témi, kterd lze naleznout v obcanském zékoniku a s postavenim
vlastnika jednotky jsou rovnéz blizce spjata, byt se tézisté jejich upravy nachézi v ob¢anském
zékoniku a nikoli v zdkoné o vlastnictvi bytl jakozto ptedpisu, ktery pro danou oblast
pravnich vztaht plati za pravni piedpis svoji povahou specidlni.

Nakonec doplnim 1 dalsi, v Zddném ze zdroji vySe neupravena prava, ktera by bylo mozné (¢1
dokonce vhodné) doplnit do stanov konkrétniho spoleCenstvi, ¢imzZ by se stala relevantnimi
pro jeho ¢leny. Pomoci stejné struktury jako v piipadé prav pak provedu rovnéz vycet a
analyzu povinnosti ¢lena spolecenstvi.

Zabyvat se budu 1 moznosti soudni ochrany prav ¢lena spolecenstvi vlastnika jednotek.

4.1 Prava €lena spolecenstvi vlastnika jednotek

Jak jsem jiz uvedla vySe, roz¢lenila jsem Ctvrtou kapitolu na €asti vénované (1) pravim a (ii)
povinnostem c¢lena spoleCenstvi. Nize uvadim nejdiive vycet prav roz¢lenénych systémem
popsanym vySe v uvodu ctvrté kapitoly. Vzhledem k tomu, ze uvedeny vycet prav a
povinnosti ¢lena spolecenstvi je pomérné rozsahly, rozhodla jsem se nékterd prava spojit do
skupin v takovych ptipadech, kdy spolu ptedmétna blizce souvisi - za takové situace povazuji
slou€eni do urcitého okruhu prav ¢lena spoleCenstvi za vhodné pro ucely zvySeni prehlednosti
prace.

V této Casti prace se budu zaobirat pravy Clena spoleCenstvi postupné podle poradi, které

uvadim nize:

1) Préva vyplyvajici ze zdkona o vlastnictvi byti

o Préava souvisejici s ¢innosti spolecenstvi

v Préava v souvislosti s ti¢asti na shromazdéni vlastnikli jednotek

v Préavo volit a byt volen do organti spoleCenstvi

v Pravo vykonu funkce orgént spolecenstvi v ptipadé jejich nezvoleni
o Préavo podilet se na spravé domu
o Préava vychazejici ze spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu a pozemku

v Préavo uzivat spole¢nych ¢asti domu a pozemek

v Pravo na uzivani garazového stani
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o Préavo na ukonceni rezimu vlastnictvi jednotek
v Préavo uzavtit dohodu o tom, Ze vlastnictvi jednotek zméni na podilové
spoluvlastnictvi budovy
v Préavo vlastnika vSech jednotek na zruSeni vymezeni jednotek v domé
2) Prava vyplyvajici ze vzorovych stanov
. Pravo predkladat navrhy a podnéty ke zlepSeni Cinnosti spolecenstvi
o Pravo obdrzet vyuctovani zaloh na uhradu jednotlivych sluzeb a vraceni
ptipadnych preplatkil
o Préavo nahliZzet do n¢kterych dokumentt tykajicich se ¢innosti spolecenstvi
3) Prava vyplyvajici z obcanského zakoniku
o Préava vychazejici z vlastnického prava k jednotce
o Sousedska prava
4) Prava vyplyvajici ze stanov konkrétniho spolecenstvi
o Vybrana prava podle stanov nekterych spolecenstvi

o Navrhy dal$ich moznych prav pro zakotveni ve stanovach

4.1.1 Prava vyplyvajici ze zakona o vlastnictvi byti

Na pocatku c¢asti pojednavajici o pravech ¢lena spoleCenstvi se budu zabyvat pravy, ktera
vyplyvaji pfimo ze zakona o vlastnictvi byt. Pozornost tak budu zamétovat jednak na prava
souvisejici s ¢innosti spoleCenstvi, prdvo podilet se na spravé domu, prava vychazejici ze
spoluvlastnictvi spole¢nych ¢asti domu a pozemku a pravo na ukonceni rezimu vlastnictvi

jednotek.

Prava souvisejici s Cinnosti spolecenstvi

Clen spoleéenstvi ma jiz z povahy svého &lenstvi pravo podilet se uréitym zptisobem na jeho
¢innosti - je mozno jej totiz prirovnat k buiice vysSiho organismu, kterym toto spolecenstvi je.
Clen spoledenstvi nemiize ve vztahu vii¢i nému existovat v jakémsi vakuu; naopak by mél
vyvijet urcitou aktivitu, aby mohl uplatiovat sviij vliv na existenci a ¢innost spolecenstvi,
ktery mu zékon o vlastnictvi byt nabizi.

Clenu spole¢enstvi je piedevsim dano pravo v souvislosti s udasti na shromazdéni vlastnika
jednotek, které je jeho nejvy$Sim organem, déale pravo volit a byt volen do organt

spole€enstvi a mit tak moZnost ovlivnit, kdo bude za spolecenstvi jednat (poptipadé byt timto
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organem, resp. jeho Clenem sdm) a rovnéz pravo vykonu funkce orgdnii spoleCenstvi v

ptipad¢ jejich nezvoleni, které zakon o vlastnictvi byt rovnéz reguluje.

Prava v souvislosti s ucasti na shromazdeni viastniku jednotek

Zakon o vlastnictvi bytli stanovi povinnost konat shromazdéni. Jako minimdalni frekvenci
tohoto kondni pak urcuje jeden rok. Podnét ke konani shromazdéni ma dle dikce zékona vzejit
primarné ze strany vyboru, popt. povéieného vlastnika. Toto je vSak situace dalo by se fici
idealni, nebot’ ne vzdy je piislusny organ spoleCenstvi v tomto sméru aktivni, resp. dokonce
ne vzdy je zvolen. Pro takovy piipad zakon piipousti i moznost svoldni shromazdéni z
podnétu vlastnikt jednotek majicich alespoii jednu &tvrtinu hlast.*!

V dobé, kdy jesté nejsou zvoleny organy spolecCenstvi plni jejich funkci spolecenstvi vlastnik,
jehoz spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu ¢ini alespont jednu polovinu; neni -li
takového vlastnika, pak vlastnici jednotek, ktefi se stali Cleny spolecenstvi dnem jeho
vzniku*. Nema-li tedy dosud spoledenstvi vybor &i povéfeného vlastnika, maji misto
povinnost svolat shromazdéni vyse uvedené subjekty™.

Aby mohlo shroméaZdéni piijimat pravné relevantni rozhodnuti, musi byt usnasenischopné.
pro tento ucel predepisuje zdkon o vlastnictvi byt pozadavek minimdlniho poctu jeho
ucastnikll. na shromazdéni tak musi byt pfitomni alesponl vlastnici disponujici vétSinu hlast
(tedy vice nez 50 %), k piijeti usneseni je nutna nadpoloviéni vétsina pritomnych nikoliv tedy
nadpoloviéni vét§ina viech &lenti spoleenstvi.**

V nékterych ptipadech vSak zdkon o vlastnictvi bytd vyzaduje vysSi pocet hlasi - pfi
rozhodovéani o vyznamnych vécech je nutna kvalifikovana vétSina ¢lenil spoleCenstvi. Tento
piipad nastavd zejména piti pfijimani usneseni o vécech, které jsou obsahem prohlaseni
vlastnika budovy podle § 4 zédkona o vlastnictvi byta, dale v piipad€¢ schvaleni nebo zmény
stanov, uzavieni smlouvy o zéastavnim pravu k jednotkdm a rozactovani cen sluzeb na
jednotlivé vlastniky jednotek podle § 9a odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytti. Ve vSech téchto

piipadech bral zdkonodarce ohled na to, Ze se jedna pro spolecCenstvi a jeho Cleny zdvazné

*1'§ 11 odst. 1 zakona o vlastnictvi byt

2K této "nouzové" situaci blize viz &ast "Povinnost vykonu funkce orgdnii spolecenstvi v piipadé jejich
nezvoleni"

8§ 9 odst. 9 zakona o vlastnictvi byt

*§ 11 odst. 2 zakona o vlastnictvi byt
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zélezitosti a proto zde stanovil pro pfijeti usneseni podminku alespon tiictvrtinové vétSiny
hlasi, ktera je pocitana z hlast pfitomnych vlastniki jednotek.*’

Vyssi kvalifikovand vétSina je vyzadovana v pfipadé, kdy ma byt pfijato usneseni o
modernizaci, rekonstrukci, stavebnich Upravach a opravach spolecnych ¢asti domu - pokud
vSak v jejich disledku nedochazi ke zméné wvnittniho uspofddani domu a velikosti
spoluvlastnickych podili na spoleCnych castech domu. Zde je rovnéz vyzadovéna
tfictvrtinova vétSina hlast, z divodu velkého vyznamu rozhodnuti je vSak jiz pocitana ze
vSech vlastnikii jednotek, tedy nikoliv pouze z vlastnikd jednotek pfitomnych na
shromazdéni.*®

Ptipad podle odstavce vySe byl feSen 1 NejvySSim soudem. Soud se zabyval otazkou, co
vSechno Ize pod vySe uvedené zmény zahrnout, pfiCemz vyslovil, Ze toto posouzeni je na
uvaze soudu, ta vSak spliovat urcité naleZitosti. Dle soudu musi tato Uvaha byt fadné
zdivodnéna, ptiCemz ,,soucdsti této uvahy musi byt v prvni radé zditvodnéni toho, Ze jde o
zménu, a to podstatnou. V Sirsim slova smyslu je zménou jakakoliv zména spolecnych casti
véetné vymalovani, porizeni nové podlahové krytiny, vymeény kovani u dveri apod. DiileZitou
zménou vSak miiZe byt jen takova zména, pri které dochazi ke zmené kvality domu a kterd se
zpravidla téz néjak dotkne zpusobu uzivani stavby. Opravy, které smeéruji jen k zachovani
stavajictho stavu, resp. k tomu, aby se stav nezhorsil (napr. i rozsahlejsi oprava stiechy
smerujici k zamezeni zatékani), pripadné aby byl odstranén zavadny stav pri zachovani
vnitiniho usporadani domu a velikosti spoluviastnickych podili na spolecnych castech domu
takovymi zménami zpravidla nejsou, i kdyz nepochybné miiZe jit o opravy podstatné.’’
S nazorem vyslovenym Nejvy$§im soudem souhlasim, pfi¢emz bych rada zdiraznila, ze
kazdy ptipad je nutno posoudit individualng.

Nejvyssi dilezitost je pak z hlediska potiebného poctu hlast nutnych k provedeni ptikladana
zékonem o vlastnictvi bytli zméné Gcelu uzivani stavby a o zméné stavby. Vzhledem k tomu,
ze takova zména se velmi citeln¢ dotkne kazdého vlastnika jednotky v domé, je vyzadovan
souhlas viech vlastniki jednotek.*®

Pro ucely hlasovani je rozhodujici velikost spoluvlastnickych podilti vlastnikli jednotek na
spolecnych ¢astech domu; pokud mé jednotka vice spoluvlastnikfi, maji tito spoluvlastnici
postaveni vlastnika jednotky, tzn. jeden hlas. Neni tak mozné, aby byl pocet hlast v ptipadé

kazdého jednotlivého vlastnika jednotky stejny (nenalezi-li ke kazdé jednotce spoluvlastnicky

38 11 odst. 4 zakona o vlastnictvi byt

%8 11 odst. 5 zakona o vlastnictvi byt

" Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2011, sp. zn. 22 Cdo 1199/2009
* Tamtéz
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podil na spole¢nych ¢astech domu o stejné velikosti) - takové feSeni by bylo dle mého ndzoru
nespravedlivé, nebot’ vlastnik jednotky s vyS§Sim spoluvlastnickym podilem na spole¢nych
c¢astech domu by mél disponovat i vétSim poctem hlasi pfi rozhodovani o zalezitostech
spolecenstvi a osudu domu - podobné jako je tomu napft. v ptipadé hospodaieni se spole¢nou
veéci podle § 139 odst. 2 obcanského zakoniku, kdy spoluvlastnici rozhoduji vétSinou,
po&itanou podle velikosti podili. *°

Lze jeste¢ doplnit, Ze dle NejvysSiho soudu vySe uvedené pravidlo § 11 odst. 3 zdkona o
vlastnictvi bytl,, podle néjz pti hlasovani je rozhodujici velikost spoluvlastnickych podila
vlastnikli jednotek na spolecnych ¢astech domu, nelze pouzit napt. na rozhodovani o poméru
vySe piispévkll jednotlivych vlastniki jednotek na nédklady spojené se sprdvou domu a
pozemku. Pokud nedojde k dohod€ mezi vSemi vlastniky jednotek, pak plati, Ze nesou
naklady pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu. Pokud jde ale o rozhodovani o
vysi zaloh podle § 15 odst. 2 zédkona o vlastnictvi bytii, pak se uplatni ,klasické* vétSinove
rozhodovéni.”

Vyse bylo uvedeno, Ze zakon o vlastnictvi bytti pfedpokladda pro riznd rozhodnuti rtizny pocet
hlasti. Pokud neni tohoto poctu hlast pfi hlasovani dosaZeno, neni usneseni spolecenstvim
piijato. V takovém ptipad¢ (tzn. at’ jiz je dosazeno méné hlasti nebo je rovnost hlasti), mize
rozhodnout soud, a to na navrh kteréhokoli vlastnika jednotky.”' V tomto piipads mize soud
rozhodnout 1 tehdy, kdyZ se shromdzdéni vlastnikii jednotek v pfiméfené dobé neseslo,
pti¢emz bylo o jeho svolani vlastnikem jednotky pozadano.’*

V nékterych ptipadech, pokud jde o dilezitou zaleZitost, mize pozadat o rozhodnuti soudu 1
vlastnik, ktery byl piehlasovan - mize tedy dojit ke zvraceni rozhodnuti, které bylo ptijato
vétdinou stanovenou zakonem.” Nejvy$si soud za dilezitou zaleZitost povazuje napf.
usneseni o volbg &lena (leni) vyboru spolecenstvi.™

O takovy ptipad mize dle mého nazoru jit rovnéz napt. za takové situace, kdy dojde k tomu,
ze shromazdéni spolecenstvi rozhodne o takovych stavebnich Upravach, které jsou sice pro
valnou vétSinu Clenll spolecenstvi pfinosem, pro mensinu (pfipadné 1 pro jedin¢ho vlastnika)
by vSak znamenaly zasah do jeho prav, ktery by nebyl ospravedlnitelny ani pfinosem pro
vétSinu. Mam za to, Ze napf. v tomto ptipadé by mohl soud napadené rozhodnuti shromazdéni

zru§it.

8 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi byt
%% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2009, sp. zn. 22 Cdo 2038/2008
18 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi byti
32 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 5. 2008, sp. zn. 28 Cdo 5216/2007
38 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi byti
> Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 1. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3706/2010
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Je vSak nutno upozornit na to, Ze je nutno pravo na pozadani soudu o rozhodnuti v této véci
uplatnit ve lhité 6 mésicti ode dne, kdy bylo pfedmétné rozhodnuti shroméazdénim piijato,
jinak pravo zanikne. Jedna se tak o prekluzivni Thiitu.”

Pravo na to, aby se piehlasovany vlastnik obratil k soudu, je odrazem § 139 odst. 3
obcanského zdkoniku, ktery analogicky umoziiuje spoluvlastnikiim, ktefi byli pti rozhodovani
o dilezité zméne spolené véci piehlasovani, zddat soud o rozhodnuti o této zméné.

V ptipadé fizeni o ur€eni (vysloveni) neplatnosti usneseni shroméazdéni vlastnikli jednotek se
jedna o fizeni sporné — Zalobci, jimiZ jsou piehlasovani vlastnici jednotek, zde maji postaveni
samostatnych procesnich spolecnikii. V souvislosti s timto fizenim je mozno déle doplnit, ze
uvedenym postupem ma tento prehlasovany vlastnik moznost doméhat se u soudu rozhodnuti
neplatnosti usneseni ptijatého shromazdénim bez toho, aby musel prokazovat pravni zdjem na
takovém rozhodnuti. Platnost usneseni pfijatych shromazdénim vlastnikii jednotek vSak
nemuze byt posuzovana v jiném fizeni nez ve vySe uvedeném. To znamena, Ze se ji nelze
domahat v fizeni podle § 80 pism. ¢) o.s.f. (urovaci zaloba) a nelze ji posuzovat ani jako
predbézna otdzka v jiném soudnim fizeni — pokud nejde o fizeni o zapis do rejstiiku
spolecenstvi vlastnikli jednotek, ktery se tyka takovych skute¢nosti, které vzesly z dot¢eného
usneseni.

Zvlastni odchylku od potitebného poctu hlasii zdkon o vlastnictvi byt konstruuje v ptipade,
kdy jsou ¢leny spolecenstvi pouze tfi vlastnici jednotek; v takovém ptipadé je k prijeti
"béZnych" usneseni (tzn. takovych, kde je tieba k pfijeti nadpolovicni vétSina hlasa
ptitomnych vlastnikii jednotek, pfi¢emz souhrn hlasii vSech pfitomnych vlastnikl jednotek
musi celkoveé pfedstavovat vétSinu hlasit pocitanou z hlasti Clenit celého spoleCenstvi) a
usneseni, k nimz je na zdklad¢ § 11 odst. 4 zadkona o vlastnictvi byt potieba tfictvrtinova
vétsina ptitomnych hlast.”’

Tato odchylka je dana specifickou povahou situace, kdy je spoleCenstvi tvofeno pouhymi
tfemi Cleny, nebot’ tento pocet je pro vznik spoleCenstvi stanoven v § 9 odst. 3 zdkona o
vlastnictvi bytl jako po¢et minimalni.

Zakon pamatuje 1 na piipady domi, ve kterych spolecenstvi nevzniklo; v takovém ptipadé
plati pro rozhodovani vlastnikli jednotek pfiméfené ustanoveni, ktera byla rozebrana v

odstavcich vyse.”®

338 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi byti
*% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 1. 2012, sp. zn. 29 Cdo 383/2010
378 11 odst. 6 zdkona o vlastnictvi byti
8 11 odst. 7 zdkona o vlastnictvi byti
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Pravo volit a byt volen do organui spolecenstvi

Dle § 9 odst. 12 zakona o vlastnictvi byt je vybor volen na schiizi shromazdéni, pti¢emz pro
tento piipad klade podminku, podle které musi na této schizi shromdzdéni byt ptitomni
vlastnici jednotek, ktefi maji vetSinu hlasti. Ke zvoleni ¢lena vyboru, popt. povefeného
vlastnika dojde tehdy, kdyz pro n€j hlasuje nadpoloviéni vétSina hlasti vSech vlastnikl -
nestaci tedy pouha vétSina vlastniki jednotek, ktefi jsou na dané schizi shromazdéni
pfitomni. Zakon zde pfipomind pravidlo vahy jednotlivych hlasti, podle kterého ma pfti
hlasovani rozhodujici roli velikost spoluvlastnickych podila jednotlivych vlastnikli jednotek
na spolecnych ¢astech domu.

Z vyse uvedeného tak vyplyva, Ze pravo volit organy spoleCenstvi (resp. jejich ¢leny) ma
kazdy vlastnik jednotky (préavo volit a byt volen do organli spoleCenstvi je zakotveno 1 v €l
XIV odst. 1 pism. ¢) vzorovych stanov). Tohoto prava nemtiize byt zddnym zpiisobem zbaven
- napt. v disledku neplnéni nékterych svych povinnosti viici spolecenstvi (napf. pii neplaceni
zaloh podle § 15 odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytll) a nemuze se ho ani platné zfici - ¢imz vSak
neni dotéena moznost vlastnika jednotky toto pravo nevykondvat (tim, Ze se nezucastni
shromazdéni nebo se pii volbé organti spolecenstvi zdrzi hlasovani).

Dle mého néazoru navic vlastnik jednotky k tomu, aby mél aktivni volebni pravo, nemusi byt
ani zletily. Moznost vlastnit jednotku neni zletilosti podminéna, ptfiCemz pravé na zaklade
vlastnictvi jednotky je dana osoba ¢lenem spoleCenstvi a na zaklad¢ tohoto Clenstvi se mize
zucastnit volby orgéna spoleCenstvi. Dle § 8 obcanského zakoniku zptsobilost k pravnim
ukoniim vznikd v plném rozsahu zletilosti, nicméné dle § 9 obCanského zdkoniku piiznava
nezletilym zpisobilost k takovym pravnim ukontim, které jsou svou povahou piiméiené
rozumoveé a volni vyspélosti odpovidajici jejich v€ku. Dle mého nadzoru muze byt nezletily
(zejména osoby bliZici se v€kem zletilym, napt. sedmnactiletd osoba) co do rozumové a volni
vyspélosti jiz na takové urovni, aby mohl jednotku vlastnit; rovnéz bude dle mého nazoru
schopen dostate¢né chapat obsah tikonu, jimz je volba organti spoleCenstvi.

Aktivni volebni pravo ¢lena spolecenstvi vSak neni neomezené; nékterych voleb se zicastnit
nemuze. Hovofime-li napt. o vyboru spoleCenstvi, pak je jeho pfedseda volen z fad vyboru, a
to samotnym vyborem - zakon o vlastnictvi bytli neumoziuje, aby byl pfedseda vyboru volen
také shromazdénim (dle mého nazoru neni vylouceno, aby stanovy konkrétniho spolecenstvi
napt. zakotvily funkci mistopfedsedy vyboru a jeho volbu svéfily shromazdéni a nikoliv
samotnému vyboru; nicmén¢ tato moznost neni v praxi vyuzivana a ani ja nepovazuji za piili§

praktickou).
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Od volebniho préava aktivniho je nutno odliSovat pravo pasivni. Toto pravo spociva v
moznosti byt volen do organtl spole¢enstvi volen. Cl. VI odst. 2 vzorovych stanov uvadi:
"Clenem voleného orgdnu spolecenstvi nebo jeho volenym orgdnem miize byt pouze fyzickd
osoba, ktera je clenem nebo spolecnym clenem tohoto spolecenstvi nebo je zmocnénym
zastupcem pravnické osoby - clena spolecenstvi, je ke dni volby starsi 18 let a ma zpisobilost
k pravnim ukonum." VySe uvedené podminky jsou uvedeny pouze ve vzorovych stanovach;
samotny zakon o vlastnictvi byt je neuvadi. Dle mého nazoru je vSak nanejvys vhodné tyto
podminky pro konkrétni spoledenstvi nezuzovat. Clen organu spoledenstvi by mél jeho
¢lenem, popi. zmocnénym zastupcem pravnické osoby, ktera je ¢lenem spoleCenstvi - tim je
zaruCena jeho Uzka vazba na spoleCenstvi a niZ8i riziko, Ze nebude hajit jeho zdjmy.
Podminka zletilosti a pln¢ zpiisobilosti k pravnim ukoniim je ddna povahou poslani Clena
organt spolecenstvi - jejich tikolem je jednat za spoleCenstvi, tedy Cinit pravni tikony; pokud
by v tomto byli v disledku omezené zplsobilosti omezeni, znamenalo by to pro spolecenstvi

zbytecné komplikace.

Pravo vykonu funkce organii spolecenstvi v pripadé jejich nezvoleni

Spolecenstvi k napliovani smyslu své existence musi mit organy, prostiednictvim kterych by
mohlo jednat. V urcitych situacich vSak mize dojit k tomu, Ze spoleCenstvi nemé po néjakou
dobu tyto organy zvoleny. Na tyto pfipady pamatuje § 9 odst. 9 zédkona o vlastnictvi bytl:
"Pokud se nesejde shromazdeni k volbé organii spolecenstvi nebo nejsou-li tyto organy
zvoleny, plni funkci organii spolecenstvi viastnik, jehoz spoluviastnicky podil na spolecnych
castech domu cini nejméné jednu polovinu, jinak vlastnici jednotek, kteri se stali cleny
spolecenstvi dnem jeho vzniku."

Dle mého nazoru se pii vykonu funkce organt spoleCenstvi v ptipadé jejich nezvoleni jedna
jak o pravo, tak zaroven i1 o povinnost ¢lent spolecenstvi ur¢enych zdkonem. Blize se vSak
této problematice vénuji v ¢asti této diplomové prace vénované povinnostem clend

spolecenstvi.

Pravo podilet se na spravé domu

Podle § 13 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byta se vlastnik jednotky podili na spravé domu v
rozsahu, ktery odpovida jeho spoluvlastnickému podilu na spole¢nych ¢astech domu. Lze
konstatovat, ze v tomto pfipad¢ se jedna o pravo a zaroveil povinnost ¢lena spolecenstvi,

nicméné jsem se rozhodla zpracovat spiSe v ¢asti vénované pravim.
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"Podil na spravé domu je nutno chapat v souladu s § 9 odst. 1 zakona (byt je sprava vyslovné
urcena pro spolecenstvi), tj. jako podil na sprave, provozu a opravach. S tim souvisi i podil na
ndkladech spojenych se spravou domu (§15 odst. 1 zdkona)."’ Bliz§i vymezeni okruhu
¢innosti, které sprava domu zahrnuje, je obsazeno v ¢l. III odst. 1 vzorovych stanov. V této
souvislosti bych doplnila, Ze nemusi jit pouze o spravu domu jako takového, ale rovnéz napf. 1
prislusného pozemku, na némz stoji, ¢i napt. pfistupové cesty, kterd k nému vede a slouzi
vSem Cleniim spolecenstvi k tomu, aby mohli diim (a jednotky, jichz jsou vlastniky) nalezité
vyuZzivat.

Jak bylo uvedeno vySe, zdkon o vlastnictvi bytii pocita primarné¢ s tim, ze podil na spravé
domu urcitého vlastnika jednotky je zavisly na rozsahu jeho spoluvlastnického podilu na
spolecnych castech domu. Toto pravidlo ma vSak dispozitivni charakter - vlastnici jednotek si
mohou dohodnout jiné¢ urceni tohoto podilu. Tato dohoda mize mit napt. podobu usneseni
shromdzdéni, ovSem samoziejmeé pouze tehdy, pokud bylo pfijato postupem odpovidajicim

zékonné Upravé prijeti takového rozhodnuti.”’

Vyse uvedena dispozitivnost predmétného ustanoveni je dana skutecnosti, Ze vzajemny pomeér
podlahovych ploch jednotek nemusi vzdy pfesné vyjadfovat rozdily v kvalité jednotek - jejich
vlastnici by tak méli mit moznost tento stav zohlednit 1 v souvislosti s podilem na spravé
domu. Takovd dohoda vSak musi uzaviena mezi vSemi vlastniky; pouha vétSina neni
dostate¢na, a to ani kvalifikovana.®'

V souvislosti s probiranou problematikou je tfeba dodat, Ze od podilu na spravé domu je
nutno odliSovat vykon této spravy, kterd je vykondvana spoleCenstvim, piipadné jim

vy ’ r 2
povéfenym spravcem.

Prava vychazejici ze spoluvlastnictvi spole¢nych casti domu a pozemku

Vlastnik jednotky neuziva pouze samotnou jednotku, k niz ma vlastnické pravo; je rovnéz
spoluvlastnikem dalSich ¢asti domu, resp. pozemku. Tomuto spoluvlastnickému rezimu se
budu v této ¢asti blize vénovat. Rovnéz zde zminim 1 pravni rezim gardzového stani jakoZzto

souvisejici otazky.

¥ NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zdkon o viastnictvi bytii, 4.vydani.
Praha: C. H. Beck, 2011, s. 200

69 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 3. 2007, sp. zn. 28 Cdo 1253/2006

' NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, I. Zdkon o viastnictvi bytii, 4.vydani.
Praha: C. H. Beck, 2011, s. 200

2 NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, I. Zdkon o viastnictvi bytii, 4.vydani.
Praha: C. H. Beck, 2011, s. 200
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Pravo uzivat spolecnych casti domu a pozemek

Vlastniku jednotky nendlezi pouze uzivani vymezené v § 2 pism. h) zdkona o vlastnictvi bytt.
Dle § 8 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl jsou vlastnici jednotek zaroven podilovymi
spoluvlastniky spole¢nych c¢asti (dojde-li k pfevodu ¢i prechodu vlastnictvi jednotky, pak
ptechazi 1 spoluvlastnické pravo ke spole€nym castem domu). Na zaklad€ § 20 odst. 2 zdkona
o vlastnictvi bytti pak v ptipad¢, kdy je vlastnik jednotky zaroven podilovym spoluvlastnikem
pozemku, muze tento vlastnik vlastnictvi k jednotce pfevést pouze soucasné s prevodem
spoluvlastnického podilu na pozemku - ptechod vlastnictvi k jednotce je tak podminén
ptechodem spoluvlastnického podilu na pozemku.

Jiz z té€chto ustanoveni lze dovodit, Ze ma ¢len spoleCenstvi rovnéz pravo uzivat spolecné ¢asti
domu a pozemek. Spole¢nymi ¢astmi domu zdkon o vlastnictvi bytd v § 2 pism. g) rozumi
»Casti domu urcené pro spolecné uzivani, zejména zaklady, strecha, hlavni svislé a vodorovné
konstrukce, vchody, schodiste, chodby, balkony, terasy, pradelny, susarny, kocarkarny,
kotelny, kominy, vymeéniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace,
plynu, elektriny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné antény, a to i kdyz jsou
umistény mimo dum,; dale se za spolecné casti domu povazuji prislusenstvila) domu
(napriklad drobné stavby) a spolecna zarizeni domu (napriklad vybaveni spolecné pradelny)*.
Vyse uvedeny vycet je pouze demonstrativni, pfi¢emz vymezeni toho, co bude povazovano za
spolecné Casti domu (stejné jako to, které Casti domu se stanou jednotkami), je urceno
prohlagenim vlastnika budovy.®

Na zéklad¢ § 4 odst. 2 pism. c¢) zdkona o vlastnictvi byt mize vlastnik budovy ve svém
prohlaseni kromé vymezeni spolecnych casti budovy, které budou spole¢né vlastnikiim vSech
jednotek, urcit rovnéz spole¢né casti budovy, které budou spoleéné pouze vlastnikiim
nekterych jednotek. Jak dovodil Nejvyssi soud, v této ¢asti nemize byt prohlaseni ,,neplatné
pro rozpor s § 2 pism. g) zdakona o viastnictvi bytii, protoze oznacené ustanoveni vymezuje
pojem ,,spolecné casti domu*, aniz jakkoliv urcuje, které spolecné casti domu musi byt
spolecné vzdy vsem vlastnikum jednotek a které mohou byt spolecné i jen vlastnikiim
nékterych jednotek.***

Pokud dojde ke sportim tykajicim se uzivani spolecnych ¢asti domu mezi vlastniky jednotek,

pak je nutno aplikovat § 127 ob&anského zakoniku.®® Toto ustanoveni reguluje tzv. sousedské

63 Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 13. 9. 2002, sp. zn. 35 Ca 28/2001
64 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 1. 2013, sp. zn. 29 Cdo 1155/2011
65 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 12. 2004, sp. zn. 28 Cdo 2062/2003
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prava — této problematice se blize vénuji v ¢asti nazvané ,,Zdkaz zneuziti vlastnického prava
k jednotce®.

Na préavo uzivat spolecné Casti domu Ize dle mého nazoru aplikovat ustanoveni ob¢anského
zékoniku regulujici spoluvlastnictvi.®® Na zakladé § 137 odst. 1 se spoluvlastnici podileji na
pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi ke spole¢né véci mérou vychazejici
z jejich spoluvlastnického podilu. Neni tedy mozné (nedohodnou-li se tak spoluvlastnici), aby
vyuzival spolecné ¢asti domu pouze néktery ze spoluvlastnikii nebo by ostatni ve vykonu

tohoto prava omezoval.

Pravo na uzivani garazového stani

Pro vlastnika jednotky byva zpravidla dilezité, aby s jednotkou mohl uzivat 1 garazové sténi,
pokud se vdomé gardz nachdzi. Takovd moZnost je zejména v dneSni dobé, kdy jsou
parkovisté kolem domi pfeplnéna (nemluvé o riziku poSkozeni ¢i kradeZze automobilu)
nespornou vyhodou. Je vSak nutno vénovat pozornost pravnimu rezimu, kterému gardzoveé
stani podléha.

Pfedevsim je tfeba si uvédomit, ze gardzové stani (pokud neni nebytovym prostorem dle
zédkona podle zdkona o vlastnictvi bytli), neni zplsobilé byt prfedmétem samostatného
vlastnického prava.®’

Garazova statni se zpravidla nachazeji ve spole¢né garazi — ta mtize byt napt. spolecnou ¢asti
domu, pfi¢emz vSichni vlastnici jednotek jsou spoluvlastniky. Zde je vSak nutno upozornit na
to, ze vtakovém piipad€¢ nevlastni vlastnik jednotky konkrétni gardzové stani, ale pouze
spoluvlastnicky podil na spoleénych castech domu, knimz nalezi 1 gardz. Vymezeni
garazového stani napi. ¢arou na podlaze nelze chapat jako dostatecné stavebni oddéleni a
garazova stani povazovat v takovych ptipadech za nebytové prostory (jednotky), které by
samostatné mohly byt pfedmétem kupni smlouvy. V piipad€¢ pravniho rezimu gardzovych
stani existuji 1 jiné moZzZnosti — napf. ohranieni jednotlivych garaZovych stani a jejich
vymezeni za jako nebytové jednotky v prohlaSeni vlastnika (v takovém piipadé pak mohou
byt samostatné prodavany); nicméné toto fesSeni je velmi ndkladné a nepraktické. Mozné je i
vymezeni €asti spolecnych ¢asti budovy v prohlaSeni vlastnika budovy tim zplisobem, ze se
tyto vybrané casti stanou spoleCnymi pouze pro vlastniky nékterych byti. I zde se vSak
kupujici stavd pouze spoluvlastnikem spoleCnych ¢asti a nikoliv vyluénym vlastnikem

konkrétniho gardzového stani. Dal§i moznosti je vymezeni prostoru, ve kterém se garaZ (¢i

66 8 136 a nasl. obtanského zakoniku
67 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 1. 2008, sp. zn. 26 Odo 1100/2006
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garaze) nachédzi, za samostatnou nebytovou jednotku. 1 zde je vSak pifevadén pouze
spoluvlastnicky podil na jednotce.®®

V souvislosti se spoluvlastnictvim ve vySe uvedeném piipadé bych rada dodala, ze v urcitych
ptipadech (napt. neshodach s ostatnimi), by mohlo dojit k tomu, Ze vétSina spoluvlastnikli by
se v souladu s § 139 odst. 2 ob¢anského zakoniku dohodla na ur¢itém zplisobu hospodaieni se

spolecnou véci — a n€kterému spoluvlastnikovi napt. urcila k uzivani nevyhodné stani.

Pravo na ukonceni reZimu vlastnictvi jednotek

Zakon o vlastnictvi bytl stanovi v § 4 odst. 1, Ze vymezeni jednotek vznika na zakladé
prohldseni vlastnika, které je nasledné ptilohou navrhu na povoleni vkladu vlastnického prava
do katastru nemovitosti na zakladé smlouvy o pievodu prvni jednotky v domé.

V katastru jsou tak byty a nebytové prostory evidovany, pokud jsou vymezeny jako jednotky
podle zdkona o vlastnictvi byt. Na zakladé § 2 odst. 1 pism. d) a e) zdk. ¢. 344/1992 Sb. se v
katastru eviduji i n8které rozestavéné byty a nebytové prostory.*’

"Prohlaseni viastnika budovy je zakladnim zpusobem vzniku viastnictvi jednotek a spolecnych
casti domu, ktery je také popsan v ustanoveni § 5 odst. I na prvnim misté. U vsech dale
uvedenych zpusobii vzniku vlastnictvi jednotek je prohldaseni viastnika budovy zakladem
prislusnych ukonii, kterymi dochazi k rozdéleni existujici budovy na jednotky (smlouvy
o0 wistavbé, dohody o zruSeni spoluvlastnictvi).""

Zakonem je regulovan nejen vznik, ale 1 zdnik vymezeni jednotek v domé. K tomuto zaniku
muze dojit mj. 1 v piipadech ptedvidanych § 5 odst. 6 a 7 zakona o vlastnictvi bytl, kde je
regulovdna (i) dohodu vlastnikii jednotek o zméné vlastnictvi jednotek na podilové
spoluvlastnictvi budovy a (ii) ze zruSeni vymezeni jednotek v domé a zména vlastnictvi

jednotek na vlastnictvi budovy.

Pravo uzavrit dohodu o tom, Ze viastnictvi jednotek zméni na podilové spoluviastnictvi budovy
Vlastnici jednotek maji pravo uzaviit dohodu, jejimz predmétem je zména vlastnictvi

jednotek na podilové spoluvlastnictvi budovy. Uzavieni této dohody je vSak véazano na

6% Garazové stani jako predmét kupni smlouvy [online]. E15.cz

[cit. 2013-05-09]. Dostupné z: <http://magazin.el5.cz/bydleni/legislativa/garazove-stani-jako-predmet-kupni-
smlouvy-979245>

% BARESOVA, P., BAUDYS, P. Zdkon o zdpisech viastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem, 4.
vydani. Praha: C. H. Beck, 2007, s. 412

" NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, J. Zdikon o viastnictvi byti, 4.vydani.
Praha: C. H. Beck, 2011, s. 46
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nekolik podminek - dohoda musi byt jednak uzaviena vSemi vlastniky jednotek, jednak musi
mit formu notaiského zapisu.”'

Nutnost souhlasu vSech vlastnikli je dana predev§im zavaznosti tkonu, ktery tato dohoda
predstavuje, resp. nasledki pro vSechny vlastniky. Vkladem spoluvlastnického prava do
katastru nemovitosti podle pfedmétné dohody totiz zanikd vlastnictvi jednotek a vznika
podilové spoluvlastnictvi budovy, coz méni pravni rezim domu a nakladani s nim - nepodléha
Jiz zakonu o vlastnictvi bytl, ale je pro néj rozhodujici uprava spoluvlastnictvi v ob¢anském
zékoniku.”” Nejde tedy pouze o uréitou upravu v domé, ktera méa pouze diléi charakter a
vlastnikli jednotek se dotkne pouze zpusobem, ktery ze své podstaty nelze oznacit jako
zévazny (jeho disledkem je napt. pouze nutnost uhrad ptisluSnych naklad) - dohoda ma
zévazné nasledky pro kazdého jednotlivého vlastnika jednotky a uzavieni takové dohody je
nutno predem peclivé zvazit s piithlédnutim ke vSem jejim ndsledkim vcetné jejich
potencialnich vyhod a nevyhod pro jednotlivé vlastniky jednotek v domé&. Jak bylo uvedeno,
dohoda vyzaduje formu notafského zdpisu; pokud by nebyla tato forma dodrzena,

zpisobovala by tato skute¢nost neplatnost’ dohody.

Pravo viastnika vsech jednotek na zruseni vymezeni jednotek v domé

Rezim vlastnictvi jednotek nemusi byt ukonfen pouze dohodou vSech vlastnikii jednotek.
Muze totiz dojit k situaci, kdy je vlastnické pravo ke vSem jednotkam soustiedéno v rukou
jediného vlastnika. Zakon v takovém piipadé dava tomuto vlastnikovi moznost ucinit
prohldseni o zruSeni vymezeni jednotek v domé. Dusledkem tohoto prohlaseni je, ze vkladem
vlastnického prava podle uvedeného prohldSeni zanikd vlastnictvi jednotek a vznikd
vlastnictvi budovy osobé, kterd prohlaseni ucinila.

Toto prohlaseni je mozno oznacit za analogii dohody vlastniki jednotek, kterd byla rozebrana
vySe. Vzhledem k tomu, ze v tomto piipad€ neexistuje zadnd jind osoba, které by svédcilo
vlastnické pravo k nékteré z jednotek v domé, neni toto prohlaseni zavislé na viili Zadné jiné
osoby, nez na vlastnika, ktery se stal vlastnikem vSech jednotek.

Podobné jako v ptipadé¢ dohody viz vySe je pro platnost podminéna formou notaiského
zapisu, v némz ma byt toto prohlaSeni sepsano. K této podmince vS§ak mam vyhradu - zatimco
v ptipad¢ dohody vice vlastniktli jednotek je mozno podminku notéarského zapisu povazovat za

rozumny pozadavek za ucelem posileni pravni jistoty, v ptipad¢ prohlaSeni jediného vlastnika

718 5 odst. 6 zakona o vlastnictvi byt

72§ 136 a nasl. obéanského zakoniku

3§ 40 odst. 1 obéanského zakoniku totiZ stanovi: "Nebyl-li pravni iikon ucinén ve formé, kterou vyZaduje zdkon
nebo dohoda ucastnikii, je neplatny."
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je toto dle mého nazoru nadbyte¢né. Domnivam se, ze v tomto ptipad¢ neni pfitomnost notare
nutna; pokud by ptislu§na osoba chtéla pro tento pravni tkon vyuzit profesionalnich pravnich
sluzeb, miize navstivit napt. advokata. Jako rozumny (a dostacujici) zadkonny pozadavek bych
v tomto piipad€ povazovala napi. ovéieni podpisu osoby, kterd prohlaSeni o zruseni vymezeni

jednotek v domé a zméné vlastnictvi jednotek na vlastnictvi budovy ¢ini.

4.1.2 Prava vyplyvajici ze vzorovych stanov

Jak jsem jiz bylo uvedeno vyse, zdkon o vlastnictvi byt obsahuje i regulaci pfipadu, kdy
spolecCenstvi nema schvalené stanovy. V takovém ptipadé se na zakladé § 9 odst. 10 zédkona o
vlastnictvi bytl fidi se pravni poméry spoleCenstvi vzorovymi stanovami - ty jsou piilohou
nafizeni vlady €. 371/2004 Sb. V této casti se tak budu zabyvat nékterymi pravy clena
spolecenstvi, kterd nejsou regulovdna v zakoné¢ o vlastnictvi byti, jsou vSak zakotvena praveé
ve vzorovych stanovach.

Budu zde tak rozebirat pravo predkladat navrhy a podnéty ke zlepSeni ¢innosti spolecenstvi,
pravo Clena spoleCenstvi na to, aby obdrzel vyuctovani zaloh na thradu jednotlivych sluzeb a
aby mu byly vraceny piipadné pieplatky a rovnéz i1 jeho pravo nahlizet do nékterych

dokumentii tykajicich se ¢innosti spolecenstvi.

Pravo predkladat navrhy a podnéty ke zlepSeni cinnosti spolecenstvi

Dle ¢l. XIV odst. 1 pism. d) vzorovych stanov mé ¢len spoleCenstvi pravo predkladat
organim spolecenstvi navrhy a podnéty ke zlepSeni Cinnosti spoleCenstvi a k odstranéni
nedostatktll v jejich ¢innosti.

Zatazeni tohoto prava povazuji za vhodné, nicméné vzorové stanovy (ani zadkon o vlastnictvi
byth jiz neobsahuje povinnost odpovidajici povinnost organt spoleenstvi se t€émito navrhy
(resp. podnéty) zabyvat. Tato povinnost je sice odvoditelnd, nicméné dle mého nazoru by jeji
vyslovné zakotveni do vzorovych stanov véci prospélo — mam za to, ze organiim spolecenstvi
by méla byt ulozena povinnost pfijmout tento ndvrh a v urcité lhité podat ptisluSnému clenu
spolecenstvi, ktery navrh podal, své vyjadieni. Na druhou stranu by tato povinnost organu
spolecenstvi mohla byt ,,redukovéana* urcitou pojistkou proti jeho zbytecnému zatézovani ze
strany notorickych kverulantd.

Vzorové stanovy rovnéz nestanovi formu navrhu. Z této skutecnosti Ize dovodit, Ze miiZze byt
podan jak pisemné, tak ustné. Dle mého ndzoru je obecné vhodnéjsi zvolit formu pisemnou —
zvlasté pak v takovém piipadé, kdy je navrh obsahlejsi nebo je podavan jen jednomu Clenovi

kolegialniho organu, ktery ma néasledné tento navrh predat i jeho ostatnim ¢leniim.
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Pravo obdrZet vyuctovani zaloh na uhradu jednotlivych sluZeb a vraceni piipadnych
pieplatki

Vzorové stanovy obsahuji v ¢l. XIV odst. 1 pism. e) pravo clena spoleCenstvi obdrzet
vyuctovani zaloh na thradu jednotlivych sluzeb a vraceni ptipadnych pteplatkli. Toto pravo
vyplyva z toho, ze €len spoleCenstvi by mél byt informovan o tom, jakym zpisobem jsou
vyuZzivany jeho finanéni prostfedky, kterymi prispél.

Toto pravo sice mize byt stanovami konkrétniho spolecenstvi modifikovdno, nicméné dle
mého nazoru je vhodné piijmout jej v podobé, ktera je obsazena ve vzorovych stanovach,
piipadné v této souvislosti napt. upravit lhity, ve kterych je vyactovani ¢lentim piedkladano

atd.

Pravo nahliZet do nékterych dokumentit tykajicich se ¢innosti spolecenstvi

Pravo na nahlizeni do pisemnosti spolecenstvi je upraveno v¢l. XIV odst. 1 pism. f)
vzorovych stanov. Podle n¢j ma Clen spolecenstvi pravo ,,nahlizet do pisemnych podkladii pro
Jjednani shromazdeni, do zdpisu ze schiize shromazdeni, do smluv sjednanych spolecenstvim a
do podkladu, z nichz vychazi urceni vyse jeho povinnosti podilet se na nakladech spojenych se
spravou domu a pozemku a s dodavkou sluzeb spojenych s uzivanim jednotky*.

Toto pravo je podobné jako pravo obdrzet vyuctovani — je zde reflektovano, Ze clen
spoleCenstvi by mél mit ur¢itou moZnost jeho kontroly. Proto je zde vyjmenovan zdkladni
vycet dokumentt, do kterych ma ¢len spolecenstvi pravo nahlizet.

Uvedené znéni tohoto prava dle vzorovych stanov povazuji za vhodné; dle mého ndzoru by
bylo mozné napt. doplnit misto, kde je mozno do téchto dokumentti nahlizet, popt. povinnost

organu spolecenstvi poskytnout ¢lenu spolecenstvi jejich kopii.

4.1.3 Prava vyplyvajici z obéanského zakoniku

Poté, co jsem se vé€novala praviim podle zdkona o vlastnictvi bytii a vzorovych stanov, chtéla
bych navazat regulaci téchto prav podle obcanského zakoniku — tato prava jsou svoji povahou
obecnéjsi nez ta, kterd jsou regulovana v zakoné o vlastnictvi bytli (nevazi se pouze k osob¢
¢lena spolecenstvi, nicméné jejich vyznam tim neni nijak dotcen. Dle mého ndzoru by je bylo
mozno ve vztahu k ¢leniim spoleCenstvi nazvat jako jejich prava ,,v Sir§Sim smyslu®.

V této Casti prace se budu zabyvat pravy vychdzejicimi z vlastnického prava k jednotce a

sousedskymi pravy.
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Prava vychazejici z vlastnického prava k jednotce

Clenem spoledenstvi se stava vlastnik jednotky. Jednotka je podle zdkona o vlastnictvi byt
definovéna jako ,.byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy
prostor jako vymezena cast domu podle tohoto zakona“.

Dle zékona o vlastnictvi byt tak ma ,.kazdy ze spoluviastniku této budovy viastni vedle tzv.
idealniho podilu téch casti budovy, které patii podle své povahy do podilového
spoluvlastnictvi vSech spoluviastnikii, také konkrétni prostor v budove, ktery redlné viastni,
aniz se do jeho vlastnictvi k tomuto realnému prostoru v budové sméji ostatni spoluvlastnici
budovy vmésovat. Redlnym prostorem, se kterym smi disponovat pouze ten ze spoluviastnikii
budovy, ktery je zaroven vlastnikem tohoto redlného prostoru v budoveé, je bud byt, nebo
nebytovy prostor.«™"

Obecnou tpravu vlastnického prava obsahuje obcansky zakonik v §§ 123 a nasl. V samotném
§ 123 je uveden zakladni obsah vlastnického prava: ,,Viastnik je v mezich zakona opravnén
predmeét svého viastnictvi drzet, uZivat, pozivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim.*
Vlastnické pravo lze popsat jako ,pravni panstvi nad véci. Lze ho charakterizovat jako
pravem zakotvenou moznost vlastnika v mezich stanovenych pravnim radem drzet a uzivat
veci a nakladat jimi podle své uvahy a ve svéem zajmu, a to moci, ktera neni zavisla na moci
kohokoli jiného k téze véci v téze dobé. Soucasné v sobé zahrnuje i pravné zabezpecenou
moznost vilastnika domahat se od vSech tretich osob zdrZeni se uzivani véci viastnika proti
jeho viili a zdrzeni se chovani, které rusi viastnika v jeho drzbé a uzivani véci a dispozicich s
ni.”"

Pokud jde o pravo vlastnika jednotku drzet, pak hovofime o moZnosti mit tuto jednotku ve své
faktické moci. Uzivanim lze pak rozumét zejména vyuzivat ji k jejimu ucelu — v pripadé
bytové jednotky tedy k bydleni. Pravo pozivani plodi nenabyva dle mého nazoru v ptipadé
vlastnictvi jednotky takového vyznamu jako prava ostatni (vyznamnéjsi je napt. v piipadé
zvitat, ktera mohou mit mlad’ata), nicméné neni vylouceno. Pravo disponovat s véci v ptipadé
jednotky znamena zejména moznost jejiho vlastnika tuto jednotku pifevést na jinou osobu.
V souvislosti s vy¢tem soucasti vlastnického prava je vSak nutno pfipomenout, Ze vSechna
tato prava je nutno vykonavat v mezich zdkona — viz napf. Cast této prace vénovana tzv.

sousedskym pravim.

" BAUDYS, P. Katastr a nemovitosti. 2.vydani. Praha: C. H. Beck, 2010, s. 226
> HENDRYCH, D. a kolektiv. Pravnicky slovnik, heslo ,,Vlastnické pravo®, 3. vydani Praha: C. H. Beck, 2009
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Sousedska prava

Tzv. sousedské prava vychazeji z § 127 obcanského zékoniku. Jejich regulace je pro Cleny
spolecenstvi vlastnikii jednotek velmi vyznamna i presto, ze neni uvedena piimo v zékoné o
vlastnictvi bytl. Ze sousedskych prav nevyplyvaji ¢lentim spoleCenstvi pouze prava ale
zdrovenl 1 povinnosti. Aby vtéto praci nedochiazelo ke dvojimu zpracovani stejné
problematiky, rozhodla jsem se otazku sousedskych prav blize rozebrat v ¢asti pojednavajici o

povinnostech ¢lena spolecenstvi.

4.1.4 Prava vyplyvajici ze stanov konkrétniho spolecenstvi

Jak jsem uvedla jiz vySe, jednotliva spoleCenstvi vlastnikt jednotek maji moznost upravit své
stanovy takovym zplsobem, aby co nejvice vyhovovaly jejich potfebdm — je tedy mozno
nékterd a povinnosti oproti vzorovym stanovam a zdkonu modifikovat — je vSak nutno
pamatovat na to, ze obsahem takto upravenych stanov nesmi byt takova ustanoveni, ktera by
byla v rozporu se zakonem, obchazela by jej nebo by byla v rozporu s dobrymi mravy.

Dle mého nazoru muize byt vhodné zakotvit ve stanovach konkrétniho spoleCenstvi napf.
pravo na informace, kdo je vlastnikem ostatnich jednotek (viz ¢ast pojednavajici o tpraveé
vnovém obCanském zdkoniku). Za vhodnou povazuji moZnost zfizeni nékterych
fakultativnich orgdnd, v jejichz soucinnosti by mohli ¢lenové spoleCenstvi nékterd sva
uplatiovat — mohou jimi byt napf. ncékteré kontrolni organy. RovnéZ mize byt piinosna

moznost upfesnéni nahliZzeni do dokumentii spolecenstvi.

4.2 Povinnosti ¢lena spolecenstvi vlastniki jednotek

Po rozboru prav Clena spoleCenstvi rozeberu v této Casti rovnéz 1 jeho povinnosti. Povinnosti
budou systematizovana stejnym zpiisobem jako prava, tedy dle jednotlivych zdroji jejich
pravni Gpravy.

Povinnosti Clent spolecenstvi budou v této ¢asti v navaznosti na vyse fecené rozebrany timto

potfadim:

1) Povinnosti vyplyvajici ze zdkona o vlastnictvi bytt

o Povinnosti souvisejici s Cinnosti spolecenstvi
v Povinnost respektovat stanovy, rozhodnuti a dalS§i pravni Ukony
spolecenstvi
v Povinnost vykonu funkce organtt spoleCenstvi v piipadé jejich
nezvoleni
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o Povinnost podilet se na spravé domu

o Povinnosti k thraddm
v Povinnost piispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku
v Povinnost rucit za zavazky spolecenstvi
o Povinnosti souvisejici s Cinnosti v domé (nepenczite)
v Povinnost odstranit zavady a poSkozeni
v Povinnosti pii tpravach jednotky
v Povinnost umoznit pfistup do jednotky
o Povinnost oznamit spolecenstvi nabyti vlastnictvi jednotky

2) Povinnosti vyplyvajici ze vzorovych stanov

o Povinnost hradit stanovené zélohy na uhradu za sluzby a hradit nedoplatky
vyplyvajici z vyuctovani

o Povinnost fidit se pfi uzivani spole¢nych casti domu, pozemku a spole¢nych
zafizeni domu pravnimi piedpisy a pokyny vyrobce nebo spravce technickych
zatizen

o Povinnost oznamovat spolecenstvi vSechny skutecnosti rozhodné pro
rozuctovani sluZzeb spojenych s bydlenim

o Povinnost pfedat vyboru nebo povéienému vlastnikovi ovéfenou projektovou
dokumentaci v ptipad¢, ze provadi zménu stavby

3) Povinnosti vyplyvajici z ob¢anského zakoniku

. Povinnosti vychazejici z vlastnického prava k jednotce
v Zakaz zneuziti vlastnického prava k jednotce
v Povinnost strpét omezeni vlastnického prava

o Povinnost piredchazet Skodam

4) Povinnosti vyplyvajici ze stanov konkrétniho spolecenstvi
o Vybrana prava podle stanov nekterych spolecenstvi

o Navrhy dal$ich moznych prav pro zakotveni ve stanovach

4.2.1 Povinnosti vyplyvajici ze zikona o vlastnictvi byti
Podobné¢ jako v ptipadé prav ¢lena spolecenstvi, 1 v ¢asti mé diplomové prace tykajici se jeho
povinnosti zacnu nejdiive povinnostmi, které vyplyvaji pfimo ze zakona o vlastnictvi byta.

Témito povinnostmi jsou povinnosti souvisejici s ¢innosti spolecenstvi, dale povinnost podilet
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se na spravé domu, déle povinnosti k thradam, povinnosti nepenézitého charakteru souvisejici

s ¢innosti v domé a povinnost oznamit spolecenstvi nabyti vlastnictvi jednotky.

Povinnosti souvisejici s ¢innosti spolecenstvi

Jak jsem jiz uvedla v Casti vénované pravim clena spolecCenstvi, neni ¢len spolecenstvi
izolovanym subjektem, ale naopak projevy svoji viile na spoleCenstvi piisobi. Z povahy véci
vSak nemuze na zdklad¢ svého Clenstvi uplatiiovat pouze prava; pro existenci a fadné
fungovani spoleCenstvi je nezbytné, aby méli jeho ¢lenové rovnéz 1 urcité povinnosti - a aby
byly tyto povinnosti vymahatelné.

Mezi povinnosti ¢lena, které souvisi se samotnou ¢innosti spolecenstvi, je mozno zatadit
zejména povinnost respektovat stanovy, rozhodnuti a dal$i pravni ukony spoleCenstvi a

povinnost vykonu funkce organti spolecenstvi v ptipad¢ jejich nezvoleni.

Povinnost respektovat stanovy, rozhodnuti a dalsi pravni ukony spolecenstvi

Tuto povinnost lze odvozovat z § 9a odst. 3 zakona o vlastnictvi bytl, ktery stanovi:
wpolecenstvi je opravneno vlastnim jménem vymahat plnéni povinnosti ulozenych viastnikim
jednotek k tomu prislusnym organem spolecenstvi podle tohoto zdkona.*“ Podobné lze tuto
povinnost naleznout i ve vzorovych stanovach, konkrétné v ¢l. XIV odst. 2 pism. a), kde je
Clenovi spolecenstvi ulozena povinnost ,dodrzovat tyto stanovy a plnit usneseni organi
spolecenstvi schvalend v souladu se zakonem o vlastnictvi bytu a témito stanovami.

Vyse uvedena povinnost vychazi ze skutecnosti, ze aby mohlo spolecenstvi fadn¢ fungovat,
musi byt zajisténo, ze jeho stanovy budou dodrzovany, stejné jako budou respektovana jeho
rozhodnuti, popf. dalsi jeho pravni tkony (napf. ukony ucinéné vyborem c¢i nékterym
z fakultativnich organt. Pokud by toto nebylo zajiSt€no, hrozilo by riziko neschopnosti
spolecenstvi provadét efektivné jakékoli jednani.

Existence této povinnosti je tak zcela namisté — pokud doSlo k fadnému piijeti stanov, pak je
tfeba jejich ustanoveni jakoZto vyjadfeni vile vétSiny respektovat. Stené tak je tomu
v ptipad¢ rozhodnuti spolecenstvi a jeho dalSich pravnich tkont — pokud byla rozhodnuti
piijata v souladu se zakonnym postupem, resp. urity pravni ukon ucinén fadné zvolenym
organem spoleCenstvi, pak nezbyva, nez je respektovat.

Zde je vSak tieba ptipomenout, Ze zdkon o vlastnictvi byta zde stanovi urcitou ,,pojistku® na
ochranu zajmua Clend spolecenstvi, ktefi byli v daném ptipadé proti — tém je v nékterych

pfipadech ddna mozZnost domédhat domnéle dotéenych prav soudni cestou. K této moZnosti
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blize viz cast pojednavajici o pravech v souvislosti s ucasti na shromazdéni vlastnika

jednotek.

Povinnost vykonu funkce organii spolecenstvi v pripadeé jejich nezvoleni

Aby mohlo spolecenstvi vyvijet svoji ¢innost, musi mit ur¢ité organy, jejichz prostiednictvim
by mohlo jednat. V ptipadé spoleCenstvi jsou témito organy shroméazdéni, vybor (popf.
povéfeny vlastnik) a pfipadné 1 dalsi fakultativni organy, jak jiz bylo popsano vyse v pfislusné
c¢asti této prace.

Zvoleni pfisluSnych organt spolecenstvi vSak nemusi tak samoziejmé, jak by se na prvni
pohled mohlo zdat. Casto mize dojit k situaci, Ze se nesejde shroméazdéni k volbé organi
spolecenstvi nebo se sice sejde, nicméné nedojde ke zvoleni téchto organti - at’ jiz z ditvodu
neaktivity Clent spoleCenstvi, ptipad¢ kvili neschopnosti se na téchto organech dohodnout.
Zakon o vlastnictvi byti pamatuje 1 na tyto situace v § 9odst. 9, kdy urcuje, Ze za takové
(nevyhovujici) situace plni funkci organii spoleCenstvi vlastnik, jehoz spoluvlastnicky podil
na spole¢nych castech domu ¢ini nejméné jednu polovinu. Neni-li takového vlastnika, pak
plni tuto funkci vlastnici jednotek, ktefi se stali ¢leny spolecenstvi dnem jeho vzniku.

Vykon funkce organti spoleCenstvi za této "nouzoveé" situace lze chapat jako pravo a zaroven
povinnost zdkonem urcenych osob. Pokud jde o vlastnika disponujicitho nadpoloviénim
spoluvlastnickym podilem na spolecnych castech, souhlasim s dikci zédkona, aby tuto funkci
plnil on - vzhledem k jeho postaveni je konstrukce zdkona v tomto sméru dle mého nazoru
logicka. V otazce feSeni situace, kdy takového vlastnika neni, jiz se znénim zékona jiz tak
upln€ nesouhlasim - pokud by méli v takovém piipad¢ plnit funkci organti spolecenstvi
"vlastnici jednotek, kteri se stali ¢leny spolecenstvi dnem jeho vzniku", pak toto ustanoveni dle
mého nazoru piipousti dvoji vyklad. Prvnim je moZnost, Ze by funkci organti spolecenstvi
mohli plnit osoby, které byly vlastniky jednotek v dobé vzniku spolecenstvi. V ptipadé
druhém by to pak byli [soucasni | vlastnici jednotek, ktefi se stali Cleny spoleCenstvi dnem
jeho vzniku.

Pokud jde o prvné uvedenou moznost, jsem toho nazoru, ze znéni zakon tento vyklad sice
umoziuje, nicméné pii pouziti logického vykladu dojdeme k zavéru, ze v takovém ptipadé by
mohlo dochéazet k situacim, kdy by funkci orgdnii mohly plnit 1 osoby, které sice byly
dasledku pozdéjsiho prevodu jednotky na jinou osobu). Dle mého nazoru tak zakonodarce

ukladd vykon funkce organli spolecenstvi "starym" vlastnikim jednotek, ktefi vSak v
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rozhodny okamzik stale vlastniky jsou. Nicméné teoreticky by mohl nastat pfipad, kdy by
vSechny osoby, které byly ¢leny spoleCenstvi dnem jeho vzniku, pfestaly byt jeho Cleny v
prubehu Casu a k volbé organti spolecenstvi by pfitom dosud nedoSlo. Takovy stav by mohl

pro spolecenstvi pfedstavovat zavazny problém.

Povinnost podilet se na spravé domu

Podil na spravé domu lze chépat jako pravo a zaroven povinnost. Tuto problematiku jsem
rozebirala blize v ¢asti vénované pravim clena spolecenstvi. Zde bych rada doplnila alespon
to, ze soucasti povinnosti podileni se na spravé domu je rovnéz i ptispivani na néklady, které
jsou se spravou domu a pozemku spojeny, a to formou zaloh, jejichz vyse je shromazdénim
piredem urcena tak, aby souhrn téchto finan¢nich prostfedkt pokryl ptedpokladané naklady.
V ptipadé, Ze nedojde kusneseni o vySi téchto zaloh, miize shromdzdéni usnesenim
rozhodnout o vy3i prisp&vku jednotlivych vlastnikii jednotek za obdobi jiz uplynulé.”

Dle mého nazoru vSak vySe zminénym neni povinnost podilet se na spravé domu zdaleka
vycerpana; dokazu si pfedstavit napft. 1 situaci, kdy bude nutno pfi Zivelné katastrofé¢ pomoci
zabezpecit dim a ochranit jej pied Skodlivymi ndsledky, nebo je alespont zmirnit. Pokud by
v takovém ptipad¢ jiz nebyl Cas zajistit pro tento ucel profesionalni sluzby, pak se domnivam,
ze vramci povinnosti podilet se na spravé domu by museli vSichni (alespont dle svych
schopnosti a s pfihlédnutim ke spoluvlastnickému podilu jednotlivych vlastnikii jednotek na

spolecnych ¢astech domu) pomoci s nutnymi pracemi.

Povinnosti k tuhradam

Aby mohl byt dim, ve kterém se jednotky nachézeji, a pfislusny pozemek efektivné
spravovany, je nutn¢, aby na naklady spojené se spravou domu a pozemku vlastnici jednotek
ptispivali. Zakon o vlastnictvi bytl rovnéZ zakotvuje vlastnikiim jednotek povinnost rucit za

zavazky spolecenstvi.

Povinnost prispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku
Ptispévkova povinnost vlastnikl jednotek je upravena v § 15 zakona o vlastnictvi bytii. Podle
prvniho odstavce maji vlastnici jednotek povinnost pfispivat na naklady spojené se spravou

domu a pozemku, pti¢emz zdkon stanovi dispozitivni pravidlo, podle kterého nesou vlastnici

76 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 14. 10. 2008, sp. zn. 28 Cdo 5010/2007
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jednotek tyto naklady pomérnym zptisobem v zéavislosti na velikosti jejich spoluvlastnického
podilu podle § 8 odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytt.

V souvislosti s rozhodovanim poméru vyse piispévki jednotlivych vlastniki jednotek na
naklady spojené se spravou domu a pozemku je vSak nutné brat v iivahu pohled Nejvyssiho
soudu, podle kterého zde nelze postupovat podle § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytt - pti
hlasovani tak nerozhoduje velikost spoluvlastnickych podila vlastnikli jednotek na spolecnych
c¢astech domu; se zménou poméru vysSe piispévkia tak musi souhlasit vSichni vlastnici
jednotek, jinak nesou naklady pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu. VétSinové
rozhodovani podle § 11 zdkona o vlastnictvi byt se uplatituje pti rozhodovani o vysi zaloh
podle § 15 odst. 2 zakona o vlastnictvi byti.”’

Dohodou ve smyslu § 15 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl je i usneseni shromazdéni, pokud
bylo pfijato zdkonem upravenym a fadné¢ pouzitym mechanismem hlasovani. Jiny projev
shody viile vlastnikii jednotek, ktery by byl zvIast’ vyjadien, neni pti spoluvlastnickém vztahu
nezbytny.”® Vrchni soud v Praze vtéto souvislosti dovodil: ,,Tam kde zdkon (nejen o

viastnictvi bytii) uziva termin "dohoda,"

se mini souhlasny projev vile vSech ucastniku
dohody, v daném pripade clenii spolecenstvi, tedy viastnikii jednotek. Neni mozné dovodit, Ze
vetsinové rozhodnuti nahradi dohodu tam, kde zdakon vyslovné pozaduje dohodu a rozlisuje
mezi vétsinovym rozhodovanim a dohodou.«”

Vlastnici jednotek jsou povinni sklddat predem uréené zalohy — jejich vysi a splatnost sdéluje
vlastniklim jednotek vybor nebo povéreny vlastnik; pokud spoleCenstvi tyto organy nema
zvoleny, pak se o vy$i zdloh rozhoduje nadpoloviéni vétSinou vSech vlastniki jednotek
v domé (viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2009, sp. zn. 22 Cdo 2038/2008).%
V ptipadé, ze spoleCenstvi dosud nevzniklo, pak nejsou platby za naklady spojené se spravou
domu od vlastnika jednotky, ktery je dluzi, vymahany spravcem domu, nybrz vlastniky
ostatnich jednotek.* Pokud dojde k ptevodu jednotky, pak je v piipadném soudnim sporu

pasivné legitimovan ve sporu o platby zaloh vlastnik jednotky, ktery byl vlastnikem v dobé,

" Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 1. 2009, sp. zn. 22 Cdo 2038/2008

78 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 2. 2011, sp. zn. 22 Cdo 3651/2009

" Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 9. 6. 2011, sp. zn. 5 Cmo 103/2011

%08 15 odst. 2 zdkona o vlastnictvi byti

! DITMAROVA, M. Zajisténi tvéru spoleenstvi vlastnikd jednotek poskytnutého na naklady spojené se
spravou domu Pravni forum. 2012, ¢. 8, 's. 369

%2 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 7. 6. 2011, sp. zn. 20 Co 221/2011

43



kdy se tyto zdlohy staly splatnymi - na nabyvatele jednotky povinnost platit tyto zalohy

nepiechazi.”

Povinnost rucit za zavazky spolecenstvi

Zakon o vlastnictvi bytti zakladd cleniim spolecenstvi rucebni povinnost. Na zaklad¢ § 13
odst. 7 zdkona o vlastnictvi byt totiz vlastnici jednotek ruci za zavazky spolecenstvi. Rozsah
této povinnosti je dan velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu ¢len
spolecenstvi.

Ruceni je zpisob zajisténi zavazku poskytovaného tieti osobou, kterd je odlisna jak od
dluznika, tak od vétitele. Jde o vztah akcesoricky — pfistupuje k hlavnimu zavazku a sdili
s nim zasadné jeho osud. Rovnéz jde o vztah subsidiarni (podplirny) — je mozné jej uplatnit
pouze v takovém piipadg, kdy neni hlavni zavazek splnén dluznikem.™

Clen spoletenstvi tak ma povinnost splnit ptipadny dluh spoledenstvi, pokud jej toto
spole¢enstvi nesplni samo piesto, Ze k tomu bylo véfitelem pisemné vyzvano.* Zde je nutno
piipomenout, Ze jednotlivy ¢len nema povinnost plnit dluh v jeho pIné vysi, ale pouze je Cast
podle velikosti svého spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu - bude-li tedy
dluh ¢init napt. 1.000.000,- K¢ a spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech domu tohoto
¢lena bude ¢init 1/20, pak bude rucit pouze do vyse 50.000,- K¢.

Clen spolegenstvi, ktery takto plnil v ramci své povinnosti ru¢eni, ma navic regresni narok
vuci spoleCenstvi - tzn. ze je opravnén pozadovat na spoleCenstvi ndhradu za plnéni

poskytnuté vefiteli.*®

Povinnosti souvisejici s cinnosti v domé (nepenéZité)

Po rozboru povinnosti k thraddm bych se nyni rada vénovala povinnostem, které rovnéz
souvisi s ¢innosti v domé, nicméné jsou nepenézit€ho charakteru. V této souvislosti se tak
budu vénovat povinnosti odstranit zdvady a poSkozeni, povinnostem pifi Gpravach jednotky a

povinnosti umoznit ptistup do jednotky.

Povinnost odstranit zavady a poskozeni
Dle § 13 odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytu ma vlastnik jednotky povinnost ,na sviij ndklad

odstranit zavady a poSkozeni, které na jinych jednotkach nebo spolecnych castech domu

%3 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 12. 2010, sp. zn. 22 Cdo 242/2009

¥ HENDRYCH, D. a kolektiv. Pravnicky slovnik, heslo ,,Ruéeni®, 3.vydani. Praha: C. H. Beck, 2009
%58 548 odst. 1 obéanského zakoniku

% § 550 ob&anského zakoniku
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zpusobil sam nebo ti, kteri s nim jednotku uzivaji“. V obdobném duchu pak hovofi i vzorové
stanovy ve svém ¢l. XIV odst. 2 pism. f).

Toto ustanoveni lze oznacit za odraz, resp. konkretizaci § 420 odst.1 obCanského zakoniku,
podle n¢hoz ,.kazdy odpovida za Skodu, kterou zpiisobil porusenim pravni povinnostic‘. Dle
mého nazoru by bylo mozno uvedenou povinnost vyslovné uvedenou v zakoné o vlastnictvi
byt dovodit jiz ze samotného zakoniku, nicméné v regulaci podle zdkona o vlastnictvi byth
spatfuji oproti obanskému zédkoniku dvé zasadni vyjimky.

Prvni z nich je skuteCnost, Ze je zde Clenu spolecenstvi ulozena povinnost ,na sviyj ndklad
odstranit zavady a poskozeni*“ — tedy povinnost uvedeni do pivodniho stavu ptfed vznikem
skody. Naproti tomu ob&ansky zakonik® uvadi, Z¢ ma byt $koda primarn& hrazena v
penézich; uvedenim do predesiého stavu pak pouze v piipadé, o to pozadda poskozeny a pokud
je to mozné a ucelné. Zakon o vlastnictvi byta tedy stanovuje opacnou prioritu.

Dle zdkona o vlastnictvi bytli pak navic ¢len vlastnik jednotky musi odstranit zavady a
poskozeni 1 v takovém ptipad¢, ze je nezpiisobil on, ale osoba, kterd spole¢né s nim jednotku
uziva. Toto ustanoveni jiz povazuji za pomérn¢ diskutabilni — byt’ by mohl proti skute¢nému

Sktidci nasledné vyuzit regres.

Povinnosti pri upravach jednotky

Zakon o vlastnictvi byt reguluje rovnéz provadéni uprav jednotky, a to vv § 13 odst. 3
(odraz tohoto ustanoveni Ize rovnéz naleznout rovnéz v ¢l. XIV odst. 2 pism. e) vzorovych
stanov).

Obecné¢ jsou zakazany takové upravy, kterymi by vlastnik jednotky ohrozoval vykon
vlastnického prava vlastnikii ostatnich jednotek. Pokud dané upravy nespadaji do této
»zakazané zony“, je tieba vyhodnotit, zda v jejich disledku dojde (i) ke zméné vzhledu domu
nebo (i1) ke zméné vnitiniho uspotadani domu a soucasné 1 velikosti spoluvlastnickych podilt
na spole¢nych castech domu. V prvnim piipad¢ je nutny souhlas vSech vlastnikii jednotek,
v piipad¢ druhém pak smlouva o vystavbé uzaviena se vSemi vlastniky jednotek v domé.
Pokud jde o vySe zminény zakaz urcitych uprav, pak lze s uvedenou formulaci souhlasit.
V ptipadé zmény vzhledu domu bych osobné navrhovala o néco benevolentnéjsi tipravu — za
rozumnou bych v tomto ptipad¢ povazovala nutnost tfictvrtinové vétSiny hlast. Jinak se totiz
muze stat, ze proces jakékoli zmény ¢i modernizace domu muze byt vzdy zablokovan byt

jedinym nepfizplisobivym ¢lenem spolecenstvi. Podobny nazor zastavdm 1 v druhém ptipad¢;

87§ 442 odst. 2 ob&anského zakoniku
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zde by dle mého nazoru mohlo byt formulovano pravidlo, ze je nutna tfitvrtinova vétSina
hlasti a zaroveil musi souhlasit vSichni vlastnici jednotek, jejichz vySe spoluvlastnickych
podili bude zménou dotcena.

Dle libosti vlastnika jednotka je pak mozno provadét upravy drobnéjSiho charakteru
(nespadajici do Zadné kategorie viz vyse) — pod nimi Ize rozumét napt. vrtani do zdi, instalace

umyvadla, ndbytku, tapetovani atd.

Povinnost umoznit pristup do jednotky

Existuji situace, kdy je nutné, aby vlastnik jednotky umoznil né€kterym osobam pftistup do této
jednotky. Tyto situace jsou regulovany v § 13 odst. 4 zdkona vlastnictvi byta, kde jsou rovnéz
uvedeny 1 pfislusné podminky (alespon tedy v ptipad¢ prvni moznosti, viz nize).

Pokud jde o zminénou prvni moZnost, pak musi dojit k sou¢asnému splnéni nasledujicich

podminek:

a) Jedna se o Upravy, provoz a opravy ostatnich jednotek, poptipadé domu jako celku
b) Je to nezbytné
c) Vlastnik jednotky vyzvan pfedem

Prvni podminku Ize chapat pomérné Siroce; dle mého ndzoru lIze pod pojem ,uipravy, provoz a
opravy ostatnich jednotek, popripadé domu jako celku* zatadit Siroké spektrum ¢innosti, byt
samoziejmé neni zcela neomezené.

Mam za to, ze pokud nedojde ke splnéni nckteré zuvedenych tii podminek, pak pijde
nejcastéji o podminku druhou, tedy o nezbytnost vstupu. Hovofime-li o nezbytnosti, pak
mame na mysli pfipad, kdy véc nelze vyfidit jinym zpiisobem (resp. pouze za nepiiméiend
obtiznych podminek), neZ pfistupem do jednotky. Dle mého nazoru je v podmince
nezbytnosti zahrnuta povinnost osob vyuZzivajicich tohoto prava kjeho vyuzivani v co
nejmensim mozném rozsahu, tzn. k co nejmensimu zasahovani do prava vlastnika jednotky.
Pokud bude jiz nezbytné do jednotky vstoupit, mélo by jit o vstup na nezbytnou dobu a pouze
v nezbytné mife — jako je tomu v pripadé regulace sousedskych prav v obéanském zakoniku®®.
Dle mého nazoru by tak méla byt jakdkoli ¢innost, ke které je pfistup do jednotky nutny,
vyfizena v ramci tohoto jednoho vstupu — samoziejmé pokud je to mozné. Pokud by tedy Slo

napt. vyfidit véc béhem jednoho odpoledne, mélo by se tak stat — naproti tomu by nemélo

%8 § 127 odst. 3 ob&anského zakoniku
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dojit k tomu, ze misto toho bude vyZadovan piistup do jednotky nékolik dnli po sob¢, vzdy
napt. pouze na hodinu, pouze pro provedeni dil¢ich praci.

Tteti podminkou je, aby byl pfistup realizovan az po predchozim vyzvani vlastnika jednotky.
[ uCelem této podminky je zajiSténi co mozna nejmensSiho omezeni vlastnika jednotky. Pokud
napi. tato osoba kazdy den dochazi do svého zaméstnani, neni moZno pfipustit, aby byl
vyzvan k umoznéni piistupu do jednotky (bez ptfedchoziho vyzvani) napi. v okamziku, kdy se
chysta odejit do svého zaméstnani, nebo by dokonce musel ze svého pracovisté za timto
ucelem v pribéhu dne odejit na zakladé okamzité vyzvy souseda o umoznéni ptistupu do
jednotky (jind by samoziejmé byla situace, kdy by hrozil vznik Skody napt. v dasledku
unikajici vody, kterd by pronikala do niz§iho patra — na tyto piipady se vSak § 13 odst. 4
zékona o vlastnictvi byt nevztahuje).

Pokud jde o druhou moznost, zdkon ukladd vlastnikovi jednotky umoznit do ni piistup
v ptipadech instalace a udrzby zafizeni pro meéfeni tepla a vody v jednotce a odectu
namétenych hodnot. Zde jiz zakon nestanovi podminky jako v ptipad€ viz vySe, nicméné dle
mého nazoru by mél byt vlastnik jednotky rovnéz vyzvan piedem a mélo by se jednat pouze o
nezbytné piipady — napt. odeCty hodnot by mély byt provadény pouze v rozumnych
intervalech a nikoliv nékolikrat do mésice.

Podobnou povinnost umoznéni piistupu zakotvuje i obCansky zakonik vréamci regulace
sousedskych prav®, kdy stanovi, ze vznikne-li v disledku vstupu $koda vlastnikovi $koda,
pak je ten, kdo Skodu zptisobil, povinen ji nahradit, pfi¢emz se této odpoveédnosti nemiize
zprostit. Zakon vlastnictvi byt takové ustanoveni neobsahuje, jsem vSak toho ndzoru, ze by
mohlo byt do zédkona o vlastnictvi bytl zafazeno.

Pokud by doSlo ke vstupu do jednotky vrozporu s podminkami zdkona, bylo by mozno
takové jednani povaZovat 1 za trestny ¢in podle § 178 (porusovani domovni svobody) nebo
208 odst. 1 (neopravnény zdsah do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru) trestniho
zékoniku. ,,Trestnym cinem podle § 208 odst. 1 je chranén diim nebo byt jiného vici
protipravnimu obsazeni nebo uzivani jen tehdy, kdyz nejde o zasah do domovni svobody, tedy
jedna se o dum nebo byt oprdavnénou osobou opustény, neobyvany, nevyuzZivany k bydleni,
rozestaveny apod. Jestlize jde o zasah do domovni svobody, je treba pachatele postihnout pro
primarni trestny cin porusovani domovni svobody podle § 178, viici némuz je trestny cin

, v o7 ’ ’ ’ Ty 7 9990
neopravneného zasahu do prava k domu, bytu nebo k nebytovému prostoru subsidiarni.”

*'§ 127 odst. 3 obtanského zékoniku
*" SAMAL, P. Trestni zikonik (EVK). 1.vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1842
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Povinnost oznamit spolecenstvi nabyti vlastnictvi jednotky

Zakon o vlastnictvi byt uklad4 vlastnikovi jednotky povinnost oznamit spolecenstvi nabyti
vlastnictvi jednotky.”’ Tato povinnost je rovn&z zopakovana ve vzorovych stanovach®, kde je
dale rozvedena. Vlastnik jednotky je zde omezen (byt relativné neurcitou) lhitou ,,bez
zbyte¢ného odkladu. Navic zde neni urceno, Ze toto ozndmeni ma ucinit spolecenstvi (jak
fikd pomérné obecné zakon o vlastnictvi bytl), ale pfimo vyboru nebo povérenému
vlastnikovi. Toto ozndmeni ma dle dikce vzorovych stanov obsahovat udaje potiebné pro
zapsani do seznamu &lend spoleGenstvi’ a pro potieby spravy domu.

Utelem oznamovaci povinnosti je zajisténi prehledu spoledenstvi o ¢lenech spolecenstvi — jiz
z toho diivodu, Ze pokud dojde k pfevodu ¢i k piechodu vlastnického prava k jednotce, pak
dochazi nejen ke vzniku Clenstvi vlastnika nového, ale zaroven 1 zaniku Clenstvi vlastnika
puvodniho. Pro pfipad neoznameni nabyti vlastnického prava k jednotce neni stanovena
vyslovné Zadna sankce, nicméné lze uvazovat zejména o nahradé Skody, pokud by vznikla
v souvislosti s poruSenim uvedené oznamovaci povinnosti. Pokud by novy vlastnik jednotky
nabyti vlastnického prava neoznamil, neplatil by pravdépodobné ani ptispévky podle § 15
odst. 1 zakona o vlastnictvi bytli, za coz by mohl byt rovnéZ sankcionovan v souladu se
zékonem.”*

Dle dikce § 20 odst. 4 zadkona o vlastnictvi bytll se oznamovaci povinnost tyka pouze nového
vlastnika jednotky — dle mého nazoru je tedy mozno dovodit, Zze pavodni vlastnik jiz

povinnost oznamit pozbyti svého vlastnického prava k jednotce nema.

4.2.2 Povinnosti vyplyvajici ze vzorovych stanov

Po povinnostech uloZenych ¢leniim spolecenstvi zdkonem o vlastnictvi byt bych se nyni rada
zaobirala povinnostmi podle vzorovych stanov. Svoji pozornost zamefim na povinnost hradit
stanovené¢ zalohy na thradu za sluzby a nedoplatky vyplyvajici z vyuctovani, dale pak
povinnost fidit se pii uzivani spolecnych ¢asti domu, pozemku a spole¢nych zatizeni domu
pravnimi predpisy a pokyny vyrobce nebo spravce technickych zafizen, oznamovaci

povinnost tykajici se vSech skuteCnosti rozhodnych pro rozuctovani sluzeb spojenych s

18 20 odst. 4 zikona o vlastnictvi byti

92 C1. XIV odst. 2 pism. i) vzorovych stanov

% Tyto Gidaje jsou vyjmenovany v &l. XIII odst. 4 vzorovych stanov — podle tohoto ustanoveni musi seznam
¢lend spolecenstvi obsahovat u kazdého ¢lena spoleéenstvi jméno, pfijmeni, datum narozeni, misto trvalého
pobytu a vahu hlasu pii hlasovani na shromazdéni.

**NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLEJSOVSKY, I. Zdkon o viastnictvi bytii. 4.vydani.
Praha: C. H. Beck, 2011, s. 246
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bydlenim a konecné téz povinnost predat vyboru nebo povéfenému vlastnikovi ovétenou

projektovou dokumentaci v ptipad¢, ze provadi zménu stavby.

Povinnost hradit stanovené zdlohy na uhradu za sluZby a hradit nedoplatky vyplyvajici

z vyuctovani

Dle ¢l. XIV odst. 2 pism. ¢) ma ¢len spoleCenstvi povinnost k uhrad¢ stanovenych zéaloh na
uhradu za sluzby a k uhrad€ nedoplatka vyplyvajicich z vytctovani. Uvedend povinnost je
sice v tomto znéni formulovana pouze ve vzorovych stanovach, nicméné dle mého nazoru je
tato povinnost pouze konkretizaci povinnosti pfispivat na ndklady spojené se spravou domu a
pozemku podle § 15 zédkona o vlastnictvi byt — timto bych tedy rdda odkéazala na ptisluSnou

cast sve prace.

Povinnost iidit se pri uZivani spolecnych casti domu, pozemku a spolecnych zarizeni domu
pravnimi piedpisy a pokyny vyrobce nebo spravce technickych zarizeni

Vzorové stanovy urcuji rovnéz povinnost ,7idit se pri uzZivani spolecnych casti domu,
pozemku a spolecnych zarizeni domu pravnimi predpisy a pokyny vyrobce nebo spravce
technickych zarizeni*.

V tomto piipadé se jedna (podobné jako 1 v jinych piipadech — viz napt. hrazeni zaloh za
sluzby vyse) o povinnost, kterou Ize pomérné snadno dovodit jiz ze zdkona. Zde Ize odkazat
na § 415 obcanského zdkoniku upravujici prevencni povinnost. Vyslovné zakotveni této

povinnosti ve stanovach vSak rozhodné nelze oznacit za Spatné feSeni.

Povinnost oznamovat spolecenstvi vS§echny skutecnosti rozhodné pro rozuctovani sluzeb
spojenych s bydlenim

Uvedena povinnost je hlavné eviden¢niho charakteru. Rozuctovani sluzeb totiz mize byt
zéavislé na poctu osob bydlicich v jednotce. NenahlaSeni, resp. nahlaSeni nepravdivych udajt
by tak dle mého nazoru v ptipad€ vzniku Skodu mohlo zaloZit povinnost vlastnika jednotky

k jeji nahrads.”

95§ 420 odst. 1 ob&anského zakoniku
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Povinnost predat vyboru nebo povérenému vlastnikovi ovéienou projektovou dokumentaci
v pFiipadé, Ze provadi zménu stavby

V souvislosti s povinnostmi ¢lena spolecenstvi podle vzorovych stanov zbyva doplnit jesté
povinnost podle ¢l. XIV odst. 2 pism. k). Dle tohoto ustanoveni ma ¢len spolecenstvi
povinnost ,,predat vyboru nebo poverenému vlastnikovi ovérenou projektovou dokumentaci v
pripade, Ze provadi zménu stavby*. I s touto povinnosti lze souhlasit; v souvislosti s ni lze
uvazovat (jako 1 v ptipad¢ jinych) o jejim upfesnéni, tedy napt. o zakotveni lhity, ve které je

nutno dokumentaci predat.

4.2.3 Povinnosti vyplyvajici z ob¢anského zakoniku

Po rozboru povinnosti ¢lena spoleCenstvi ulozenych mu zdkonem o vlastnictvi byti a
vzorovymi stanovami je nutno zaobirat se rovnéz jeho povinnostmi, které¢ se na néj vztahuji
na zdklad¢ dikce obfanského zakoniku. Zatimco povinnosti uvedené v predchozich ¢astech
jsou povinnostmi svoji povahou "specidlni", spojené¢ se zvlaStnim postavenim clena
spolecenstvi, pak povinnosti podle obcanského zdkoniku jsou povinnostmi obecnéjSiho
charakteru, z hlediska Clena spoleCenstvi bychom o nich mohli mluvit jako "povinnostech v
$irSim smyslu".

Vzhledem k tomu, ze mezi obanskym zédkonikem a zdkonem o vlastnictvi bytl existuje vztah
subsidiarity a speciality, 1ze tyto obecné povinnosti vztahnout i na ¢lena spolecenstvi a doplnit
tak jimi "katalog" povinnosti podle zakona o vlastnictvi byti.

V této Casti prace se budu zabyvat povinnostmi vychdzejicimi z vlastnického prava k jednotce

a povinnosti predchazet Skodam.

Povinnosti vychazejici z vlastnického prava k jednotce

V souvislosti s povinnostmi ¢lena spolecenstvi bych se chtéla na prvnim misté zaobirat jeho
povinnostmi, které vychazeji z jeho vlastnického prava k jednotce. Tyto povinnosti jsem se
rozhodla rozdglit na dvé zakladni &asti, které spolu tizce souvisi. Clen spoledenstvi je na jedné
stran¢ povinen nezneuzivat svého vlastnického prava k jednotce a na stranu druhou v urcitych

ptipadech strpét omezeni svého vlastnického prava.

Zakaz zneuziti vlastnického prava k jednotce
Zakaz zneuziti vlastnického prava je jednou ze zédkladnich zasad Ceského pravniho tadu.
Regulovan je jiz v samotné Listin¢ zakladnich prav a svobod (¢l. 11 odst. 3), ktera jakozto

soucast ustavniho poiadku Ceské republiky uréuje: "Viastnictvi zavazuje. Nesmi byt zneuzito
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na ujmu prav druhych anebo v rozporu se zakonem chranénymi obecnymi zajmy. Jeho vykon
nesmi poSkozovat lidské zdravi, prirodu a Zivotni prostredi nad miru stanovenou zakonem."
Znéni uvedeného ustanoveni koresponduje se starou zasadou, kterou znalo jiz fimské pravo, a
to konkrétné zasadou neminem laedere. Ceskym piekladem této zasady je "nikomu neskodit".
Hovofime-li o zdkazu zneuziti vlastnického prava, mohla by jiz samotna tato zéasada
postacovat k dostatecné regulaci problematiky - ovSem vzhledem k tomu, Ze prdvo ma
tendenci regulovat konkrétni situace a nevystacit si pouze se zdkladnimi zasadami (nebot’ v
jednotlivych soudnich fizenich by mohlo dojit ke sporiim o vyklad a aplikaci uvedené zasady
pro konkrétni ptipad), je tfeba i zde zajit do vétSiho detailu a regulovat 1 jednotlivé specifické
situace, kde uvedena zasada najde uplatnéni.

Detailnéjsi regulace problematiky se nachazi zejména v § 127 obCanského zakoniku, kde jsou
upravena tzv. sousedskd prava. Pravni Gpravu sousedskych prava piedstavuje regulace kolize

dvou & vice subjektivnich prav, kterymi jsou typicky prava vlastnicka’

. Prvni odstavec je
tzv. generalni klauzuli’’ sousedskych prav. Podle ustanoveni § 127 odst. 1 ob&anského
zékoniku ma vlastnik v&ci povinnost zdrzet se ,,vSeho, ¢cim by nad miru primérenou pomérim
obtézoval jiného nebo ¢im by vaziné ohrozZoval vykon jeho prav‘. Na tomto misté je nutno
dodat, ze pojem ,zdrzet se* nelze vykladat pouze zdkaz urcité¢ho aktivniho (komisivniho)
chovani osoby vedouci obtéZovani jin¢ho nebo vaznému ohrozeni jeho prav; jde i o zdkaz
jednani omisivniho, tedy nekonani. ,,Protipravnim miize byt jak aktivni chovani (komisivni
protipravni ukon), tak i pasivni chovani (omisivni protipravni uikon). Opomenuti je viak P. jen
tehdy, jde-li o opomenuti jedndni, k némuz byl subjekt povinen®.”

Zaloba, jejimz cilem je zamezit obtéZovani nad miru p¥iméfenou pomérim ve smyslu § 127
odst. 1, muze byt ,uspésné podana jak proti primému rusiteli, tak i proti viastniku
nemovitosti, ktery ji prenechal jinému k cinnosti, ze které ruseni vzchazi; je pak véci tohoto

99
i

viastnika, aby primému rusiteli v dalsim ruSeni zabranil”*‘. Obdobny nazor byl vysloven jiZz v

komentaii k obecnému ob&anskému zakoniku z roku 1811: ,. Zalovanym jest (tedy pasivné jest
legitimovan) vlastnik pozemku, odkud vychazi zasah, bez zietele k tomu, kdo jest pitvodcem

takového zdsahu (t. j. kdo je poruSovatelem, jen? neprileZitosti piisobi)'"«.

% Nélez Ustavniho soudu ze dne 11. 1. 2012, sp. zn. I. US 451/11

7 Pojem ,.generdlni klauzule* je pro § 127 odst. 1 ob&anského zakoniku v souvislosti se sousedskymi pravy
dlouho zazitym; pracuje s nim nejen odborna literatura, ale i soudy (viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
3. 3. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1935/2003.

% HENDRYCH, D. a kolektiv. Pravnicky slovnik, heslo ,,Protipravni ukon®, 3.vydani. Praha: C. H. Beck, 2009
% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 4. 2006, sp. zn. 22 Cdo 223/2005

1% ROUCEK, F., SEDLACEK, J. a kol. Komentdr k ceskoslovenskému obecnému zdkoniku obéanskému a
obcanske pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi. Praha: V. Linhart, 1935, dil I1., s. 247
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Vzhledem k tomu, ze uvedeni pouhé generalni klauzule samy o sobé by mohlo vést v praxi
k Castym sporim o jeji spravny vyklad a aplikaci v konkrétnim ptipadé, je v dalsi Casti
uvedeného ustanoveni obsazen 1 demonstrativni vycet (viz pouzitd formulace ,,Proto zejména
nesmi...*) ¢innosti, jejichz provadéni je zakazano. Do tohoto demonstrativniho vyctu

zakazanych Cinnosti tak dle dikce zdkona patii nasledujici:

1) ohrozovani sousedovy stavby nebo pozemku upravami pozemku nebo upravami
stavby na ném ziizené bez ucinéni dostatecnych opatfeni na upevnéni stavby nebo
pozemku

2) obtéZovani sousedli hlukem, prachem, popilkem, koufem, plyny, parami, pachy,
pevnymi a tekutymi odpady, svétlem, stinénim a vibracemi nad miru pfiméfenou
pomérim

3) umoznéni vnikani chovanych zvifat na sousedici pozemek

4) neSetrné, poptipad¢ v nevhodné ro¢ni dobé provadéné odstranovani kotfent stromu ze

své pudy nebo odstraniovani vétvi stromu piesahujicich na pozemek

V souvislosti s povinnostmi Clena spolecenstvi je relevantni zejména zakaz obtéZovani
sousedt imisemi podle druhé odrazky vyse.

Imise lze chapat jako pronikdni G€inkd ¢innosti, kterd ma svilj plivod na jedné nemovitosti na
nemovitost jinou. To, co pronikd na druhou nemovitost, miZe mit rozmanitou povahu (za
s . o v ’ v r . o Laar %1101« yee v s v . v v ;o7
imise muze byt povazovano i pronikani véel ~ ¢i1 ve vyjimecnych ptipadech i obtéZovani

pohledem'??)

tuto skuteCnost je mozno vycist jiz ze samotného znéni zdkona, kde
zékonodarce vyjmenovava pestry vybér toho, co mize byt za imise povazovano. Jsem toho
nazoru, 7Ze ani pomérné Siroky vycet moznych imisi podany pfedmétnym ustanovenim nemusi
byt konecny; pokud by se vyskytlo jiné ruseni imisniho charakteru neuvedené vyslovné v §
127 odst. 1 obcanského zakoniku, bylo by pfesto postiziteln¢ dle generalni klauzule.
Odhlédnu-li od jiz uvedenych imisi, mohlo by se jednat napf. 1 paprsek laserového
ukazovatka, se kterym v noci dit€ sviti do okna sousedova domu.

Hovotime-li o v souvislosti s imisemi o "sousedové stavbé ¢i pozemku", pak je nutné vyraz
"sousedni" spravn¢ interpretovat. Pomoci vykladu gramatického bychom mohli dojit k

zaveéru, ze imise mohou (dle zdkona) pronikat na pozemek toliko z jiného pozemku, ktery s

nim ma spole¢nou hranici. Je pravdou, ze ve vétSin€ ptipadi jde skute¢né o pozemek piimo

19" Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 5. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1421/2003
192 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 583/2011
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hrani¢ici, nicméné vyskytnou se 1 takové situace, kdy imise pronikaji z pozemku
vzdalenéjSiho. Pii rozhodovani o této otdzce zvitézil vyklad extenzivni - totiz Ze "nemusi jit o
nemovitost, ktera ma s nemovitosti, na které je takova cinnost konana, spolecnou hranici, ale
miize jit i o vzdalenéjsi objekty.'”" Jsem toho nazoru, Ze takovy vyklad je zcela spravny,
nebot’ v opacném piipad¢ by nebylo mozno postihnout naptiklad takové situace, kdy je na
pozemku potaddana hudebni akce, jejimz projevem je nepiimeieny hluk, pficemz tento hluk je
velmi intenzivni 1 na velkou vzdalenost, tedy zdaleka ne pouze na pozemcich s pfedmétnym
pozemkem piimo hranicicich.

Velmi dulezité je pamatovat na to, Ze v pfipadé€ imisi je nutno posuzovat i jejich intenzitu. Dle
dikce zakona jsou totiz zakazany jen takové, které obtézuji "nad miru primérenou pomerum".
Zakon zde dava prostor k individudlnimu posouzeni jednotlivych ptipadi. Jako hodnotici
hlediska, na zaklad¢ kterych je mozno posuzované imise hodnotit jako (ne)pfimétené, je dle
mého néazoru tfeba povazovat zejména nasledujici. V prvni fad€ jde o intenzitu - jinak lze
posoudit ptipad, kdy osoba v byté posloucha béhem dne radio hrajici béznou hlasitosti a jinak
bude hodnocena hudebni produkce napft. s pouzitim velkych reproduktorii. Za druhé kritérium
pak mizeme povazovat 1 délku samotné¢ho obtézovani. Bude-li obtéZovani imisemi trvat
kratce, je mozno byt v jeho hodnoceni shovivavéjsi nez v pripadech, kdy trva celé hodiny.
Dalsim aspektem je pak ¢ast dne, kdy k imisim dochazi. Zistaneme-li u neptiméten¢ho hluku
jakoZto zpravidla nejcastéjSiho druhu imisi, budeme nepochybné vyrazné odlisné posuzovat
ruSeni v denni a no¢ni dob&. Vyrazné piisnéji bude posuzovano ruSeni hlukem v dobé€ no¢niho
klidu'®*. Dle mého nazoru by vsak nebyla posuzovana doba v ramei jednoho dne, ale i to, zda
k nadmérnému hluku nedochazi pii zvlastni ptileZitosti - zatimco pti "béZném" dni mize byt
nadmérny hluk povazovan za velmi obtézujici, pak napt. na Silvestra by byl dle mého nézoru
posuzovan mirnéji (i zde vSak muze dojit k pfipadim, které by mohly byt shledany za
excesivni a postizitelng¢).

VysSe zminéna kritéria je mozno povazovat za objektivni - jsem vSak toho nazoru, Ze by k nim
mélo pfistoupit piinejmenSim jedno dalSi, svou povahou subjektivni. Timto kritériem je
zvyklost v ur¢itém misté. Bude-li napt. nékdo zvykly na to, ze jeho sousedim nevadi, kdyz
obCas ve svém byt¢ uspotada relativné hlucnéjsi setkani svych pratel trvajici az do pozdnich
vecernich ¢i dokonce no¢nich hodin (napt. ,,vyménou* za ob¢asnou drobnou vypomoc s t€émto

sousedim), nemtize toto automaticky ocekavat i od svych novych sousedii poté, co se

193 SVESTKA, I., SPACIL J., SKAROVA, M., HULMAK, M. a kolektiv. Obcansky zékonik I, II. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009, s. 717
1948 34 zékona &. 258/2000 Sb., o ochrané vefejného zdravi
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ptestéhuje jinam. Pokud dojde k rozhodovani o tom, zda $lo v ur¢itém ptipad¢ o obtéZovani
nad miru pfiméfenou pomérim, vysledek bude dan z velké ¢asti uvdzenim soudu - v takovych
ptipadech bude muset byt takové uvazeni pe€livé odiivodnéno (méla by byt vylozena zejména
mira obtézovani, kterou lze jeSté¢ v dané véci povazovat za priméfenou pomérim, a mira
obt&zovani v dané véci'?®) v rozsudku.'*

K problematice sousedskych prav lze déale doplnit, ze podat negatorni zalobu podle § 126
odst. 1 obcanského zdkoniku proti osobé neopravnéné zasahujici do prav vlastnikll jednotek
ke spolecnym c¢astem domu mizZe 1 samotné spoleCenstvi — moznost podat tuto Zalobu
vyplyva z jeho opravnéni k vykonu ¢innosti spadajici pod pojem spravy domu ve smyslu § 9

odst. 1 zakona o vlastnictvi bytt.'"’

Povinnost strpét omezeni vlastnického prava

Zatimco vySe uvedené povinnosti spocivaly zejména v zakazu zavadného aktivniho chovani,
bude se nyni zabyvat takovymi povinnostmi, které maji spiSe povahu pasivniho strpéni urcité
¢innosti tietich osob.

Obcansky zdkonik v § 127 odst. 3 stanovi: ,,Viastnici sousedicich pozemkii jsou povinni
umoznit na nezbytnou dobu a v nezbytné mire vstup na své pozemky, popripade na stavby na
nich stojici, pokud to nezbytné vyzaduje udrzba a obhospodarovani sousedicich pozemkii a
staveb. Vznikne-li tim Skoda na pozemku nebo na stavbeé, je ten, kdo skodu zpusobil, povinen ji
nahradit; této odpovédnosti se nemiize zprostit.“ Toto ustanoveni se tyka jednoho ze zptsobi
omezeni vlastnického préva, nicméné dle mého ndzoru nelze v ptipad€ povinnosti vlastnika
jednotek vyuzit, nebot’ samotnd jednotka neni ani pozemkem, ani stavbou; navic odraz
uvedeného ustanoveni obcanského zékoniku lze najit v § 13 odst. 4 zékona o vlastnictvi bytd.
Této problematice se blize vénuji v €asti této prace nazvané ,,Povinnost umoznit ptistup do
jednotky*.

V souvislosti s povinnosti strpét omezeni vlastnického prava vSak povazuji za vyznamné
ustanoveni § 128 odst. 1 obcanského zakoniku, podle kterého je vlastnik za vyjimecnych,
piisné¢ vymezenych okolnosti povinen strpét pouziti jeho véci — tzn. i jednotky, jiz je
vlastnikem. Tato moznost je podminéna (i) stavem nouze nebo v naléhavym vefejnym
zajmem, (i1) nezbytnou dobu pouZiti, (ii1) nezbytnou mirou pouZziti, (iv) ndhradou za pouziti a

(v) skutec¢nosti, ze nelze-li dosdhnout ucelu jinak. Jak je z vyCtu podminek vyuziti této

195 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 5. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1421/2003

19 SVESTKA, J., SPACIL, J., SKAROVA, M., HULMAK, M. a kolektiv. Obcansky zdkonik I, II. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009, s. 717

197 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 4. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3269/2010
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moznosti patrné, mize realné¢ nastat jen ve skutecné vyjimecné situaci — o takovou by se dle
mého ndzoru v souvislosti s pouzitim jednotky jednalo napt. v ptipadé vale¢ného konfliktu,
kdy by tato jednotka byla doCasné pouzita jako oSetfovna ranénych; k podobnému nouzovému

pouziti by mohlo dojit napft. 1 pfi zivelné katastrof€.

Povinnost predchazet Skodam

Dle § 415 obCanského zdkoniku ma kazdy povinnost pocinat si tak, aby nedochéazelo ke
Skodam na zdravi, na majetku, na pfirod¢ a zivotnim prostfedi — jde tak o zaklad regulace
odpovédnosti za Skodu.

»loto ustanoveni vyjadiuje obecnou prevencni povinnost, jez se vztahuje na vSechny
ucastniky obcanskopravnich vztahi, a vztahuje se samoziejmé i na toho, komu riziko vzniku
Skody hrozi. PorusSeni prevencni povinnosti poskozenym miize proto zakladat jeho
spoluzavinéni na vzniku Skody. Jde o zavaznou pravni povinnost kazdého dodrzovat nejen
povinnosti uloZené pravnimi predpisy a povinnosti prevzaté smluvné, ale — i bez konkrétné
stanoveného pravidla chovani — pocinat si natolik obezretne, aby jednanim ¢i opomenutim
nevznikla koda jinym ani jemu samému.*'®

Tato povinnost je pro Cleny spoleCenstvi velmi vyznamnd a je pro né stejné¢ zavazna jako
povinnosti stanovené pfimo v zakon€ o vlastnictvi byt — obzvlasté dilezita je napf. pti
stavebnich ¢1 jinych pracich v jednotkdch ¢i jinde v domé. V takovych ptipadech je nutno
provadét prace pokud mozno citlivym zplisobem, nebot” vzhledem k povaze jednotek v domé
je pti praci v jedné jednotce zvySené riziko vzniku Skody v jednotce jiné.

Opatrnosti pi1 provadéni raznych stavebnich tprav vSak tato povinnost zdaleka neni
vycerpana. Pro vlastnika nemovitosti (a tim padem rovnéz i pro vlastnika jednotky znamena
povinnost pocinat si tak, aby nedochazelo ke Skodam zejména povinnost uzivat a spravovat
svilj majetek takovym zplisobem, aby jeho stav nezpisobil Skodu jinému, tzn. musi zajistit,
aby na jeho vlastnim pozemku (popf. 1 v jednotce) byla provedena opatfeni zamezujici ¢i
sniZzujici moznost vzniku Skody na zdravi, na majetku a jinych hodnotach. Pokud jiz takova
$koda hrozi, pak je povinen uéinit opatieni k jejimu odvraceni.'”

Obecné je mozno dodat, Ze vlastnik jednotky je povinen udrzovat jednotku v takovém stavu,
aby nehrozilo nebezpe¢i vzniku Skody jinym osobam — pokud by tedy napt. zadvadny

technicky stav jednotky takové nebezpeci zakladal, pak ma vlastnik této jednotky povinnost

%8 SVESTKA, I., SPACIL, I., SKAROVA, M., HULMAK, M. a kolektiv. Obcansky zdkonik I, II. 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2009, s. 1187
199 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 2. 2002, sp. zn. 25 Cdo 2471/2000
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piyymout odpovidajici opatfeni — tedy zejména provést takové opravy, kterymi by toto
nebezpeci eliminoval.

Povinnost predchazet Skoddm se miZe projevit napt. 1 tim, Ze vlastnik jednotky je povinen
dbat na to, aby pi1 odchodu z bytu nemohlo dojit k Gniku vody z umyvadla ¢i vany do nizsich
pater ¢i vzniceni v diisledku nevypnutého sporaku.

Je vSak rovnéZ nutno pfipomenout, Ze 1 v téchto situacich neni vylouceno spoluzavinéni
poskozené¢ho na vzniku Skody na jeho majetku ve smyslu § 41 obfanského zakoniku. Toto
spoluzavinéni ptipada v uvahy nejen z hlediska jeho moznosti ochranit sviij majetek pted
hrozicim nebezpecim, ale 1 v ptipadé, kdyz v dob¢ hrozici Skody sam nezakrocil pfimeéfenym
zptisobem k jejimu odvraceni.'"

Vratime-li se k vySe uvedenému piikladu unikajici vody, byl by dle mého nazoru vlastnik
jednotky, v disledku jehoz nepozornosti doslo k tniku vody a promoceni stropu v jednotce
pod nim, odpovédny za Skodu pouze v rozsahu, k némuz doSlo do chvile, nez jeho soused
(vlastnik nize polozené jednotky) tuto zavadu zjistil a mél moznost jej o tomto problému
informovat a dalsi Skod¢ tak zabranit. Pokud by vSak tento soused s timto upozornénim otalel,
jednalo by se vjeho pifipadé o spoluzavinéni a tim padem by byl za ¢ast vzniklé Skody

odpovédny 1 on.

4.2.4 Povinnosti vyplyvajici ze stanov konkrétniho spolecenstvi

Podobné jako v ptfipadé prav Clena spoleCenstvi, 1 v pfipadé¢ povinnosti je jednotlivym
spolecenstvim dana moznost jejich Gpravu pro své ucely modifikovat. Zde vSak jesteé vice nez
v piipadé¢ prav clenl spoleCenstvi upozoriiuji na to, Ze takto modifikované, resp. noveé
stanovené povinnosti nesmi piekroc¢it pomyslnou caru vytycenou zdkonem — svym obsahem
byt se zdkonem v rozporu, nesmi jej obchazet a rovnéz také musi byt v souladu s dobrymi
mravy.

Kazdou jednotlivou povinnost, kterd by méla byt ve stanovach stanovena, je nutno piedem
peclivé zvazit, a to vcetné jejich dusledki a souvislosti. Jako piiklad je mozno uvést
povinnost platit pokuty v dasledku pozdniho (¢i Zadného) provedeni thrad. V takovém
piipad¢ (touto ,,sankéni* povinnosti samoziejmé nejsou rizika zdaleka vy€erpana) totiz realné
hrozi, ze v pfipadném soudnim sporu shledd pfislusné ustanoveni stanov konkrétniho
spoleCenstvi za neplatné a piipadné plnéni, které bylo na jeho zakladé poskytnuto, by tim

padem bylo povazovano za bezdiivodné obohaceni, které by bylo nutno vratit.

1% Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 2. 2002, sp. zn. 25 Cdo 2471/2000
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4.3 Soudni ochrana prav ¢lena spole¢enstvi vlastnikii jednotek

Ve vyctu prav Clena spolecenstvi nelze zapomenout na jeho pravo na soudni ochranu. Toto
pravo vychazi jiz ze samotné Listiny zakladnich prav a svobod, kterd je soucasti ¢eského
ustavniho potfadku a jako takova je predpisem nejvysSi pravni sily. Listina v § 36 odst. 1
stanovi“ ,,Kazdy se muze domdhat stanovenym postupem svého prava u nezavislého a
nestrann¢ho soudu a ve stanovenych ptipadech u jiného organu.“ Ochrana prav jakozto kol
soud je potvrzena i v ¢l. 90 Ustavy.

Clenu spolegenstvi je tak dana moZnost domahat se svych prav soudni cestou. MoZnost
uplatnéni nékterych pradv formou Zalob je vyslovné zakotvena jiz v samotném zakoné o
vlastnictvi bytii (naptf. moznost zahajit soudni fizeni ve véci rozhodnuti shromazdéni podle §
11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytll), nicméné vyctem vyslovné uvedenych moznosti podani
zaloby podle zdkona o vlastnictvi bytli moznosti ¢lena spoleCenstvi hdjit svd prava zdaleka
nekonci. V této souvislosti lze upozornit zejména na regulaci negatornich zalob podle § 126
obc¢anského zakoniku.

V souvislosti s moznosti domdhat se soudni cestou nekterych prav podle zékona o vlastnictvi
byt odkazuji na prislusné ¢asti této prace, kde se jimi zabyvam.

V souvislosti se soudni ochranou prav ¢lena spoleCenstvi bych rada doplnila, Ze zdkon o
vlastnictvi bytl ve vyjimecnych ptipadech nabizi i moznost doméihat se u soudu prodeje
jednotky nékterého z ¢lena spoleCenstvi. Timto zpiisobem piislusny c¢len spoleCenstvi
pozbude nejen vlastnické pravo kjednotce, ale zaroven zanikne 1 jeho clenstvi ve
spoleCenstvi. Zakon tento postup piipousti pouze v ptipade, kdy prisluSny Clen spolecenstvi
zasahuje do préava ostatnich vlastnika jednotek takovym zplisobem, ze dochazi k podstatnému
omezeni €1 dokonce znemoZnéni jeho vykonu a nesplni povinnosti ulozené rozhodnutim
soudu. Dle mého nazoru by bylo toto feSeni mozné napt. tehdy, kdyZz by Clen spolecenstvi
podstatnym zplisobem porusoval ustanoveni regulujici sousedska prava a svého jednani by
nezanechal ani poté, co mu tato povinnost byla uloZena rozhodnutim soudu. Osobné toto
feSeni povazuji za nejzazsi feSeni situace (v zasad¢ jde o jistou formu vyvlastnéni), nicméné

povazuji jeho zatazeni do zakona o vlastnictvi byttt za vhodné.
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5. Pravni Gprava podle nového obéanského zakoniku

Jak bylo teceno jiz vuvodu préace, rada bych ve své diplomové praci zohlednila rovnéz
skutec¢nost, ze od 1. ledna 2014 nabude tc¢innosti novy ob¢ansky zékonik. Tento kodex bude
znamenat rozsahly zasah do Ceského prava — zmény, které s sebou pfinese, zasahnou do
mnoha oblasti prava. Jednou z nich bude 1 pravni uprava bytového prava a s nim souvisejicich
prav a povinnosti ¢lena spolecenstvi. Témto zménam bude nasledujici kapitola, kde alespon
na malém prostoru zminim piislu§nou pravni upravu podle nového obCanského zdkoniku a
pokusim se upozornit na nejvyznamnéjsi zmény.

Pojem spolecenstvi vlastnikil jednotek je sice v novém obCanském zakoniku zachovan, ovSem
za jednu z nejzavaznéjSich zmeén povazuji nova pravidla tykajici se jeho vzniku. Dle soucasné
pravni Gpravy vznikd za splndni zékonem stanovenych podminek automaticky'''. Nyni je
princip vzniku spoleCenstvi ex lege opuStén a jeho existence je vazéna na pravni ukon.
Spole&enstvi je nejprve zalozeno''? a nasledné vznika dnem zéapisu do rejstiku'"”.

Diivodova zprava k tomuto uvadi, ze zdkonodarce k této zméné ptistoupil v disledku toho, ze
se v praxi ukézalo, ze v ptipad¢ soucasné platné pravni upravy "jde o reseni, které neni zcela
vyhovujici, protoze z moci zakona vznikaly pravnické osoby a zdroven byly zaznamenany
pripady, Ze si vlastnici jednotek tento stav neuvédomuji nebo jsou k nemu lhostejni, neridili se
vzorovymi stanovami spolecenstvi stanovenymi narizenim vlady, leckdy svoldavaji prvni
shromazdeni spolecenstvi az dlouho dobu po vzniku spolecenstvi a cinnost téchto spolecenstvi
se mnohdy vwiji dosti Zivelné"'"*. Diky nové pravni Gpravé tak ma vzniknout "legislativni
ramec pro zalozeni a vznik spolecenstvi, ktery odpovida obvyklému postupu zakladani a
vzniku pravnickych osob v soukromé sfére."'"> Dle mého nazoru tato pravni uprava miize byt
urcitym krokem vpfted - alesponl pokud jde o pravni jistotu vlastnika jednotek, ktefi tak mayji
ptehled o tom, Ze spolecenstvi vzniklo. Ur€itd nevyhoda v§ak mize vzniknout, pokud nastane
napt. z divodu neochoty nékterych vlastnikii jednotek ke schvaleni stanov.

Spole€enstvi ma 1 podle Gpravy v novém obCanském zakoniku slouzit svym ¢lenim a nema
vyvijet jiné aktivity. Novy obansky zakonik vyslovné uvadi, Ze spolecCenstvi je zakdzano

podnikani 1 pfimé ¢i nepfimé podileni se na podnikéni nebo jiné ¢innosti podnikateli i to, aby

111
112
113

§ 9 odst. 3 zakona o vlastnictvi byt

§ 1200 nového obcanského zakoniku

§ 1204 nového obcanského zakoniku

" Diivodové zprava [on-line]. [cit. 2011-03-16]. Dostupné z:
<http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=362&CT 1=0>
"> Ditvodové zprava [on-line]. [cit. 2011-03-16]. Dostupné z:
<http://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=6&CT=362&CT 1=0>
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bylo jejich spolenikem nebo &lenem''®. Spoledenstvi rovnéz nesmi svym zajistit dluh jiné
osoby. Pokud by tak ucinilo, pak se k tomuto pravnimu jedndni dle nového obcanského
zékoniku nepiihlizi.'"

Systém organti spolecenstvi je velmi podobny soucasnému. I v budoucnu tak bude nejvyssim
organem spolecenstvi jeho shromazdéni. Statutarnim organem bude stale vybor; stanovy vSak
mohou urcit, zZe statutdrnim orgdnem je piedseda spoleCenstvi vlastnikli. Stanovami mohou
byt zfizeny 1 dalsi organy spolecenstvi; v takovém ptipad€ vSak jim vSak nemuze byt zaloZena
pisobnost, ktera je vyhrazena shromazdéni nebo statutirnimu organu.''®

Pokud jde o prava a povinnosti, jako vyrazné plus ocenuji jejich prehlednost v novém
obcanském zakoniku. Zatimco v soucasném zakoné o vlastnictvi bytil je Uprava této
problematiky pomérné rozttisténa, pak v ptipad¢ nového obcanského zakoniku bylo umyslem
zékonodarce sousttedit ji co mozna nejvice na jednom misté, konkrétné v §§ 1175 - 1184
(n€kterd prava ¢i povinnosti jsou vSak z povahy véci zakotvena jinde, mimo uvedena
ustanoveni - jsou tak obsazena tam, kam z logického hlediska patti vice; ptikladem mohou byt
prava spojena s ucasti na shromazdéni, kterd se nachazeji v pftisluSnych ustanovenich

regulujicich shromazdéni, tedy v §§ 1206 a nasl. nového obcanského zdkoniku).

Novy obcansky zakonik tak reguluje zejména nasledujici prava:

e Prévo svobodné spravovat, vylucné uzivat a uvnitt stavebné upravovat sviij byt jakoz 1
uzivat spole¢né Casti, nesmi vSak ztizit jinému vlastniku jednotky vykon stejnych prav
ani ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné ¢asti- § 1175 odst. 1

e Prévo vyzadovat od osoby odpovédné za spravu domu jméno a adresu kteréhokoli
vlastnika jednotky nebo ndjemce v domé - § 1178

e Prévo seznamit se, jak osoba odpovédna za spravu domu hospodati a jak dim nebo
pozemek spravuje a nahlizet u ni do smluv uzavienych ve vécech spravy, jakoz i do
ucetnich knih a dokladti - § 1179

e Prévo na v€asné vyuctovani zaloh osobou odpovédnou za spravu domu - § 1181 odst.
1

e Prévo na nahradu skody, ktera vznikla vlastnikovi jednotky pti provadéni praci podle

§ 1183 odst. 1

' § 1194 odst. 1 nového obéanského zakoniku
78 1195 odst. 2 nového obéanského zakoniku
'8 § 1205 odst. 1 nového obéanského zakoniku
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Pravo podat k soudu navrh na natizeni prodeje jednotky toho vlastnika, ktery porusuje
povinnost ulozenou mu vykonatelnym rozhodnutim soudu zplsobem podstatné

omezujicim nebo znemoziujicim prava ostatnich vlastnikii jednotek - § 1184

Regulovany jsou rovnéz nésledujici povinnosti:

Povinnost udrzovat sviij byt, jak to vyzaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu; to
plati 1 o spole¢nych ¢astech, které ma vlastnik jednotky vyhrazeny ve vyluéném
uzivani - § 1175 odst. 2

Povinnost fidit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani spolecnych ¢asti, pokud byl
s témito pravidly sezndmen nebo pokud je mél a mohl znat, jakoZz 1 zajistit jejich
dodrzovani osobami, jimz umoznil pfistup do domu nebo bytu - § 1176

Oznamovaci povinnost ohledné nabyti jednotky a osob v jednotce - § 1177

Povinnost piispivat na spravu domu - § 1180

Povinnost platit zalohy na pInéni spojend nebo souvisejici s uzivanim bytu (sluzby) - §
1181 odst. 1

Povinnost pti Gpravach jednotky umoznit do bytu pfistup pro ovéteni, zda stavebni
upravy neohrozuji, neposkozuji nebo neméni spole¢né Casti - po pfedchozim vyzvani
osobou odpovédnou za spravu domu - § 1182

Povinnost zdrzet se vSeho, co brani udrzbé, opravé, uprave, prestavbé €i jiné zmeéné
domu nebo pozemku, o nichZ bylo fadn¢ rozhodnuto; v této souvislosti 1 povinnost
umoznit piistup do bytu nebo na spolecné casti, kterd slouzi vyluéné k uzivani

vlastnika jednotky - § 1183 odst. 1

Mam-li tak hodnotit zmény, které novy obcCansky zakonik pfinasi v souvislosti s probiranou

problematikou, pak jsem toho ndzoru, zmény jsou v zasad¢ pozitivni. Nejveétsi pfinos nové

upravy spatiuji v lepsi systematizaci a zarazeni nékterych novych préav a povinnosti - myj.

pravo na informace o svych sousedech podle § 1178 nového obcanského zadkoniku.
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6. Zavér

Jak jsem jiz zminila v uvodu, problematika prav a povinnosti ¢lent spoleCenstvi vlastniki
jednotek je jednou z oblasti prava, kterou je velmi praktické zndt, a to alespon v jejich
zakladnich rysech. V Ceské republice existuje velké mnoZstvi bytovych domi, kde ze zékona
spole€enstvi vlastnikll jednotek vznikaji - a vzhledem k tomu, Ze vznikaji jiz ze zakona pfi
splnéni zdkonem stanovenych podminek, dochazi pak nékdy k nepftili§ vhodnému stavu, kdy
nektefi ¢lenové spoleCenstvi ani nevédi, ze jeho Cleny jsou; resp. nevédi ani o samotné
existenci spoleCenstvi.

Ve své praci jsem chtéla podat komplexni vy€et prav a povinnosti ¢lena spoleCenstvi. Za
timto ucelem jsem tento vycet rozClenila zpisobem, ktery jsem povazovala za vhodny a
ptehledny - zdroji Upravy prav a povinnosti ¢lena spolecenstvi je totiz hned nékolik a Gprava
je tak ponékud roztfisténa. Jednou z téchto oblasti, kde se nachazeji prava a povinnosti svoji
povahou specialni, je samotny zékon o vlastnictvi byti. Na néj navazuje Uprava ve vzorovych
stanovach, kterou zdkonodarce nabidl pro piipad, ze se piisluSné spolecenstvi nerozhodne
piijmout ve svych stanovach upravu vlastni (samoziejmé v mezich zakona). I kdyZz by na
prvni pohled mohla ujit pozornosti, jsou dlileZitd i1 prava a povinnosti zakotvené v obanském
zékoniku. V tomto zédkladnim piedpisu soukromého prava je regulovano velké mnozstvi prav
a povinnosti - rozhodla jsem se tedy rozebrat pro ucely této prace alespoii ta, ktera jsou dle
mého ndzoru pro Clena spoleCenstvi nejvice relevantni. Ve strucnosti jsem zminila i moznosti
(resp. navrhy) upravy ve stanovach konkrétniho spolecenstvi, kde mizZe byt obsah a rozsah
prav a povinnosti jeho ¢leni pfizplisoben potfebam tohoto spoleCenstvi (samoziejmé v
zakonem piipustnych mezich).

V rdmci rozboru tpravy jednotlivych prav a povinnosti bylo moji snahou nejen poukazat na
platnou pravni upravu, ale rovnéz ji doplnit o komentafe odborné literatury a jeji vyklad
judikaturou. Tam, kde to bylo vhodné, jsem rozbor doplnila i o své nazory vztahujici se k
dané véci.

Pted samotnym zav€rem prace jsem se rozhodla zafadit 1 krat$i kapitolu, ve které bych
zminila alesponi nejvyznamnéjsi zmény, které do pravni Gpravy spolecenstvi a zejména pak
prav a povinnosti jeho ¢leni vnese novy obcansky zdkonik. V této souvislosti jsem u noveé
upravy poukézala zejména na jeji pfehlednost, kterd (alespoil dle mého nazoru) kontrastuje se
soucasnou upravou obsazenou v zakon¢ o vlastnictvi bytli. Zatadila jsem rovnéz vycet prav a

povinnosti €lena spolecenstvi, kterd jsou poddna v §§ 1175 - 1184 nového obcanského
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zékoniku (s tim, ze ncktera prava a povinnosti jsou upravena i na jinych mistech nového
obc¢anského zakoniku - pro ucely této prace jsem se rozhodla zaradit zejména ta prava, kteréd
zékonodarce systematizoval v uvedenych ustanovenich, abych tak poukdzala na kontrast s jiz
zminovanou soucasnou upravou, jejiz systém je vyrazné nepiehledné;si.

Vétim, Ze cile prace se mi podafilo dosahnout a Ze rozbor prav a povinnosti Clena
spoleCenstvi v ni rozebrany byl dostatecné komplexni. V této souvislosti je nutno
poznamenat, ze pro skutecné hloubkovou analyzu této problematiky by bylo nutno vyuzit
vyrazné vét§iho poctu stran, ktery by vSak jiz vyznamné presahoval rozsah diplomové prace a
blizil by se jiz knizni publikaci. Pfesto doufdm, Ze i s timto rozsahem a obsahem je prace
pfinosna. Pti jejim zpracovani jsem méla mozZnost (kterd byla zaroven nutnosti) seznamit se
dopodrobna s prisluSnou pravni Upravou a nastudovat mnoZzstvi odborné literatury a
judikatury, ktera se k tématu vaze. Prave tyto znalosti povazuji za dal§i vyznamné plus, které

mi tato prace ptinesla pro moji budouci profesni kariéru.
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Summary

In my Diploma thesis I focus on rights and duties of the member of the Community of owners
of housing units. The Community of owners of housing units and related issues are regulated
in Act No. 72/1994 Coll., the Flats Ownership Act. Some general regulation can be found also
in the Civil Code.

First of all, in the introduction of my Diploma thesis I wanted to describe the reasons that lead
me to choose this theme. After that I explained the methods I used in the process of
completing of this thesis.

After the explanation of the choice of the theme and the methods I concerned with the general
regulation of the Community. In this chapter I described the birth of the Community and its
articles of association. Here I was concerned with the approval and content of the articles of
association and also with so called model articles of association and situations, when they are
applicable. I also mentioned the regulation of bodies of the Community. According to Flats
Ownership Act, the compulsory bodies of the Community are the meeting of unit owners and
the statutory body, which can be represented either by committee or by the authorized owner.
There is also a possibility to create special bodies of the Community by specific adjustment of
the articles of association. At the end of this chapter I analyzed the possible ways of
disappearance of the Community.

In the third chapter I described briefly the establishment and termination of the membership in
the Community.

The main part of my Diploma thesis is dedicated to rights and duties of the member of the
Community. At the beginning of this chapter I decided to make a short introduction; then I
followed with particular rights and duties. I wanted to systemize the fourth chapter so I
divided it into several parts.

Both rights and duties are divided into groups depending on the source of the regulation. The
first group consists of the rights/duties with the origin in the Flats Ownership Act. Next group
is regulated in the model articles of association. The third one comes from the Civil Code -
these rights and duties have general character and are not expressly regulated in the Flats
Ownership Act but I decided to analyze also these selected ones because I think that they are
of special relevance to the members of the Community. I also mentioned the possibility to

regulate other rights and duties in the articles of association of the specific Community.

66



At the chapter five I dealt with the New Civil Code. With this act, plenty of changes will
come - these changes will affect many areas of law including the regulation of rights and
duties of the member of the Community.

Chapter six is the conclusion of my Diploma thesis. In this final part I summarized the thesis
and also evaluated its asset to me.
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