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1. Uvop

Tématem mé diplomové prace jsou stanovy spoleCenstvi vlastnikll jednotek.
Terminologicky posun, ke kterému doslo Gc¢innosti zdkona €. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik (dale jen ,novy obcansky zakonik* ¢i ,,NOZ®), je jen minimem v zaplavé
dalSich zmén. S ohledem na terminologii stavajici pravni Gpravy by bylo zfejmé namisté

pozménit ndzev piedkladané diplomové prace na ,,Stanovy spolecenstvi vlastnikia®.

Stanovy jsou nezbytnym dokumentem, upravujicim nejen vztahy mezi vlastniky
bytovych jednotek a jejich vzajemna prdva a povinnosti, ale i plsobnost organil
navenek. Zaméfit se vSak vyhradné na problematiku stanov neni docela dobie mozné.
Vzhledem ke zmé&nam, kterymi nejen oblast stanov, ale cela oblast soukromého prava

prosla, se budu muset vyrazné dotknout i dalSich aspektt této problematiky.

Utelem této diplomové prace neni podani Giplného a vy&erpavajiciho pohledu
na vSechna ustanoveni tykajici se bytového spoluvlastnictvi. SpiSe nez suplovat
pozadavky kladené na komentafe se snazim vylozit nékterd ustanoveni v kontextu
vztahu ke stanovam spolecenstvi vlastnikli a také s ohledem na rtiznorodé praktické
problémy spojené s fungovanim spoleCenstvi vlastnikii. Zmény piedchoziho zikona
upravujiciho tuto oblast, tedy zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nckteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliluji nékteré zakony (zdkon o vlastnictvi byti), byly odborniky

upravy s Upravou ucinnou v soucasnosti.

Spolecenstvi vlastnikdi jako pravnickou osobu mizeme v Ceské republice najit
v nejruznéjSich podobach a velikostech. Od malych spolecenstvi, az po spolecenstvi
tvofend né€kolika popisnymi Cisly s fadou nebytovych prostori. Nékterda spolecenstvi
funguji takika idylicky, v jinych probihaji téméf kazdodenni spory. Jist¢ najdeme
i spoleCenstvi vlastniki, kterd budou mit identické problémy i pocet Clent, i piesto by
kazdé spolecenstvi mélo mit svoje odlisné stanovy, které nejlépe pomahaji fesit prave
jejich problémy. Otazka kvality stanov je pro bezchybné fungovani spolecenstvi
otazkou velmi dtlezitou. Kvalita fungovani spolecenstvi vlastnikli i samotnych stanov
pfitom nepochybné souvisi s kvalitou pravni Gipravy. Myslim si, Ze pravé o otazkach

bytového vlastnictvi méla probihat mnohem SirS§i debata pfed ucinnosti nového



obCanského zakoniku. Média Casto, dle mého nazoru zbytec¢né, zdiraznovala zmény
vupravé jinych institutl, zatimco problematice bytového spoluvlastnictvi nebyla

vénovana témef zadna pozornost.

Zatimco pred rokem 2014 byla problematika vlastnictvi byt upravena
v samostatném zakoné (zdkon¢ o vlastnictvi bytll), od G¢innosti zdkona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, je bytové spoluvlastnictvi noveé zarazeno piimo do nového
obCanského zakoniku. Ustanoveni zdkona tykajici se bytové problematiky musime
hledat v jeho tieti ¢asti, pojednavajici o absolutnich majetkovych pravech, konkrétnéji
pak v druh¢ hlavé zabyvajici se problematikou vécnych prav. Bytové spoluvlastnictvi je

systematicky zatfazeno do ¢asti vénujici se spoluvlastnictvi.

Kde v préaci hovofim o bytovém spoluvlastnictvi, tam mam na mysli i vlastnictvi
nebytovych prostorti v rezimu spolecenstvi vlastnika jednotek. Totéz plati pro zalozeni

a vznik spolecenstvi vlastnikd.

Cilem této prace je podat komplexni pohled na soucasnou Upravu problematiky
stanov spolecenstvi vlastniki s pfihlédnutim k pfedchozi upravé, judikatufe tuzemskych
soudti viech instanci (véetnd Ustavniho soudu CR), navrhim de lege ferenda a

zhodnoceni celé problematiky z pohledu autora.

Diplomova prace je zpracovana podle pravniho stavu ke dni 15.2.2014.



2. HISTORIE BYTOVEHO VLASTNICTVI
2.1 Déjiny vlastnictvi byti do roku 1994

Tematizace Upravy pravnich pomért k bytim podle odborné literatury sah4 az
do doby pted nasim letopoctem. Diivodem byla vysokd hustota obyvatelstva
v osidlenych oblastech a nemoznost vystavby domi za hranicemi méstskych hradeb.'
Od té doby proslo vlastnictvi bytl velmi nestalym, a ¢asto Zivelnym, vyvojem. Od
sttedoveéké konjunktury az po hlubokou krizi v obdobi osvicenstvi, kdy se vlastnictvi
bytl stalo téméf zapomenutym. Obrat situace nastal az s pocatkem 20. stoleti. Stejné
jako se zacala rozvijet moderni demokratickd spole¢nost, zacalo se vyvijet 1 vlastnictvi
bytd. Jednim z disledkd prvni svétové valky bylo i drastické ponigeni bytového fondu.”
Pokud toto konstatujeme o prvni ,,Velké“ valce, musime pfipomenout jesté horsi situaci
v 1ét& roku 1945. Situace v tehdejsim Ceskoslovensku sice samoziejmé nebyla natolik
drastickd jako napftiklad v sousednim Némecku, ptesto byla situace vazna. Ani to vSak
nepfimélo naSe zakonodarce k upravé otazky vlastnictvi bytd. Nutno dodat, Ze jim to
nelze pfili§ vycitat, nebot’ povaleéné Ceskoslovensko mélo v tomto obdobi spoustu
jinych problému. Vyvoj této problematiky tak vtéchto letech miZeme sledovat

pfedevsim v zemich zapadni Evropy.

2.1.1 Zakon ¢. 52/1966 Sb. o osobnim vlastnictvi k bytiim

Na tzemi Ceskoslovenska se stal prvnim zdkonem upravujicim tuto oblast zakon
¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim. Tento pfedpis vSak neobsahoval ani
definici bytu.” Tato definice byla vymezena v jinych normach a obecné se bytem
rozuméla mistnost nebo soubor mistnosti, které byly rozhodnutim stavebniho uradu
ureny k bydleni a mohly tomuto svému ucelu slouzit jako samostatné bytové
jednotky.” Vzhledem ke konstrukci zdkona a obsahovanym omezenim nedoslo

k dramatickému ristu poctu byt v osobnim vlastnictvi. Od roku 1980 do roku 1991

" DVORAK, Tomas. Vlastnictvi byti a nebytovych prostor. Praha : ASPI, a. s., 2007, s. 1.
? Tamtéz, s. 4. Minéno samoziejmeé v §ir§im, evropském kontextu.

3 CAP, Jifi; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Zakon o vlastnictvi bytd. Komentaf. Praha : Wolters Kluwer
CR,a.s., 2009, s. 2.

* § 62 zékona &. 41/1964 Sb., o hospodaieni s byty.



dokonce doslo k poklesu tohoto ¢&isla.” V Ceskoslovensku, v kterém Zilo téméF Sestnact
miliond obyvatel, tak bylo osobni vlastnictvi bytl stdle margindlni zélezitosti.
Vzhledem k celospole¢enskym zméndm z pocatku devadesatych let volala jak laicka,

tak 1 odborna vetejnost po nové upravé problematiky bytového vlastnictvi.

2.2 Pravni uprava problematiky bytového vlastnictvi od roku 1994

Za historicky meznik pak povazuji n¢ktefi autofi 24. bfezen 1994, kdy Parlament
CR schvalil zdkon ¢&. 72/1994 Sb, kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji
nékteré zakony (dale jen ,zakon o vlastnictvi bytda).® Tento zakon byl vystavén
na dualistické koncepci vlastnictvi byt preferujici celistvost vlastnictvi a
spoluvlastnictvi. Vlastnik jednotky tak byl zaroven spoluvlastnikem domu a
spoluvlastnikem pozemku. Prozatim nebyla zavedena povinna existence pravnické
osoby sdruzujici vlastniky jednotek a tudiz ani povinné ¢lenstvi v ni. Vlastnici jednotek
viak méli moznost vytvofit pravnickou osobu, ktera by plnila funkci spravce.” Zakon o
vlastnictvi byti byl béhem své ucinnosti nékolikrat novelizovan. Nékteré novely
pfinesly zadsadni zmény a neni tedy mozné je v praci nezminit.

v

Az do novelizace zakonem ¢. 103/2000 Sb. nemélo spolecenstvi vlastnikl
jednotek pravni subjektivitu a vlastnici jednotek tak byli z pravnich ukoni, tykajicich se
spole¢né véci, opravnéni a povinni piimo, podle poméru odpovidajiciho velikosti jejich
spoluvlastnickych podild.* Z pravnich ukonti tykajicich se spole¢né véci byli opravnéni
1 povinni pfimo spoluvlastnici a spravce vystupoval pied stitnimi organy pouze na
zakladé zmocnéni jednotlivych  vlastniki. Novelou provedenou zdkonem
¢. 103/2000 Sb., se spolecenstvi vlastnikli, kterd vznikla po ucinnosti zdkona, stala

pravnickou osobou, spolecenstvi vlastnikii vznikla pfed novelizaci zakona a fungujici

> DVORAK, Tomas. Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor. Praha : ASPI, a. s., 2007, s. 9.
® NOVOTNY, Marek aj. Zakon vlastnictvi byti. Komentaf. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha :
C. H. Beck, 2011. s. VII.

7 SCHODELBAUEROVA, Pavla; CAP, Jifi. Spolegenstvi vlastnikil jednotek a jeho stanovy. 1. Vyd.
Praha : Bova Polygon, 2004, s. 11.

¥ KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zéakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 223.



jako tzv. non subjekty se stala spolecenstvimi s pravni subjektivitou ke dni u€innosti

novely.’

Obsah této novely byl hojn¢ diskutovan v odbornych kruzich a poté, co skupina
poslancii podala navrh na zruseni nékterych ustanoveni, ji pfezkoumaval i Ustavni soud
CR. Jako hlavni nedostatek bylo této novele vytykano, Ze spoleGenstvi vlastnikii jako
pravnicka osoba s povinnym zapisem do obchodniho rejstiiku bylo zafazeno do rezimu
podnikateli ve smyslu obchodniho zakoniku. Ustavni soud CR zdiraznil fakt, Ze
zakotveni povinné pravni subjektivity spolecenstvi vlastniki je plné v dispozici
demokratického zdkonodarce a Zze nova pravni Gprava nezhorsila postaveni dotenych
subjektil.'” Ptijeti predmétné pravni Gipravy zhodnotil Ustavni soud CR jako vynucené
spoledenskou naléhavosti. 1 pres toto rozhodnuti Ustavni soud CR zareagoval
zakonodarce dal§i novelizaci, ve které zavedl samostatné rejstiiky spolecenstvi
vlastniki jednotek a zménil tedy postaveni spolecenstvi vlastnikli z postaveni
podnikatele na pravnickou osobu svého druhu. Zptesnil také predmét Cinnosti
spolecenstvi vlastnikii a poskytl jim moZnost nabyvat pro zdkonem urcené ucely

majetek.''

2.2.1 Historie vzorovych stanov

Dtlezitym momentem bylo pfijeti vladniho natfizeni ¢. 322/2000 Sb., kterym se
vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastniki jednotek podle zdkona o vlastnictvi
byti. Ty byly v ptivodnim znéni G¢inné do 30.6.2004."* Zavedeni institutu vzorovych
stanov reflektovalo zménu pravniho postaveni spolecenstvi vlastniki jednotek.
Vzhledem ktomu, Ze nové vznikalo ex lege jako pravnickd osoba, bylo nutné
preklenout dobu od vzniku spole€enstvi vlastnikti do pfijeti vlastnich stanov."* Nésledngd

byly nahrazeny vladnim natizenim ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy

? CAP, Jiti; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Zakon o vlastnictvi bytti. Komentaf. Praha : Wolters Kluwer
CR, a.s., 2009, s. 96.

1 Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 13.3.2001, sp.zn.P1. US 51/2000, publikovan jako ¢&. 128/2001 Sb.

' Zakon ¢. 451/2001 Sb.

2 NOVOTNY, Marek aj. Zakon vlastnictvi byti. Komentaf. 4., dopInéné a piepracované vydani. Praha :
C. H. Beck, 2011. s. 124,

3 CAP, Jifi; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Zakon o vlastnictvi bytt. Komentaf. Praha : Wolters
Kluwer CR, a. s., 2009, s. 135.



spolecenstvi vlastnikii jednotek, a i pfes nckolik novelizaci byly ucinné az do
31.12.2013. Vzorové stanovy byly dulezitym dokumentem pro fungovéani téch
spolecenstvi vlastnikli, kterd svoje vlastni stanovy nepftijala, nebo v nich dikladné
neupravila vSechny obligatorni néalezitosti. SpoleCenstvi vlastnikii, vznikla ex lege se
vzorovymi stanovami fidila az do pfijeti vlastnich stanov. Pivod této upravy je
nékterymi autory spatfovan v nékdejSich Vzorovych stanovach stavebnich bytovych
druzstev, které byly nastrojem direktivniho fizeni a od nichZ v zdsad¢ nebylo mozné se
odchylit."

" DVORAK, Tomas. Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor. Praha : ASPI, a. s., 2007, s. 298.



3. NOVY OBCANSKY ZAKONIK A BYTOVE SPOLUVLASTNICTVI
3.1 Obecné poznamky ke koncepénim zménam

Soukromé bytové vlastnictvi se v Ceské republice nepochybné stalo fenoménem
poslednich dvou dekad. Na rozdil od dal§ich zemi, poznali Cesi soukromé vlastnictvi
bytl a nebytovych prostor prakticky az po roce 1989, opravdu v masové mife pak az po
pfelomu tisicileti. Neustale probihajici privatizace obecnich bytl klade jiz n€kolik let
znaéné naroky na nali legislativu. Institut bytového vlastnictvi byl sice do naSeho
pravniho tadu zafazen jiz v roce 1966, avSak vzhledem k dobovym podminkdm nebyl
v praxi dostatecné provéten. Jako symbolicky miZeme chapat fakt, ze téméf presné po
dvaceti letech od ucinnosti zdkona o vlastnictvi bytl dochdzi k zdsadni zméné
v legislativé tykajici se bytového vlastnictvi. Zakon o vlastnictvi bytd byl zruSen k
1.1.2014 a dotend pravni uprava se noveé objevila vdlouho ocekdvaném a
diskutovaném zakoné ¢. 89/2012 Sb., obcCansky zakonik. Zatazeni upravy bytového
spoluvlastnictvi do obcanského zédkoniku ma dle jednoho z autorli kodexu umoznit

. v ’ Vv v r , r o 15
zjednoduSeni a vétsi prehlednost dané pravni upravy.

Prava a povinnosti vyplyvajici ze zdkona o vlastnictvi bytli neprosla pouze touto
formalni zménou, nybrz i zménou obsahovou. Nékteré instituty byly zruseny, nékteré
pozménény a objevily se 1 nékteré nové. Diskuse o zménach v problematice bytového
vlastnictvi vSak rozhodné nejsou novinkou a sahaji podstatné dale do minulosti, nez
navrhy nového obcanského zakoniku. Samotny zdkon o vlastnictvi bytii byl od svého
pfijeti nekolikrat novelizovan a diskuse nckterych otdzek probihala jiz od roku 2005,
bez ohledu na ptipravy nového obcanského zakoniku. S urcitosti mizeme fici, Ze od
roku 2011, kdy Cesky statisticky tifad uvedl posledni idaj o po&tu bytovych jednotek
sdruzenych ve spolecCenstvi vlastnikii jednotek, tento pocet vyrazn€¢ narostl.
Problematika bytového vlastnictvi se tak zcela jist¢ dotyka vice neZz 1,2 milionl
bytovych jednotek a jejich majitelti. Pocet spoleCenstvi vlastnikl ¢ini na zacatku roku

2014 vice nez 55 tisic.'® Neméli bychom opomenout fakt, Ze prakticky s kazdou dalsi

"> ELIAS, Karel aj. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou divodovou zpravou. Ostrava : Sagit, 2012,
s. 497.

' Udaj je dostupny na http://or.justice.cz



zprivatizovanou, vystavénou ¢i jinak vzniklou bytovou jednotkou se okruh adresati

pravni Gpravy rozsituje.

3.2 Nova koncepce vlastnictvi byt

Zakladnimi zménami prosla celd koncepce soukromého vlastnictvi bytii. Nékteré
tyto zmény budou mit pfimy dopad na vlastniky jednotek, jiné méni pouze pojeti pravni
upravy. Zasadni teoretickou proménou prosla definice jednotky, kterd je nové urcena
jako nemovitd véc zahrnujici byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil
na spoleénych &astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné.'” Absence takto
zn&jici definice vedla v minulosti k nejistoté pravnich teoretiki jak na jednotku jako
takovou nahlizet. Logicky se nemohlo jednat o véc movitou, nebylo vSak mozné ji
subsumovat pod definici nemovitosti'®, i pesto bylo odborniky i laiky na jednotku
nahlizeno jako na nemovitou véc."” Podle Upravy v zikon& o vlastnictvi byti byla
jednotka tvofena bytem nebo nebytovym prostorem jako vymezenou &asti domu.*® Tato
uprava vychdzela z dualistické teorie, kterd za hlavni pfedmét povazuje spoluvlastnictvi
budovy a vedlejSim pifedmétem vlastnictvi je vlastnictvi jednotky a s nim spojené

podilové spoluvlastnictvi spolenych ¢asti domu.?'

U této dualistické teorie zlistavd 1 NOZ pouze stim rozdilem, Ze hlavnim
predmétem vlastnictvi je byt a jeho vlastnictvi zaklad4 spoluvlastnictvi nemovité véci,
jehoZ soucasti je diim, oboji je pak spojeno v jeden vlastnicky objekt - jednotku.*

Obéma piistupiim je vlastni myslenka, Ze jednotka, jakkoliv je vymezena jako
realnd ¢ast budovy, neni ve své podstaté samostatnou, odd¢€litelnou ¢asti budovy. Jedna

se tedy o uréitou fikci jednotky jako samostatné véci a predmétu vlastnického prava.>

17§ 1159 zékona &. 89/2012 Sb., obansky zakonik.

8§ 119 odst. 2 zékona ¢&. 40/1964, ob&ansky zakonik.

¥ DVORAK, Tomas. Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor. Praha : ASPI, a. s., 2007, s. 45-49.
208 2 pism. h) zakona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti.

>l CAP, Jifi; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Zakon o vlastnictvi byti. Komentat. Praha : Wolters
Kluwer CR, a. s., 2009, s. 5-6.

*> Ditvodova zprava k NOZ, k § 1158, s. 302.

 NOVOTNY, Marek aj. Zakon vlastnictvi bytii. Komentaf. 4., doplnéné a piepracované vydani. Praha :
C. H. Beck, 2011.s. 7.
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Nova definice jednotky, jejiz soucasti je i podil na spole¢nych castech domu, tak
zaklada pravni stav, vnémz od 1.1.2014 existuji dva druhy jednotek. Jednak je to
vlastnictvi tvofené, dle zdkona o vlastnictvi bytli, jednotkou a podilem na spole¢nych
¢astech domu. Za druhé je to vlastnictvi tvofené pouze jednotkou, vznikajici dle NOZ.
Z toho vyplyva, ze odlisn¢ definované jednotky nikdy nemohou vzniknout v jednom

domé. Vyslovné to stanovi i ustanoveni § 3063 NOZ.

Katastr nemovitosti proto v pfedmétu evidence rozliSuje mezi jednotkami
vymezenymi podle zikona o vlastnictvi byt a jednotkami vymezenymi podle NOZ.**
V praxi to znamend, Ze: ,,na prevod vlastnického prdva k jednotkam vzniklym pred
ucinnosti NOZ bude po ucinnosti NOZ dopadat i naddle zakon o viastnictvi bytit co se
tyc¢e vymezeni predmétu prevodu vlastnického prdava (j. budou prevadeény jednotky
vymezené dle § 2 zakona o viastnictvi bytii). Povinné naleZitosti smlouvy o prevodu

. ’ ’ . ey V7. ’ ;o 25
viastnického prava k jednotce se jiz budou ridit novou pravni upravou.

Rozdil mezi béZznym spoluvlastnictvim a bytovym spoluvlastnictvim spociva
pfedevSim v silngjSich pravech spoluvlastnika spole¢nych casti k jeho bytu, ktery
jednotka zahrnuje. Ke spole¢nym c¢astem ma vlastnik jednotky v zasadé stejna prava

jako b&zny spoluvlastnik.*®

3.3 Vznik a zaloZeni spolecenstvi vlastniki

Pravdépodobné nejvétsi zménou prosel proces vzniku spolecenstvi vlastniki.
procesu u obchodnich spolecnosti. Spolecenstvi vlastnikli tak nadéale nevznikéd ex lege
dorucenim listiny s doloZkou o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti, jako tomu
bylo do 1.1.2014, ale jeho vzniku nové ptedchazi zaloZeni. Vznik spolecenstvi vlastnikti
ex lege kritizoval naptiklad JUDr. Dvotédk, ktery nerespektovani fadze vzniku a faze

zalozeni povazoval za ,,postavené na hlavu, nebot spolecenstvi nejprve de lege lata

8 3 odst. 1 pism. d) a e) zdkona ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti.

* Vykladové stanovisko Expertni komise KANCL pti Ministerstvu spravedinosti — k problematice
bytového spoluvlastnictvi v NOZ.

0 SPACIL, Jii aj. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 729.
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vznikne a teprve poté je ustaveno a zapsdino do rejstitku spolecenstvi“?’ Kritikou
zakonodarci je 1 odborny nazor, Ze ,, zdkonoddrci nemaji konkrétni predstavu o pribéhu
vkladového Fizeni a o dorucovani listin. Bude-li takovou listinou smlouva, pravni ucinky
smlouvy vzniknou vkladem a doruceni takové listiny jiz nevyvola zZadné dusledky. U rady
katastralnich uradii je situace takovad, Ze po vkladu urad vyzve ucastniky smlouvy, aby si
prislusné vyhotoveni vyzvedli. S nevyzvednutim nejsou spojeny zdadné negativni
diisledky. “*® Tato kritika se vztahuje k ustanoveni § 9 odst. 3 zékona o vlastnictvi byti,
ktery jako okamzik vzniku spolecenstvi vlastnikli stanovi moment, kdy byla poslednimu
z vlastnikli dorucena listina osveédCujici vlastnicky vztah k jednotce. Jak vidime vyse,

k doruceni takové listiny nemusi vzdy bez problémi dojit.

Smysl nového ustanoveni § 1198 odst. 1 a 2 NOZ vsak dlouho nebyl ziejmy
pravnikim, katastralnim Ufadim a pochopiteln¢ ani laikim. Dne 7.6.2013 tak muselo
byt vydano vykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti (dale jen ,, expertni skupina KANCL*) praveé

k ustanoveni § 1198 odst. 1 a 2.
Ustanoveni § 1198 odst. 1 zni:

,, Nebylo-li spolecenstvi viastnikii zaloZeno jiZ drive, zaloZi je viastnici jednotek,
kde je alespon pét jednotek, z nichz alespon tri jsou ve viastnictvi tri ruznych vlastnikui,

¢

nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvni prevedené jednotce.

Pfiznam se, ze ani po opétovném cCteni tohoto paragrafu jsem nechépal jeho
smysl. Diky vykladovému stanovisku ze dne 7.6.2013 jiz vime, ze: ,,§1198 odst. I NOZ
Jje tieba vyklddat tak, Ze jde o prvni dalsi prevod. Umyslem zdkonoddrce bylo, Ze prvni
prevedenou jednotkou se md na mysli prevod az po prevodu tii jednotek. To znamenad,
Ze vlastnici jednotek zaloZi spolecenstvi viastnikii nejpozdeji po vzniku viastnického

¢

prava ke ctvrté jednotce.

Vznik ,,ex lege* tak byl nahrazen povinnosti vlastnikli jednotek spoleCenstvi
zalozit. Vlastniky jednotek mé k zaloZeni motivovat odst. 2 doteného paragrafu.

Ten stanovi, Ze ,, do verejného seznamu se nezapise vlastnické pravo k dalsi prevedené

*” DVORAK, Tomés. Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor. Praha :ASPI, a. s., 2007, s. 291.

** NOVOTNY, Marek aj. Zakon vlastnictvi byti. Komentaf. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha :
C. H. Beck, 2011. s.106.
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jednotce, pokud neni prokazan vznik spolecenstvi vlastnikii. To neplati prvi nabyti
jednotky do vlastnictvi prvnim vlastnikem.” Dle vySe uvedené¢ho vykladového
stanoviska tak katastr nemovitosti neprovede zapis vlastnického prava k ,,dalsi* nabyté
jednotce. Pfesto, ze zdkonodarce pouzil terminy ,,prvni pfevedena jednotka® a ,,dalsi
pfevedend jednotka®, v praxi to znamend komplikace pro nabyvatele az paté jednotky
v domé. Zmateni laikdi i odborné vetejnosti tedy lze velmi dobfe chapat. Nepravnik
ziejm& nikdy nepochopi, Ze jedna plus jedna, feceno pravnickou mluvou, mize vyjit
pet. Z vlastni zkuSenosti mohu fici, ze ani vlednu 2014 obsah tohoto ustanoveni
nechapou ani nckteré katastralni uUfady. Vzhledem k nezdvaznosti vykladového
stanoviska se lze ptiklonit k ndzoru, Ze dand ustanoveni mohou byt soudy vykladana

- oyt “r S . 29
1jinak a bude tedy zalezet predev§im na vyvoji rozhodovaci praxe.

Je tohle ale opravdova motivace k zaloZeni spolecenstvi vlastnikd? Dle mého
nazoru, je to naopak prostfedek k obstrukcim vloZeny do rukou prvnich ¢tyf vlastnikti
jednotek. Motivace takového jednani se sice obecné téZko vyjadiuje, nicméné si dovedu
ptedstavit, Ze k nému miiZe dojit. Mnohem vét§i motivaci je podle mne samotny fakt, Ze
pokud vlastnici jednotek nezalozi spoleCenstvi vlastnikd, budou se jejich vztahy fidit
obecnymi pravidly spoluvlastnictvi. Co to znamena v praxi? PredevS§im to, ze vSichni
spoluvlastnici budou na zdklad€ ustanoveni § 1127 NOZ rucit za zavazky spolecné

a nerozdilné.

Proces vzniku spolecenstvi vlastniki se tak v praxi prodlouzi. Zatimco podle
ptedchozi pravni Upravy vzniklo spolecenstvi vlastnikid doru¢enim listiny s dolozkou
o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti poslednimu z tii riznych vlastnikd, podle
upravy obsazené v NOZ piibudou tfi kroky. Prvnim krokem bude nabyti ¢tvrté jednotky
(slovy NOZ ,,vznik viastnického prava k prvni prevedené jednotce *“) dalsim vlastnikem.
Druhym krokem bude schvéleni stanov. Poslednim krokem bude zapis spolecenstvi
vlastnikii do vefejn¢ho rejstitku na zakladé zakona ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych
rejstticich pravnickych a fyzickych osob.’® Néavrh na zapis do rejstitku musi podat

v + v r ’ v v ’ r1.031 ;. s v
vsichni ¢lenové vyboru nebo ptfedseda spoleCenstvi vlastnikii”™ a zapis do rejstiiku

¥ SPACIL, Jiii aj. Ob&ansky zékonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentat. 1. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 771-772.

39§ 1204 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
31§ 40 zakona ¢&. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob.
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spoleenstvi vlastniki tak ma koneéné konstitutivni povahu®®>. Az po splnéni téchto
podminek vznikne spoleCenstvi vlastnikii, samoziejmé jen v piipadé, Ze nebylo
zalozeno prohldsenim o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkdm nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbé. Tento zplisob vzniku spolecenstvi
vlastnikii byl diskutovan jiz v diivéjsi dobé a jeho potiebnost byla zdiraznovana
odborniky na bytové pravo.” V praxi tedy zanikne fize, kdy ze zikona vzniklé
spolecenstvi vlastnikit nevyviji Z&dnou cinnost a jeho fungovani probiha pouze
na zékladé vzorovych stanov. Clenové spoleenstvi vlastnikii leckdy svolavali prvni
shromézdéni spoleCenstvi az dlouhou dobu po vzniku spoleCenstvi vlastnikii a jejich
¢innost se vyvijela dosti Zivelng. Byly zaznamenany i piipady faktického fizeni
spoledenstvi vlastniki realitnimi kancelafemi zajistujicimi spravcovskou &innost™.
Povinné pouziti vzorovych stanov pro spoleCenstvi vlastniki bez vlastnich stanov
nemohlo dostatecné reflektovat zejména ten fakt, ze kazdé spoleCenstvi vlastnikii je
jinak velké a tizi ho zcela jiné problémy a potfeby. Muzeme se tak setkat se
spolecenstvimi vlastnikli, kde je opravdu jen zdkonem pozadovanych pét jednotek,
stejné tak miZeme najit spolecenstvi vlastnikli o stovce jednotek a dal§ich nebytovych

prostorach®.

Novy obcansky zékonik pfipousti i variantu, kdy spoleCenstvi vlastnikli mize
byt zalozeno v domé s méné nez péti jednotkami. Jedinou podminkou, kterou tprava
stanovuje, je souhlas viech vlastniki jednotek.*® V porovnani s ustanovenimi zdkona o
vlastnictvi bytl jde o zna¢né uvolnéni moznosti vlastnikii jednotek. Dle dfivejsi apravy
totiz spolecenstvi vlastniki mohlo vzniknout jen v domé s nejméné péti jednotkami,
znichz alespon tfi jsou ve vlastnictvi tfi rGznych vlastniki. Podle NOZ tak maji
vlastnici jednotek mnohem vétsi volnost a sami mohou rozhodnout, v jaké pravni roviné

se jejich vztahy budou odehravat. Jak uz jsem zminil vySe, zaloZeni spoleCenstvi

2 KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zékoniku. Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 220.

3 OEHM, Jaroslav. Nékolik kritickych poznamek k navrhu nového zékona o vlastnictvi bytd, Pravni
zpravodaj, 2008, ¢.3, s. 14.

** Divodova zprava k NOZ, s. 318.

> NOVOTNY, Marek aj. Zakon vlastnictvi bytti. Komentaf. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha
C. H. Beck, 201,. s.102.

%% 8 1199 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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vlastnikii bude znamenat zménu i v otdzce ruceni vlastnikll za zavazky. Vlastnici tak
maji moznost volby mezi spoluvlastnictvim, kde jsou z pravniho jednani opravnéni i
povinni spole¢né a nerozdiln€, nebo bytovym spoluvlastnictvim, v kterém ruci za
zavazky vpoméru podle velikosti svého spoluvlastnického podilu na spolecnych

&astech domu, bez ohledu na to, jakym zpiisobem byl tento podil uréen.”’

3.4 Sprava domu a pozemku

Ucelem spoleéenstvi vlastnikii, jakoZto pravnické osoby, je pouze sprava domu a
pozemku. Jednd se tedy o pravnickou osobu s i¢elovou existenci a v pravni uprave
spada mezi korporace.”® Novy ob&ansky zakonik v ustanoveni § 1194 odst. 1 jasnd
vymezuje hranice majetkové autonomie a vylucuje zptsobilost spolecenstvi vlastnikli
podnikat, nebo se pfimo i1 nepfimo podilet na podnikani nebo jiné ¢innosti podnikatelt.
Spole€enstvi vlastnikii nevznikd jako korporace sledujici hospodafeni s vlastnim
majetkem, ale predevsim jako korporace, jejimz ucelem je spravovat spolecné Césti
domu.” Tato restrikce velmi tzce souvisi s druhym odstavcem tohoto paragrafu, ve
kterém je stanoveno, Ze za dluhy spolecenstvi vlastnikli ruc¢i jeho ¢len v poméru podle
velikosti svého podilu na spole¢nych ¢astech. Pokud by tomu tak nebylo, fadovy
vlastnik jednotky by nesl znac¢né riziko financni ztraty spojené s podnikdnim. Tato
uprava je nezbytna predevSim proto, Ze Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikli je v fade
zdkonem stanovenych piipadi povinné. Konstrukce, kdy ptehlasovany vlastnik
jednotky ruci za zadvazky z podnikéani, na kterém se podili nedobrovolné, by byla zcela
jist€¢ nesmyslna. Zakon o vlastnictvi byt obsahoval pouze pozitivni vycet umoziujici
jen spravu domu a pozemku. Které ukony jsou jesté spravou domu a pozemku tak
urcovala rozhodovaci praxe soudt. Napiiklad tak bylo rozhodnuto, ze nabyti pozemku

priléhajiciho k pozemku zastavénému domem spada pojem spravy domu a pozemku.*’

378 1194 odst. 2 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

*¥ SPACIL, Jiii aj. Ob&ansky zékonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentat. 1. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 760.

¥ KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zéakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 206.

" NOVOTNY, Marek aj. Zakon vlastnictvi byti. Komentaf. 4., doplnéné a piepracované vydani. Praha :
C. H. Beck, 2011, s.104.
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Nové do pravni Gpravy pribylo vyslovné negativni omezeni, které zcela jasné zakazuje
spolecenstvi vlastnikii moZnost podnikéni nesouvisejiciho s jeho tcelem, ¢i Gcasti na
ném. V NOZ pfibylo také kogentni ustanoveni § 1195 odst. 2, které tika, ze ,k
pravnimu jednani, kterym spolecenstvi viastnikii zajisti dluh jiné osoby, se neprihlizi.
Takové jednani by tedy nezavazovalo k plnéni spolecenstvi vlastnikii, ani vlastniky
jednotek. Ve stejném duchu pokracuje i ustanoveni § 1197 NOZ, ktery upfesiiuje
podminky pro sdruzovani jednotlivych spolecenstvi vlastnikli a jejich clenstvi v

pravnickych osobach pulisobicich v oblasti bydleni. Jejich majetkova ucast je tak

zakonem omezena pouze na placeni ¢lenskych vkladi a prispévka.

Pojem sprava domu a pozemku proSel oproti zdkonu o vlastnictvi bytl jen
drobnou terminologickou zménou, o to vétsi zménou prosel po strdnce formalni
i materidlni. Zakon o vlastnictvi bytl pouzival legislativni zkratku ,,spradva domu* pro
provoz, opravy a spravu domu®'. Tento pojem vSak nesmime chapat jako provoz
a Gidrzbu jednotek v domé, ale zejména jako provoz a udrzbu spoleénych ¢asti domii*.
Obecny vycet Cinnosti, které pod tuto zkratku miZeme zatadit, obsahovaly vzorové
stanovy v €L III odst. 1. Toto feSeni tedy znamenalo, Ze vymezeni pojmu sprava domu
bylo svéfeno do podzakonného ptedpisu. Ta spolecenstvi vlastnikii, kterd pfijala svoje
vlastni stanovy a vzorovymi stanovami se nikdy nefidila, tedy nemusela mit Casto

o vyznamu ,,spravy domu* pfesny prehled.

Nepftili§ Stastnou situaci vyfeSil zdkonodarce vymezenim rozsitené¢ho pojmu
»Sprava domu a pozemku* pfimo v ustanoveni § 1189 nového obcanského zakoniku.
V nésledujicim paragrafu je uréena odpovédnost za spravu domu a pozemku, kdy
odpové&dnost nese spolecenstvi vlastnikli, poptipadé spravce. Je tak nastaven logicky
vzorec, v némz je spoleCenstvi vlastnikli odpovédné svym ¢leniim za vSechny ¢innosti,
tedy 1 takové, které vzhledem k svym hospodarskym a personalnim schopnostem samo
neprovadi. Vytvaii se tedy fetézec, kdy dodavatel sluzeb ¢i zbozi je odpovédny
spolecenstvi vlastnikll a spolecenstvi vlastnikd je odpovédné majitelim jednotek, ktefi
jsou jeho ¢leny. Samotny pojem ,spravy domu® je v ustanoveni § 1189 vymezen

negativné jako vSe, co nenalezi vlastniku jednotku, ale také pozitivné jako vSe, co je

*1'§ 9 zékona &. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd.

* NOVOTNY, Marek aj. Zakon vlastnictvi bytd. Komentaf. 4., doplnéné a piepracované vydani. Praha :
C. H. Beck, 2011, s.101.
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nutné nebo Gdelné pro fadnou pééi o dim a spoledné &asti.”> Obecnd spravu ciziho
majetku upravuje NOZ v ustanoveni § 1400 a nasl. PtisluSna uprava pak rozliSuje mezi
spravou prostou** a spravou plnou®. Na zakladé dikce ustanoveni § 1189 NOZ lze uréit,
ze pii spravé domu puajde o spravu prostou, tedy ze hlavnim tkolem osoby odpovédné
za spravu bude pedevsim zachovani majetku spoleenstvi vlastniki.*® K tomuto zavéru
mne vede 1 vySe popsané omezeni majetkové autonomie spoleCenstvi vlastnikl. Kazdy
vlastnik mé pravo spravovat svlij byt. Toto opravnéni vyplyva i z ustanoveni § 1175
NOZ. Co ptesné¢ pojem spravovani bytu znamenda, neni definovano, s ohledem na
ustanoveni § 1012 NOZ by m¢lo jit o vyluéné nakladéani s bytem. Takové nakladani je

samoziejmé omezené charakterem bytu jako soudasti nemovité véci.*’

r v

3.5 Spolecné casti

Podstatného zobecnéni se v NOZ dockal pojem spolecnych casti (domu).
Z ptivodniho neptfesného a nedostacujictho pojmu ,,spolecné ¢asti domu* se v NOZ
stdva pouze vyraz ,spolecné Casti“. Jiz za Uc¢innosti zdkona o vlastnictvi byt bylo
logicky dovozovano, Ze tento zakon ma na mysli spole¢né ¢asti budovy, nebot’ diim je
jen zvlaStnim piipadem budovy, kterd musi mit tyto spolecné casti definovany
v prohlageni vlastnika budovy.” Zakonodarce sahl ke zméné pojmu z toho diivodu, Ze
spoleCnou casti nemusi byt pouze pozemek a prilehlé ¢asti budovy slouzici k zajisténi
funkci domu, ale mtze jit i o vedlejsi stavby nebo technicka zatizeni s pravni povahou
samostatnych véci.* Nové vymezeni pojmu obsahuje pouze velmi obecny vylet

spole¢nych casti a upousti tak od pomérné Sirokého demonstrativniho vyctu v zakoné

* SPACIL, Jifi aj. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 751.

4§ 1405 — 1408 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
3§ 1409 — 1410 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

% KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob¢anském
zéakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 172-173.

*7 SPACIL, Jifi aj. Ob¢ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentét. 1. vydéani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 730.

* NOVOTNY, Marek aj. Zakon vlastnictvi bytti. Komentaf. 4., doplnéné a ptepracované vydani. Praha :
C. H. Beck, 2011, s. 23-24.

* Divodova zprava k NOZ, k § 1160, s. 304.
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o vlastnictvi bytl. Obecné se ma za to, Ze Uplné a disledné vymezeni spolecnych ¢asti

v zakon& je ve své podstaté prakticky nemozné.>

Novy ob¢ansky zakonik proto vymezuje spolecné ¢asti flexibiln€jSim zptisobem
se snahou odrazet fakt, ze: , kazdy diim je odlisny a jen tézko by bylo mozné sestavit
seznam spolecnych casti domu, ktery by platil bez vyjimek v kazdé situaci. Diivodova
zprava k novému obcanskému zakoniku primo pocita s ruznym vymezenim spolecnych
casti v konkrétnich pripadech dle stavebnich, technickych nebo uzivatelskych kritérii

51 ’ v ’ ’ r v v 7 710
Novy obcansky zakonik umoziiuje urceni podilt

v prohlaseni  vlastnika.
na spole¢nych castech odliSnym zpisobem, nez jen na zakladé poméru podlahovych
ploch bytt. Takové urCeni se provede ve stanovach, smlouv€é o vystavbé nebo

v prohlageni. Nadéle jiz nebude potieba dohoda viech vlastniki jednotek.>

Ustanoveni § 1161 NOZ o urcovani podilli na spolecnych ¢astech je dalsi
zménou oproti zdkonu o vlastnictvi byt ucinném do 31.12.2013. Nejedna se vSak
o historickou novinku, nebot az do 30.6.2000 zdkon o vlastnictvi bytl tuto
problematiku upravoval obdobné. Diive kogentni urceni velikosti podilu na spole¢nych
castech domu podle velikosti podlahové plochy bytu se méni na dispozitivni. Tato
zména se bude dotykat pfedevS§im nové vznikajicich spolecenstvi vlastnikii. Nic ovSem
nebrani jiz existujicim spolecenstvim vlastnikl, aby vzijemné podily na spolecnych
Castech transformovaly prostfednictvim zmény prohlaSeni. Tato uprava vSak byla
nepochopena jiz p¥i G&innosti pred rokem 2000.%® Divodova zprava k NOZ sice uvadi
n¢kolik pohnutek, z kterych bylo pfistoupeno praveé k této Upraveé, osobné se vSak
domnivam, ze zcela souhlasit 1ze pouze s jednou. Je to tvrzeni, ze ,,v soucasné dobé

“*¥ Nabizi se otdzka, pro¢ vlastné bylo v letech

neni potieba soukromou vuli omezovat.
2000 az 2013 nutné tuto soukromou viili omezovat kogentnim ustanovenim § 8 odst. 2

zdkona o vlastnictvi bytli. Divodova zprava uvadi i dalsi situace, kdy je podle

* DVORAK, Tomas. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha : ASPI, a. s., 2007, s. 51.

L ELIAS, Karel aj. Novy ob&ansky zakonik s aktualizovanou diivodovou zpravou. Ostrava : Sagit, 2012,
s. 501.

>* SPACIL, Jiii aj. Ob&ansky zékonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentat. 1. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 737.

> NOVOTNY, Marek aj. Zakon vlastnictvi bytti. Komentaf. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha
C. H. Beck, 2011, s. 98.

>* Divodova zprava k NOZ, k § 1161, s. 305-306.
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zakonodarce vhodné ponechat zplisob vypocteni podild na vili vlastnikti. Prakticky tedy
vychazi z myslenky, ze velikost podilu na spolecnych ¢astech by méla brat v tivahu
i rozdilné hodnoty stejné velkych byt Byt o velikosti 100 m* ve druhém poschodi,
situovany do vnitrobloku, bude mit nepochybné vétsi trzni hodnotu, nez rozlohou stejné
velky byt v pfizemi s okny do rusné ulice. Je to ovSem ospravedlnitelnym divodem
k tomu, aby vlastnik ,,lepSiho* bytu m¢l vétsi podil na spole¢nych ¢astech a tedy silné;si
hlasovaci pravo? Na tuto otdzku si ¢lenové spolecenstvi vlastniki musi odpovédét sami.
Uprava je dispozitivni a zaleZi tak jen na viili vlastnikd, jaky zptisob uréeni podili zvoli.
Pokud je podil na spole¢nych castech urcen jinak nez pomérem velikosti podlahovych
ploch, pfiznadva novy obcansky zékonik vlastnikovi jednotky pravo domahat se zmény
takového urceni a dava mu moznost obratit se na soud.” Osobné se viak domnivam, Ze
1 nadale bude drtivé prevladat zpisob urceni podilli pouze podle velikosti podlahové

plochy bytu vzhledem k celkové podlahové plose vSech byt v domé.

3.6 Pojeti neplatnosti pravniho jednani v novém ob¢anském zakoniku

Novy obcansky zakonik je zaloZzen na preferenci neplatnosti relativni pifed
neplatnosti absolutni, ktera je v nékterych piipadech automatickym nésledkem
vyplyvajicim ze zdkona. Naopak relativni neplatnost musi nejprve opravnénd osoba
namitnout, jinak se jednani povazuje za platné. Absolutni neplatnost jako nasledek
vadného jednani je dle NOZ pouze vyjimecnym nasledkem. Nastava pouze v ptipadech
uvedenych v ustanovenich §580 a 588 NOZ. Tedy pokud je jednani ve zjevném rozporu
s dobrymi mravy, pokud zavazuje k plnéni od po&atku nemoznému’®, nebo odporuje
zékonu a soutasné zjevné naruSuje vefejny poradek.’’ Na pravni jednani je tak tieba
hledét spise jako na platné nez jako na neplatné.’® Oproti zakonu & 40/1964 Sb.,
obCansky zakonik, je tak opusSténo taxativni vymezeni relativné neplatnych pravnich

tikontl.” Otazka absence néleZitosti stanov byla béhem uéinnosti zdkona o vlastnictvi

> 8 1162 odst. 1 a 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
%6 8 580 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zékonik.
°7 8 588 zakona &. 89/2012 Sb., obéansky zékonik.
>% § 574 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zékonik.
>% § 40a zakona ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik.
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byttt hojné diskutovanou. Co se tyc¢e absence povinnych nalezitosti, nebo jejich rozporu
se zakonem, dovozovala se neplatnost takovych ustanoveni a povinnost pouZiti
ustanoveni vzorovych stanov.®” Tato konstrukce vychézela z nutnosti piednosti vile
vlastnikil jednotek, i kdyz tfteba nedokonalé, pfed povinnym pouzitim vzorovych stanov
jako celku.®' Zakon o vlastnictvi bytdi ani jiny piedpis neobsahoval specialni ustanoveni
o neplatnosti stanov, proto v téchto ptipadech bylo nutné postupovat podle obecnych
ustanoveni. Tento problém vyplyval z faktu, Ze spoleCenstvi vlastnikli vznikalo ex lege.
V dobé zéapisu do rejstifku tak jiz existovalo a jeho zapsani nemohlo byt odmitnuto.*®
Tento problém je vyfeSen zavedenim dvoufidzového vzniku spoleCenstvi vlastnikll, kdy
musi byt nejprve zalozeno a vznika az zapsdnim do rejstiiku spolecenstvi vlastniki.
Pokud by stanovy neobsahovaly obligatorni naleZitosti, nebo byly v rozporu se
zékonem, rejstiikovy soud odmitne navrh na zépis spole€enstvi vlastniki.®> Podobnou
moznost ma rejstitkovy soud v ptipadé, kdy stanovy jiz vzniklého spolecenstvi
vlastnikii neobsahuji n€kterou z nezbytnych nalezitosti. Takové spolecenstvi vlastnikli
muze rejstiikovy soud prohldsit i bez ndvrhu za neplatné na zaklad¢ ustanoveni § 129

odst.1 pism. b) NOZ.

3.7 Casova pusobnost nového ob¢anského zakoniku

Pouzivani nové pravni Upravy pro spoleCenstvi vlastnikd vzniklad za doby ucinnosti
zakona o vlastnictvi bytii musi respektovat zejména rozdilna pojeti jednotky v zakoné
o vlastnictvi bytll a v novém obc¢anském zakoniku. Podle literatury by v obecné roviné
mélo byt uplatnéni novych ustanoveni mozné, s urcitou modifikaci reflektujici praveé
rozdilné pojeti jednotky.®* Dle mého nazoru bylo umyslem zékonodarce postihnout
upravou obsazenou v novém obcanském zakoniku nejen spolecenstvi vlastnikd nové

vznikajici, ale 1 poskytnout uzite¢né néstroje pro spravu domu spolecenstvim vlastnikti

80 CAP, Jiti; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Zakon o vlastnictvi bytti. Komentaf. Praha : Wolters
Kluwer CR, a. s., 2009, s. 153.

' NOVOTNY, Marek aj. Zakon vlastnictvi bytii. Komentaf. 4., doplnéné a piepracované vydani. Praha :
C. H. Beck, 2011, s. 118.

% Tamtéz, s. 119.
63§ 200d a nasl. zakona &. 99/1963 Sb., obéansky soudni ad.

6 SPACIL, Jii aj. Ob&ansky zakonik ITI. V&cna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 732.
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vzniklym podle zédkona o vlastnictvi bytii. Tuto uvahu potvrzuje i lhita poskytnuta
pro uvedeni stanov spolecenstvi vlastnikli do souladu s novym obc¢anskym zakonikem.
Ustanoveni § 3063 NOZ hovoii pouze o vzniku vlastnick¢ého prava k jednotkdm
vdomé, kde vlastnické pravo k alesponn jedné jednotce vzniklo podle zékona
o vlastnictvi bytii. Zdkonem o vlastnictvi bytll se v takovém piipadé bude nepochybné
fidit nabyvani vlastnického prava k jednotce, neni vSak jasné, zda i ostatni prava
a povinnosti vlastnika vyplyvajici z vlastnictvi jednotky. Hlavni autor nového
obCanského zakoniku k této problematice jasn¢ uvadi, Ze na jiz existujici spolecenstvi
vlastnikii jednotek se ma od uc€innosti nového obcanského zakoniku pohlizet jako
na ,,0soby upravené timto zdkonem* podle ustanoveni § 3041 NOZ.% Je viak potieba
pfiznat, Ze zména celé koncepce vlastnictvi bytl a rozdilné pojeti jednotky vSak nebyly
dostate¢nym zpiisobem odrazeny v pfechodnych ustanovenich NOZ a ani odbornikiim
zatim neni zcela jasné jakym zplUsobem postupovat. Nékteti autofi proto jiz pred
ucinnosti nového obcanského zdkoniku volali po novelizaci, kterd by tento problém

jasné vyiesila.®

5 ELIAS, Karel. N&které otazky spojené s vlastnictvim byti, Pravnik. 2013. €. 1, 5.37 - 49.

6 SPACIL, Jifi aj. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 732.
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4. STANOVY SPOLECENSTVI VLASTNIKU
4.1 Obecné ke stanovam spolecenstvi vlastniki

Stanovy spoleCenstvi vlastniki pfedstavuji zdkladni wnitini dokument
spolegenstvi vlastnikil jako pravnické osoby.®” Dnes jiz miizeme bez vyjimky p¥ijmout
i dal§i odborny nazor, totiz Ze maji povahu smlouvy.®® To zcela neplatilo v ptipadech,
kdy se spoleCenstvi vlastniki fidila vzorovymi stanovami. Je tfeba oddélit schvaleni
stanov pfi zaloZeni spolecenstvi vlastniki, které nevzniklo prohlaSenim nebo ujednanim
ve smlouvé o vystavbé, od téchto dvou pravnich jedndni. Pokud je totiz spolecenstvi
vlastnikli zakldddano pravé prohlaSenim o rozdéleni prava k domu a pozemku
na vlastnické pravo k jednotkdm nebo ujedndnim ve smlouvé o vystavbé, postaci
uvedeni naleZitosti stanov. To umoziuje vlastnikovi, ktery ¢ini prohldseni, nebo

’ ’ v v ’ cey oy . 69
stranam smlouvy o vystavbé, uréeni podminek zajistovani spravy domu.

4.2 Nalezitosti stanov spolecenstvi vlastniki

4.2.1 Ptijeti stanov spolecenstvi vlastniki

Hned na prvni pohled NOZ tpravu obligatornich nélezitosti stanov zpfistiuje. Ke
schvaleni stanov vyzaduje souhlas vlastnikii vSech jednotek. Stanovy musi mit také
formu vetejné listiny. Tato dvé omezeni se netykaji téch spolecenstvi vlastnikl, kterd
byla zalozena prohlaSenim o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkdm a také téch spoleCenstvi vlastnikl, ktera vznikla ujednanim ve smlouvé
o vystavbe.”’ Problémem miize byt samotny proces piijeti prvnich stanov, nebot’ neni
stanoven zpusob, jakym k nému mé dojit. NOZ neurcuje pro spoleCenstvi vlastnikli
zadny ustavujici organ vytvofeny za ucelem zalozeni pravnické osoby. Novym

obCanskym zdkonikem neni vylouceno konani ustavujici schize podle ustanoveni

" NOVOTNY, Marek aj. Zakon vlastnictvi bytii. Komentaf. 4., doplnéné a piepracované vydani. Praha :
C. H. Beck, 2011, s. 117.

68 Tamtéz, s. 117.

% SPACIL, Jiii aj. Obgansky zékonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentat. 1. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 775.

08 1201 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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o spolcich.”' Zasadni vliv na praxi bude mit zejména povinna forma stanov jako vefejné
listiny. Co je vefejna listina nam tik4 ustanoveni § 567 NOZ: ,, verejnd listina je listina
vydana organem verejné moci v mezich jeho pravomoci nebo listina, kterou za verejnou

3

listinu prohlasi zdkon* .

Tato Giprava tedy vyzaduje ovéfeni stanov notdfem.”” Pokud by se jednalo pouze
o schvéleni stanov, nebyla by tato povinnost novinkou, nebot’ notai musel potidit zapis
o prvni schizi spolecenstvi vlastnik a pfilozit k nému schvalené stanovy jiz podle
diivejsi tpravy.” Zcela jiné svétlo ale na tento problém vrha ustanoveni § 564 NOZ,
ktery tika Ze ,, vyZaduje-li zdkon pro pravni jednani urcitou formu, Ize obsah pravniho
jednani zménit projevem viile v téZe nebo prisnéjsi forme“. Ve skuteCnosti tedy bude
forma vefejné listiny nutnd i pro zménu stanov a naklady jednotlivych spolecenstvi

vlastnikil na tyto zmény tak stoupnou fadov¢ o tisice korun.

4.2.2 Nazev spole¢enstvi vlastnikii jednotek

I ztoho divodu se jevi jako naprosto zbytecnd zména v obligatornich
nalezitostech stanov, kterd namisto diivéjSiho oznaceni domu a slova ,,spolecenstvi®
nové pozaduje oznateni domu a slova ,,spole¢enstvi vlastniki.”* Davod této zmény je
naprosto nejasny a dle mého nazoru nemd tato zména Zadny prakticky vyznam,
ke zdtGraznéni zvlastniho charakteru spoleenstvi vlastnikdi’> tuplné postadovala
pfedchozi uprava. Ta byla rozhodovaci praxi soudid, vedoucich rejstiik spolecenstvi
vlastniki, vykladana znaéné volngji a soudy akceptovaly i zkratky typu ,,SVI*.”® Nabizi

se paralela s velmi podobnou upravou ob¢anskych sdruZeni, kdy zakon ¢. 342/2006 Sb.,

kterym se méni nékteré zdkony souvisejici s oblasti evidence obyvatel a nékteré jiné

" SPACIL, Jif aj. Ob&ansky zékonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentat. 1. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 777.

2§ 3026 odst. 2 NOZ stanovi, ze vyzaduje-li pravni jednani formu vefejné listiny, rozumi se ji notaisky
Zapis.

3§ 9 odst. 8 zakona ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd.

™ Srov. § 1200 odst. 2, pism. a) NOZ s § 9 odst. 14, pism. a) zakona o vlastnictvi byti.

 KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 232.

" SPACIL, Jiii aj. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 780.
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zakony, s u€innosti od 3.7.2006, zavedl zménu nazvu obcanskych sdruzeni. Tento nazev
musel nov& obsahovat ozna&eni ,,ob&anské sdruzeni® nebo zkratku ,,0.s.“.”” V tu dobu
bylo dle udajii ministerstva vnitra registrovano cca 66 tisic obcanskych sdruzeni, z nichz
se zména mela tykat podstatné casti. Skupina poslancii proto navrhla zruseni novely
¢.342/2006 Sb. a navrat k plvodnimu znéni zdkona. Dlvodem byla uspora
administrativy na strané ob¢anskych sdruZeni a na strané statniho aparatu.”® I pies
nesouhlasné stanovisko vlady’’ byl nasledng pfijat zakon &. 33/2008 Sb., ktery zménu,
s uCinnosti k 12.2.2008, zruSoval. Tato pravni uprava tedy byla u¢innéd pfiblizn¢ rok
apul, tj. zhruba polovinu lhity poskytnuté pro zménu nazvu. MlZeme se pouze
domnivat, jak dlouho bude Uc¢innd obdobna Uprava u spolecenstvi vlastnik. Pokud by
se nékteré spolecenstvi vlastnikli rozhodlo ménit stanovy pouze z divodd tohoto
pozadavku, doporucil bych plné vyuzit lhiitu poskytnutou k uvedeni stanov do souladu
s ustanovenimi NOZ. Nézev spolecenstvi vlastnikli musi samoziejmé spliiovat obecné
pozadavky urcené pro nazev pravnickych osob. Musi tedy pravnickou osobu odliSovat

od jiné osoby, musi obsahovat oznaceni pravni formy a nesmi byt klamavy.*

4.2.3 Sidlo spolecenstvi vlastnikii jednotek

DalSim zpfisnénim upravy je otazka sidla spolecenstvi vlastnikll. Zatimco
podrobnéjsi upravu pied ucinnosti NOZ nabizely pouze vzorové stanovy, a i tato Gprava
byla pomérné vagni®', NOZ jasné urluje, ze sidlo spole¢enstvi vlastnikéi méa byt v prvni
fad¢ v domé, pro ktery spolecenstvi vlastnikii vzniklo. Na jiném misté¢ mtize byt, pouze
neni-li to vdomé mozné. Jednim z ptipadi, kdy toto nebude mozné, bude situace, za niz
by provoz sidla narugoval klid a pofadek v domé.** V pievazné vétsing ptipadil ptjde
vsak o takové budovy, které se skladaji pouze z nebytovych prostor, ale napliiuji kritéria

NOZ pro existenci spoleCenstvi vlastnik. Zajem na tom, aby sidlo bylo vhodné

" Zakon &. 342/2006 Sb.

"8 Snémovni tisk 216/0 — novela zakona o sdruzovani ob&ant, ze dne 4.5.2007.
7 Stanovisko vlady 216/1 ze dne 11.6.2007.

80°§ 132 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

81 C1. 11 odst. 2 natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spoletenstvi vlastniki
jednotek

82°§ 136 odst.1 zakona &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.
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dostupné, by melo spolecenstvi vlastniki mit 1 z diivodu znéni ustanoveni § 137 odst. 2
NOZ. Obdobné znéni obsahovalo i ustanoveni § 19¢ zédkona ¢. 40/1964 Sb., obCansky
zakonik. Sidlo umisténé v byté predsedy ¢i Clena vyboru miize predstavovat i kuridzni
problém. Jak uvadi JUDr. Dvotdk, doSlo vpraxi k pfipadim umrti pfedsedy
spolecenstvi vlastniklli a nasledné vznikl problém, jak legalné ziskat ucetnictvi a jinou
dokumentaci uloZenou v jeho byté.*> K problematice sidla se vyjadiil i Vrchni soud
v Praze. Sidlo tedy musi byt natolik urcité, aby bylo moZné zcela jednoznacné urceni
mista, jez je adresou sidla predstavovano.** V teorii se objevuje i nazor, ze sidlo
spoleCenstvi vlastnikli by nemélo vychéazet z adresy domu, protoze ta se mize v dobé
riznymi zpisoby ménit, ale mélo by vychazet zudaji uvedenych v katastru

nemovitosti.®’

4.2.4 Clenska prava a povinnosti

Nasledujicim bodem obligatornich nalezitosti stanov jsou clenskd prava
a povinnosti vlastnikl jednotek. Oproti Gpravé v zakoné€ o vlastnictvi bytli musi stanovy
noveé obsahovat i zpisob jejich uplatiiovani. Vyraznou zménou prosla samotnd prava
a povinnosti, jejichz demonstrativni vycet v zdkoné o vlastnictvi bytd dopliovaly
vzorové stanovy. V novém obcanském zakoniku jsou pradva a povinnosti vlastnikl
jednotek upravena v ustanovenich § 1175 - § 1184. Uprava prav a povinnosti vychéazi
ptedevsim z celkové koncepce bytového spoluvlastnictvi. Tedy ze ,, viastnik jednotky je
predevsim spoluviastnikem spolecné véci a jde v podstaté o modifikaci obecné upravy
spoluvlastnictvi v tom smyslu, Ze spoluviastniku sice nalezi viastnictvi idealniho podilu
k domu, ale rozsirené o vylucné prdavo kurcitym prostorové vymezenym castem

domu «86

Mezi nové povinnosti vyplyvajici z NOZ patii, ze vlastnik musi zajistit
dodrzovani pravidel pro spravu domu a pro uzivani spolecnych €asti osobami, jimz

umoznil piistup do domu nebo bytu.*’ V praxi tak vlastnik jednotky, ktery se seznamil,
p J y y

% DVORAK, Tomas. Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor. Praha : ASPI, a. s., 2007, s. 270.
# Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 20.4.2001, sp.zn. 7 Cmo 956/2000.

% SPACIL, Jiii aj. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentat. 1. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 780.

% Duvodova zprava NOZ, k § 1175, s. 310.
878§ 1176 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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nebo m¢l moznost se seznamit s pravidly pro spravu a uzivani domu, nese odpoveédnost
za chovani svych navstév a dalSich osob, kterym umoznil vstup. Vzhledem k tomu, Ze
pravidla pro uzivani spole¢nych ¢asti domu musi byt soucésti prohlaSeni nebo stanov,
neméla by nastdvat varianta, kdy nabyvatel jednotky namitd nemoZznost se s pravidly
seznamit. To plati i v pfipadé, kdy jsou pravidla stanovena rozhodnutim shromézdéni,
nebot” takové rozhodnuti bude zménou obligatorni naleZitosti stanov a tato zména musi
byt zvefejnéna v rejstitku spoledenstvi vlastnika.*® Povinnost dodrzovat tato pravidla se
bude tykat vSech osob zijicich nebo nachazejicich se v domé, nebot’ vlastnik jednotky je
bude o téchto povinnostech povinen poulit. V praxi samoziejmé nebude vlastnik
jednotky provadét Skoleni instalatérti opravujicich vodovodni kohoutek o vSech
povinnostech vyplyvajicich z pravidel pro uzivani spole¢nych casti domu. Zcela
nepochybné by mél ale upozornit veerni navstévu, ze by z diivodu nadmérného hluku
neméla pouzivat vytah v casovém rozmezi ur¢eném shroméazdénim. Na tuto povinnost
by mél nejen upozornit, ale i vyZzadovat a kontrolovat jeji dodrZzovani. Uplatni se tedy
obecny princip, ktery stanovi, ze vlastnik nemtize nikomu ptenechat vice prav, nez saim
ma.*

Jako problematické se mi jevi ustanoveni § 1177 NOZ. V obou odstavcich
operuje s pojmem domdcnost, ktery v§ak neni v NOZ definovéan. To vSak nevidim jako
zasadni problém. Problémem je samotné chapani pojmu ,,domacnost”. Definovan byl
v ustanoveni § 115 zakona ¢. 40/1964, obCansky zakonik, a podle tohoto ustanoveni
musely osoby spliiovat dvé kumulativni podminky. Prvni podminkou bylo, ze spolu
trvale Ziji, druhou, Ze spole¢né¢ uhrazuji naklady na své potteby. Bez této definice je
pojem domacnosti vystaven Cisté subjektivnimu vnimani kazdého jednotlivého ¢loveka.
Povinnost oznamit pocet osob, které maji v byté¢ domacnost, byla zavedena do NOZ pro
cely zmény vypoétu vyse piislusnych plateb zavisejicich na po&tu osob.”’ Dle mého
nazoru to povede spiSe k restriktivnimu vykladu tohoto pojmu ze strany povinnych

eey

vlastnikid jednotek. Piipadl, kdy osoby Zzijici v jednom byté vnimaji svoje souZiti jako

vvvvvv

% SPACIL, Jiti aj. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentat. 1. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 733.

8 Tamtéz.
% Divodova zprava NOZ, k § 1177, s. 311.
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spatiuji predev§im v tom, Ze toto ustanoveni se netyka jen spoleCenstvi vlastnikt, ktera
rozuctovavaji nékteré platby podle poctu osob uzivajicich jednotku (tak tomu bylo
u spoledenstvi vlastniki pouZivajicich vzorové stanovy i pied 1.1.2014)°', ale vztahuje
se na vSechna spoleCenstvi vlastnikli. Spolecenstvi je tvofeno lidmi, se vSemi jejich
emocemi a nedostatky. Ze svého pohledu nevidim jediny diivod, pro¢ komukoliv
ze sousedl hlasit, Ze uz 3 meésice ziji s novou partnerkou. Vyuctovani nekterych sluzeb
podle poctu osob navic nema v praxi tak pozitivni G¢inky, jak si nékteti vlastnici
predstavuji. Casto byva tento zpiisob hrazeni n&kterych nakladii p¥i¢inou zhorseni
sousedskych vztahli. A to praveé z toho divodu, Ze nékteti vlastnici zaénou vénovat az

pfehnanou pozornost tomu, co se d€je v ostatnich jednotkéch.

Nové je vpravnim fadu zakotveno pravo vlastnika jednotky sezndmit se
s hospodafenim spolecenstvi vlastniki a prdvo nahlizet do smluv uzavienych
v souvislosti se spravou a do ucetnich knih a dokladi.”® Zakonodarce tak umoziuje
vlastnikiim jednotek kontrolu hospodateni spoleCenstvi vlastnikli i v obdobi mezi
konanim jednotlivych shroméazdéni. Zpiisob vykonavani této kontroly bude vhodné
upravit ve stanovach spoleCenstvi vlastnikidi. Obecné bude platit, Ze ob& strany musi
uplatiiovat svoje prava v souladu s dobrymi mravy a svoje prava nezneuzivat.”> Vlastnik
jednotky ma podle NOZ pravo nahlizet do smluv spolecenstvi vlastnikli, tézko vSak

pfiznat pravni ochranu takovému vykonu prava, kdy bude toto pravo uplatiovat ve tfi

hodiny v noci. Stejné omezeni plati i pro osobu odpovédnou za spravu domu.

Vzajemné vztahy vlastnika jednotky se statutdrnim organem byvaji v fadé
piipadi napjaté a stavaji se ohniskem nejriznéjsich sporti. Uvazovalo se o posileni prav
Clena spolecenstvi vlastnikii smétujicich vii¢i vyboru. Jednim z takovych prostiedka
mélo byt zakotveni prdvo na odpovéd ¢i vyjadieni k ndvrhim clena, jestlize je
uskuteéni pisemné.”* Byla navrzena i lhiita pro takovou odpovéd, ktera méla &init 20
dnl. TéZko si vSak predstavit fungovani takového ustanoveni v praxi, nebot témeét

v kazdém spolecenstvi vlastnikli existuje alespoil jeden aktivni ¢len, ktery n€kdy vybor

' Cl. XIV odst. 2 pism. j) nafizeni vlady & 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy
spolecenstvi vlastnikti jednotek.

92§ 1179 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

” KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 123.

** OEHM, Jaroslav. Jesté jednou k navrhu zakona o vlastnictvi bytil, Pravni zpravodaj, 2008, ¢. 4, s.14.
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doslova bombarduje opakujicimi se dotazy a ,,spravedlivymi“ pozadavky, které jsou
vétSinou pouze v jeho zdjmu. Ve stejném ¢lanku najdeme i navrh na stanoveni lhity,
ve které by ¢lenové spolecenstvi vlastnikit méli byt informovani o usnesenich piijatych
na shromazdéni spoleenstvi vlastnikd, jakoZ i na schiizich vyboru.” Tato povinnost by,
na rozdil od pfedchoziho névrhu, zcela jist¢ nebyla od véci a rozhodné ma svoje

opodstatnéni. Zakonodarce by pted pfipadnou novelou NOZ mél tuto moznost zvazit.

Novy ob¢ansky zékonik zavadi do platné upravy novinku v podobé ustanoveni § 1182,
které uklada vlastnikovi jednotky upravujicimu stavebné byt povinnost umoznit ptistup
do bytu pro ovéteni bezpecnosti provadénych zmén smérem ke spolecnym castem.
Zakon o vlastnictvi bytl takovou situaci nefeSil a neupravoval tedy ani opravnéni
domahat se piistupu do jednotky.”® Toto nové ustanoveni ma preventivni charakter
a jeho ucelem je ochrana pted zménou, poskozenim nebo ohrozenim spole¢nych casti
domu.”” Zakonodarce sice ulozil vlastnikovi jednotky povinnost umoznit po predchozi
vyzvé od osoby odpovédné za spravu domu ptistup do bytu, neupravil vSak formu
vyzvy ani potifebny casovy odstup. Nespecifikoval ani osoby, které po této vyzve budou
mit do bytu piistup.”® V praxi tak bude zaleZet na konkrétni situaci. Soud bude toto
ustanoveni vykladat odlisné v ptipadé, kdy ptijde o Sikandzni vykon prava a prohlidky
budou bez zjevného divodu vyzadovany denné a jinak v piipadé€, kdy majitel bytu
odmitne umoznit ptistup, ackoliv zde budou objektivni divody pro provedeni takové
kontroly. Zékonné urceni lhity pro ucinéni vyzvy by mohlo byt viadé ptipadii
kontraproduktivni a v podstaté by znacn€ omezilo ochranu prav spolecenstvi vlastniki.
Diivodem pro umoznéni vstupu je tedy samotné provadéni stavebnich tprav, ackoliv se
tyto vliibec nemusi tykat spole¢nych ¢asti domu. Podle nékteré literatury postaci, kdyz
se z bytu budou ozyvat zvuky odpovidajici stavebni ¢innosti, nebo bude do bytu vnasen

y ; .21 99
napf. stavebni material.

> OEHM, Jaroslav. Jesté jednou k navrhu zakona o vlastnictvi byti, Pravni zpravodaj, 2008, &. 4, s. 15.

% KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zéakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 137.

" Ditvodova zprava k NOZ, k §1182, s. 312-313.

% KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zéakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 134-135.

% SPACIL, Jiii aj. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 740.
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Zakonodarce vustanoveni § 1180 odst. 2 NOZ dle mého nédzoru spravné
stanovil, stejnou vysi piispévkl pro vSechny jednotky na odménovani osob, které diim
spravuji a nékteré dalsi naklady spravni ¢innosti. Stanovovat vysi téchto piispévka dle
odpovidajiciho podilu na spoleénych castech je nelogické, nebot’ pii spravni ¢innosti
nehraje velikost tohoto podilu Zadnou roli. Jinak je tomu samoziejmé u oprav
¢i rekonstrukei, kdy vétsi jednotka zpravidla vyZzaduje vice materidlu a vice vyictované
prace. V ustanoveni § 1181 fesi zdkonodarce autoritativné otdzku lhit pro vyactovani
sluzeb a vyrovnani preplatkii ¢i nedoplatkii. Ugelem tohoto ustanoveni je tedy ochrana
vlastnika jednotky pfed liknavosti nebo necinnosti spolecenstvi vlastnikli. Zaroven je
tedy stanovena povinnost spolecenstvi vlastnikl tyto vykazy v€as vyhodnotit a ¢lenovi

spolecenstvi dorucit.

Dalsi administrativni zatizeni spoleCenstvi vlastniki, které se jevi jako naprosto
zbytecné, piindsi pozadavek urceni prvnich ¢lent statutdrniho organu ve stanovach.
Tento pozadavek podle mne nemd jakékoliv smysluplné opodstatnéni a mnoho
spolecenstvi vlastnikli tak bude muset do stanov doplnit jména c¢lent, ktefi jiz tuto
funkci nezastavaji, v domé nebydli, nebo jiz dokonce neziji. Stejny pozadavek stanovi
ustanoveni § 146 odst. 2 zidkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a
druzstvech (zékon o obchodnich korporacich), pro spolecnost s ru¢enim omezenym.
Toto ustanoveni je ovSem korigovano hned nésledujicim odstavcem, ktery stanovi Ze:
Ludaje podle odstavce 2 Ize po vzniku spolecnosti a po splnéni vkladové povinnosti ze

«“19 1 jiz vzniklych spole¢nosti s ruenim omezenym tak

spolecenské smlouvy vypustit.
nebude muset dochézet k této zméné a obsah tohoto ustanoveni se bude tykat jen téch
nové vznikajicich. Stejnou tGpravu mél podle mého ndzoru zvolit zdkonodarce i u
spolecenstvi vlastniki. Kazd4d nepochopend, a z pohledu vetejnosti zbyte¢na, zména

v jakékoliv normé totiz vrha Spatné svétlo na cely pravni fad.

4.3 Vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikii

Otazka souvisejici s t€innosti NOZ se vyskytla ohledné problematiky vzorovych

stanov. Ta spoleCenstvi vlastnikii, kterd vznikla podle ptedchozi pravni upravy

1908 146 odst. 3 zakona &. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich.
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a nepiijala svoje vlastni stanovy, se fidila stanovami vzorovymi, vydanymi ve formé

v 101
nafizeni vlady.

Toto nafizeni vlady ovSem ke dni 31.12.2013 pozbylo G¢innosti. Jak
tedy fesit situaci, kdy spolecenstvi vlastnikli formalné€ vlastni stanovy nikdy nepftijalo
a vzorové stanovy, kterymi se jeho ¢innost fidila, pozbyly G€¢innosti? Dle platné Gpravy
je totiz schvaleni stanov jednou z podminek vzniku spole¢enstvi vlastnikd'®”. Podle
expertni komise KANCL se budou tato spolecenstvi vlastnikl i nadale fidit vzorovymi
stanovami, nebot’ ty se staly jiz pfed nabytim G¢innosti NOZ soucasti vnitinich poméra

r ’ . r 103
této pravnické osoby.

Nepljde a ani nemiize jit o vzorové stanovy ve smyslu
pravniho pfedpisu, ale musi byt chdpany jako jiz pfijatd smlouva. Jediny pozadavek,
ktery tak bude na spolecenstvi vlastnikii kladen, je uvedeni stanov (at’ uz vzorovych ¢i

, . ;. 104
vlastnich) do souladu s donucujicimi ustanovenimi NOZ.

Dle obecnych zédsad pro pouzivani pravnich norem rtzné pravni sily plati, Ze
nejvyssi pravni silu ma Ustava CR a Listina zakladnich prav a svobod, za nimi nasleduji
zékony a aZ poté predpisy nizsi pravni sily. Uprava obsazena v zakoné o vlastnictvi byti
méla tedy prednost ptred Upravou obsazenou ve vzorovych stanovach. Pokud doslo
k situaci, ze zdkon o vlastnictvi bytll neupravoval urcitou zalezitost vliibec nebo dokonce
odkazoval na ustanoveni vzorovych stanov, byla urcujici pravni uprava ve vzorovych

stanovach. V ptipadé, ze doSlo krozporu vzorovych stanov se zédkonem, platila

Mot v v v . ror r v 105
SamoZzrejme uprava v norme vyssSsi pravinl Slly, tedy v zakong.

Zasadni kritice podrobil ve svém dile vzorové stanovy zejména JUDr. Dvorék,
ktery tuto Upravu povazoval za kuriézni. Jediny smysl vzorovych stanov spatfoval ve
vyfeseni nedostatkli zakonné upravy. Vlastniky jednotek dokonce pted jejich pouzitim
dirazn€ varoval a vzorové stanovy oznalil v nékterych céastech dokonce za

- - 106
protiustavni.

11§ 9 odst. 10 zakona &. 72/1994 Sb. a § 1 odst. nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji
vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikd jednotek.

192°8 1200 a § 1204 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

19 Vykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu
spravedlnosti — vzorové stanovy SVJ po ucinnosti NOZ, ze dne 7.6.2013.

194§ 3041 odst. 2 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

1% HOLEJSOVSKY, Josef aj. Spolegenstvi vlastnikii jednotek z pohledu pravniho, dafiového, téetniho a
katastru nemovitosti. 2. vyd. Plzen : Ales Cenek, 2008, s. 275, 278.

% DVORAK, Tomés. Vlastnictvi byti a nebytovych prostor. Praha :ASPI, a. s., 2007, s. 298-299.
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Podstatné smiflivéjsi ton volil JUDr. Cép a veifejnosti dokonce poskytl vycet
ustanoveni vhodnych pro tvorbu vlastnich stanov spolecenstvi vlastnikd. Upozoriioval
vsak (stejné jako JUDr. Dvotak), Ze ,, nékterd ustanoveni vzorovych stanov jdou zrejmé
nad ramec zakona, ¢i jsou nékterd ustanoveni nepresna ve vztahu k zakonu o viastnictvi

bytl; «107

Slovo vzorové nesmime tedy z vykladového hlediska chapat jako ,,nedostizny ideal®,
ale predevsim jako ,piiklad”“. Vzhledem k ustanoveni § 1 odst. 2 vzorovych stanov,
ktery znél: ,, neobsahuji-li stanovy spolecenstvi, schvalené jeho shromazdeénim, nékterou
z ndlezitosti uvedenych v § 9 odst. 14 zakona o vlastnictvi bytu, Fidi se pravni pomery
spolecenstvi v techto vécech prislusnymi ustanovenimi vzorovych stanov uvedenych
v priloze k tomuto narizeni“, mohla v praxi vznikat nepfili§ ptehlednd kombinace, kdy
se cast agendy spoleCenstvi vlastnik fidila jeho vlastnimi stanovami a dal$i Cast

. ;- 108
stanovami vzorovymi.

4.4 Organy spole¢enstvi vlastniki

Ke zdanlivému zpiisnéni naleZitosti stanov dochdzi u problematiky organt
spolecenstvi vlastnikli. Aby v NOZ nedochdzelo ke zbytecnym duplicitdm, upravil
zakonodarce v ¢asti pojednavajici o bytovém spoluvlastnictvi vyslovné pouze nejvyssi
organ, kterym je shromédzdéni. Od 1.1.2014 musi stanovy obsahovat nejen urceni
organi, jejich plisobnost a zptisob svolavani, ale i pocet ¢lenti volenych organti, funkéni
obdobi a zplsob jednani a usndSeni. Tyto pozadavky sice nebyly ptred 1.1.2014
stanoveny na Urovni zdkona, ale jejich Uiprava byla obsazena ve vzorovych stanovéch.
Jedna se tak o logicky krok nésledujici zruSeni vzorovych stanov. Tento pozadavek je
vSak hned determinovan znénim ustanoveni § 1205 NOZ, které urCuje, Ze nejvysSim
organem spolecenstvi vlastnikii je shromdzdéni a statutarnim orgdnem vybor nebo

5 , ) . . N - A o 109
pfedseda. Uprava je tedy zaloZena na principu bipartice povinné vytvaienych organi.

7 CAP, Jiti; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Zakon o vlastnictvi byti. Komentat. Praha : Wolters
Kluwer CR, a. s., 2009, s 133-135.

% DVORAK, Tomas. Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor. Praha : ASPI, a. s., 2007, s. 299.

1% KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zéakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 250.
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Volnost je spoleCenstvim vlastniki ponechana prakticky jen v pifipadé zfizeni
fakultativnich organti. Témi mohou byt napf. organy s plisobnosti ve vécech stavebnich,
Castéji vSak pljde o kontrolni orgdny jako je kontrolni komise, revizor, ¢i dozorci
rada.''’ Ohledné piisobnosti a vzniku vykonného organu, respektive i dalsich
fakultativnich organli, musime pouZzit obecnd ustanoveni NOZ o korporacich.
Fakultativné tvofenym orgdnim vSak nesmi byt svéfena plisobnost vyhrazena

shromazdéni nebo statutdrnimu organu.'"!

Nabizi se otazka, zda by zfizeni kontrolnich organii nemélo byt, zejména u
vétSich spoleCenstvi vlastnikil, povinné. Financni prostfedky, o kterych se ve velkych
spolecenstvich vlastnikli rozhoduje, €asto dosahuji desitek milionli a hospodateni o
takovychto ¢astkach, by nemélo ziistat bez odborné kontroly. Tu sice miiZze vykonavat
kazdy €len spoleCenstvi vlastnikl tim, Zze se fadné seznamuje s vysledky hospodaieni,
jedna se ovSem o kontrolu ex post. Zatazeni kontrolni komise mezi obligatorni organy
spoleenstvi vlastnikii navrhovali nékteii autofi jiz v roce 2008.''* Osobné vsak vidim
ponechdni volnosti pfi tvorbé organtl, respektive stanov, jako pro spolecenstvi vlastnikil
vyhodnéjsi. Kazdé spolecenstvi vlastnikd musi k vytvareni stanov pfistupovat se vsi
vaznosti a musi se snazit vytvofit co nejlepsi prostiedi pro vlastni fungovani, nikoliv jen
naplnit pozadavky zikona. Uprava v NOZ poskytuje velkym spoledenstvim vlastnikii

moznost ziidit dobrovolné kontrolni organ, ale zaroven nesvazuje ta spoleCenstvi

vlastnikd, pro kterad by kontrolni komise nebo revizor nem¢l opodstatnéni.

4.4.1 Clenové volenych organi

Jediné dva pozadavky, které jsou kladeny na ¢leny volenych organt, jsou
svépravnost a beztthonnost podle jiného pravniho pfedpisu upravujiciho zivnostenské

podnikani'”. Literatura''* uvadi dva zptsoby vykladu ustanoveni zikona o

"9 SPACIL, Jifi aj. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydéani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 783.

118 1205 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

' OEHM, Jaroslav. Nékolik kritickych poznamek k navrhu nového zikona o vlastnictvi bytd, Pravni
zpravodaj, 2008, ¢. 3, s. 14-17.
3§ 6 odst. 2 zdkona &. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéni.
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zivnostenském podnikani. Doslovny vyklad vyluuje 2z moznosti byt clenem
statutarniho organu osoby, které se dopustily imysIného trestné¢ho ¢inu pfi jakémkoliv
podnikani. Naproti tomu restriktivni vyklad dovozuje, Zze zédkaz se tyk4 jen osob, které
se dopustily amyslného trestného ¢inu pouze proti spolecenstvi vlastniki nebo jiné

pravnické osob¢ téhoz typu.

Dle navrhovatelt NOZ mize spolecenstvi vlastnikli ve stanovach ur¢it 1 dalsi
podminky, napiiklad, 7e ¢lenem voleného organu miize byt jen vlastnik jednotky.''’
Podobné omezeni obsahovaly i vzorové stanovy, které vSak z moznosti byt ¢lenem
organu vyloucily pravnické osoby. Dle mého ndzoru lze souhlasit s nekterymi
odborniky, Ze toto omezeni vykonu vlastnického pradva pravnické osoby, navic

stanovené v podzakonném piedpise, bylo v rozporu s Ustavou CR."

4.4.2 Shromazdéni vlastnika

V zésad¢ totoznym zplUsobem, jako do 31.12.2013, je upravena oblast
shromazdéni vlastniki. Na rozdil od ptedchozi upravy je ale pifesné stanoveno,
7e shromazdéni tvoii vSichni vlastnici jednotek.''” Zlogiky véci vyplyva, Ze
shroméazdéni je kolektivnim, nevolenym organem spoleGenstvi vlastniki.''® Ani dalsi
zmény nejsou zménami, které by bylo nutné povaZovat za dramatické. Plsobnost

shroméazdéni uréena zakonem je vyluéna a nelze ji ve stanovach zzit, pouze rozsitit.'"”

Uprava ponechava spoledenstvi vlastnikii moznost zvysit podet hlasii potiebny k piijeti
rozhodnuti. Pokud tak ¢lenové spoleCenstvi vlastnikii neucini, vyzaduje se, stejn¢ jako
dle zédkona o vlastnictvi bytl, vétSina hlasii vétSiny pfitomnych vlastnikli jednotek.
Oproti pfedchozi uUpravé tak dochazi dokonce ke sniZeni potfebného poctu hlast

u nékterych projednavanych zmén. Ty byly taxativné stanoveny v ustanoveni §11 odst.

"4 SPACIL, Jifi aj. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydéani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 802.

5 Diivodova zprava k NOZ, k § 1205, s. 319.

" NOVOTNY, Marek aj. Zakon vlastnictvi bytii. Komentaf. 4., doplnéné a piepracované vydani. Praha :
C. H. Beck, 2011. s. 135.

"7 Srov. § 9 odst. 7 pism. a) zakona o vlastnictvi bytdi a § 1206 odst.1 NOZ.
'8 § 152 odst. 1 zékona &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

"9 SPACIL, Jifi aj. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydéani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 797.
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4 a odst. 5 zdkona o vlastnictvi bytll. Pro schvaleni nebo zménu stanov byla potieba
trictvrtinova vétSina piitomnych hlasi, pro modernizaci, rekonstrukci a stavebni Gpravy

wrxs . e . o 120
dokonce tfiétvrtinova vétSina vSech hlasu.

Také NOZ stanovi pfipad, kdy je nutny
souhlas dokonce vSech vlastnikli jednotek. Jedna se o situaci, kdy spoleCenstvi vlastnikl
nebylo zaloZeno prohlaSenim o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkam nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbé.'>' Takové piipady by ale mély
nastavat pouze ziidka. Jednotlivd spolecenstvi vlastnikli si mohou ve stanovach urcit
1 zplsob a lhiitu pro svolani shromazdéni jako nejvySsiho organu. Pokud tak neucini,

122V téchto

musi navrhovatel svolat shromazdéni nejpozdéji 30 dnti pied jeho konanim.
ptipadech se pouziji ustanoveni o spolcich, nebot’ spolecenstvi vlastnikil jsou ve své

podstaté druhem spolku.'*?

4.4.3 Statutarni organ spolecenstvi vlastniki

Statutarni orgén je organem volenym. MiZe mit povahu kolektivniho nebo
individualniho organu. Pokud se jedna o individudlni organ, nahradil NOZ pojem
,povéteny vlastnik® bézné pouzivanym pojmem ,,predseda”. Novy obcansky zdkonik
zcela zménil konstrukei jedndni pravnickych osob, tedy i problematiku statutdrnich
organt. Zatimco podle zdkona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, jednal statutarni organ
pfimo jménem pravnické osoby, dle soucasné upravy je jejim zastupcem. Pravni jednani
statutarniho orgdnu nahrazuje vuli pravnické osoby a jeho jednani se pravnické osobé
pficitaji.'** Opravnéni statutarniho organu jednat za spoleenstvi vlastnikii miize
sméfovat vici tfetim osobam, nebo vici ¢lenim spolecenstvi vlastnikd. Vykonavani
funkce ¢lena statutirniho organu je povazovano za zivazek osobni povahy. Clen tedy
musi funkci vykonavat osobné, avSak pro jednotlivé piipady miZze pro hlasovani

Y M r ’ r 125 v M . v ’
zmocnit jiného Clena statutarniho organu. = Zmocnéni provede ¢len organu udélenim

120°8 11 odst. 4 a odst. 5 zédkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt
121'8 1200 odst. 1 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

122 8 249 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

123 8 1221 zékona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

124 SPACIL, Jifi aj. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydéani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 794-797.

'3 KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zéakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 251.
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specialni plné moci pro hlasovani.'*® Obecnd ustanoveni o korporacich se uziji
ivptipadé, Ze vybor nebude mit momentalné dostatecny pocet c¢lenli k pfijeti
rozhodnuti. Na zaklad¢ ustanoveni § 165 odst. 1 NOZ mulze soud jmenovat chybéjici
Cleny statutdrniho organu na ndvrh toho, kdo osvéd¢i pravni zéjem. Takovou osobou
mize byt Clen spolecenstvi vlastnikli, ¢len jiného voleného organu, nebo napiiklad

véfitel spolecenstvi vlastniki.'*’

4.4.4 Odpovédnost ¢lenii volenych organii

Obecnd ustanoveni NOZ tykajici se pravnickych osob vytvéafeji mantinely
odpovédnosti ¢lenll volenych organt. Tato ustanoveni se samoziejmé dotykaji i organt
spolecenstvi vlastnikii. Kazdy, kdo pfijme funkci ¢lena voleného organu, ji musi
vykonévat s nezbytnou loajalitou a s potfebnymi znalostmi a peclivosti. Zakon déle
stanovi vyvratitelnou domnénku, Ze jednéd nedbale ten ¢len volené¢ho orgédnu, ktery neni

péte tadného hospodate schopen, a¢ to musel pti vykonu nebo piijeti funkce zjistit.'*®

bude odpovidat za Skodu zpusobenou spoleéenstvi vlastniki poruSenim svych
Yy
povinnosti. V pfipadé, ze tuto Skodu nenahradi, ru¢i do vySe neuhrazené Skody

1 véfitelim spolecenstvi vlastniki.

4.5 Pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spoleénych ¢asti

Jako dal$i nalezitost stanov spoleCenstvi vlastnikli jsou urcena pravidla pro
spravu domu a pozemku a uzivani spoleénych ¢asti.'*” Pravidla uZivani spoleénych &asti
dnes najdeme spiSe pod pojmem ,,domovni fad*“. Po dobu ucinnosti zdkona o vlastnictvi
bytli vSak nebyla tato pravidla obligatorni naleZitosti stanov a vzhledem k rozli¢nosti
jednotlivych spoleCenstvi vlastnikli nebyla obsazena ani ve vzorovych stanovéch.

Ty stanovily pouze povinnost Clena spolecenstvi vlastnikl ,,7idit se pri uzivani

126 SPACIL, Jifi aj. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydéani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 802.

2" Tamtéz, 5.799.
128§ 159 a nasl. zdkona &. 89/2012 Sb., obansky zakonik.
129°8 1200 odst. 2 pism. f) zdkona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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spolecnych casti domu, pozemku a spolecnych zarizeni pravnimi predpisy a pokyny
vyrobce nebo spravce technickych zarizeni“.®® V odborné literatufe urené Siroké
vefejnosti byla zdiiraziiovana potieba takové Upravy v kazdém spolecenstvi vlastniki.
Zejména v otazkach terminli a zplisobu plateb ¢lent spolecenstvi vlastnikli a postup
statutarniho orgénu v pfipadech prodleni s témito platbami, zajiSténi informovanosti
Clenlt o hospodafeni spolecenstvi vlastnikii a také ohledné¢ urceni zpiisobu uzivani

v vr oo 131
spole¢nych ¢asti domu.

Vzhledem k faktu, Ze stanovy spolecenstvi vlastnikii tvoii
soucast sbirky listin a do rejstiiku spolecenstvi vlastniki musi byt pfikladany v platném
znéni, bude kazdd zména pravidel uzivani spolecnych casti podléhat povinnosti
zvefejnéni ve sbirce listin. '** Princip materidlni publicity se tak bude vztahovat i na
stanovy spoleCenstvi vlastnikit a v nich obsazend pravidla pro uzivani spolec¢nych
gasti.*® Kazd4 zm&na domovniho ¥adu tedy bude muset byt timto zpiisobem zvefejnéna.
Pokud by spolecCenstvi vlastnikii nedolozilo tyto listiny ani po vyzv€ rejstiikového
soudu, mohl by mu ptfedseda senatu rejstiikového soudu ulozit pofadkovou pokutu az

do vySe 100.000,-K¢. Takové jedndni, respektive nekondani, ¢lenii statutarniho organu

by zakladalo odpov&dnost spojenou s poruienim péce fadného hospodare.'**

Hojné diskutovanou otazkou se stalo znéni ustanoveni § 1208 pism. g) bod 4
NOZ. Ustanoveni tohoto paragrafu se vénuji urCeni pisobnosti shroméazdéni.
Konkrétn¢, mimo jiné, stanovi, ze do ptisobnosti shromézdéni patii i udéleni souhlasu se
ziizenim zastavniho prava k jednotce. Obavy bankétti ze zmrazeni hypotecniho trhu
s byty v pfipad¢ formalniho vykladu tohoto ustanoveni shrnul ve svém ¢lanku JUDr.
Petr Cech.'” Expertni skupina KANCL piinesla, stejné jako JUDr. Cech, ve svém
vykladovém stanovisku nazor, ze ustanoveni dopada pouze na situace, kdy spolecenstvi
vlastnikii zajiStuje zastavenim jednotky svlj dluh vici tfeti osobé. Nemélo by tedy

dochazet k situacim, kdy zastavni smlouvy k bytu uzavirané napt. pti zadosti o Gvér ze

B0 €1 XIV odst. 2 pism. d) nafizeni vlady & 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy
spolecenstvi vlastnikl jednotek.

BINOVOTNY, Marek aj. Zakon vlastnictvi byti. Komentét. 4., doplnéné a piepracované vydani. Praha :
C. H. Beck, 2011. s. 120-121.

132 8 66 pism. a) zdkona ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob.

133 & 8 zdkona ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob.

134 8 104 zakona &. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob.

135 CECH, Petr, Zmrazi rekodifikace hypote&ni trh s byty? ¢lanek dostupny na http://pravniradce.ihned.cz
k 6.6.2013.
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strany vlastnika jednotky, by musely byt schvalovany shromazdénim.*® Tyto
argumenty znéji logicky a i j& jsem systematickym vykladem dosel ke stejnému néazoru.
Piesto nesmime zapominat na fakt, Ze vykladové stanovisko neni zdvaznym pramenem

prava a v kone¢né fazi tedy bude zéleZet na rozhodovaci praxi soudd.

4.6 Rozhodovani shromazdéni vlastniku jednotek

Shroméazdéni vlastnikli, jako nejvys$si orgdn spolecenstvi vlastnikl, musi byt

, . 137
svolano nejméné jednou do roka.

Je plné v dispozici vlastnikii jednotek, urcit
ve stanovach ¢ast&j§i konani shromazdéni.*® Uprava je tedy totozna s Gpravou
obsazenou ve zruSeném zadkoné¢ o vlastnictvi bytl. Shroméazdéni je opradvnén svolat
statutarni organ, pfipadné vlastnici, jejichz souhrn hlast ¢ini alesponl ¢tvrtinu ze vSech

139

hlast. Nemuze se vSak jednat o vlastnika jediného. *~ Zplsob svolavani shromazdéni je

140 poget hlast vlastnika se

1 nadale obligatorni naleZitosti stanov spolecenstvi vlastnik.
na zakladé ustanoveni § 1161 NOZ odviji od poméru velikosti podlahové plochy jeho
bytu k velikosti plochy vSech byt a nebytovych prostor vdomé. Nic se neméni na
pravnim nazoru, Ze velikost takového hlasu je ned¢litelnd, tedy Ze ptipadni
spoluvlastnici jednoho bytu hlasuji jako jediny vlastnik.'*' Zakonodarce tento vyklad
dokonce posilil a z divodu zjednoduSeni hlasovani zatfadil do NOZ ustanoveni § 1185,
na jehoz zékladé musi spoluvlastnici urcit spolecného zéastupce, ktery bude vykonavat
jejich prava.'*® Pfi rozhodovani spoluvlastnikil o spole¢né véci se b&hem uéinnosti
zdkona o vlastnictvi bytll uzivala obecnd ustanoveni o spoluvlastnictvi obsaZena

v zdkong &. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik.'* Stejny postup se uplatni, pokud je

13¢ yykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy p¥i Ministerstvu
spravedlnosti — k psobeni shromazdéni spolecenstvi vlastnikii jednotek, ze dne 1.3.2013.

137°8 1207 odst. 1 zédkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

% SPACIL, Jifi aj. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydéani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 808.

1398 1207 odst. 1 zédkona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
10 Srov. § 9 odst. 14 pism. ¢) zdkona o vlastnictvi byttt a § 1200 odst. 2, pism. ¢) NOZ.

41 CAP, Jiti; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Zakon o vlastnictvi byti. Komentat. Praha : Wolters
Kluwer CR, a. s., 2009, s. 175.

142§ 1185 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
143§ 137 a nasl. zdkona &. 40/1964 Sb., obansky zakonik.
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jednotka soucasti spoleéného jméni manzeli. Jejich hlasovani se diive fidilo
ustanovenimi § 145 zdkona €. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, a jejich hlasovani
o bodech, které¢ mély pfimy dopad do prav a povinnosti vlastnikd jednotek, bylo
hlasovanim, které nelze povazovat za ,,obvyklé“ ve znéni zadkona ¢. 40/1964 Sb.,
ob&ansky zékonik, a bylo k nému potieba souhlasu obou manzeli.'* Zakonodarce
vylou€il z moZnosti hlasovani na shroméazdéni samotné spolecenstvi vlastnikl, pokud
v domg vlastni jednotku.'*> Spoleenstvi vlastnikti jako pravnicka osoba mtize nakladat
s majetkem pouze pro Ucely spravy domu a pozemku, mé tedy piesné vymezenou
psobnost. Z toho diivodu se k jeho hlasu nepiihlizi.'*® Hlas spoleGenstvi vlastniki by
se nem¢él zapocitavat ani do ptislusného kvora pro hlasovani, pfi¢emz diivodem pro tuto

, . v ’ 14
Gipravu je snaha o vylougeni tzv. samokontroly.'*’

4.6.1 Zastoupeni vlastnika na shromazdéni

Vlastnik jednotky se pochopitelné nemusi Gcastnit shromazdéni osobné, ale
muze se nechat zastoupit na zédkladé plné moci. Tento postup je vyhodny zejména pro
star$i vlastniky nebo ve spolecenstvich vlastnikli s vétSim poctem jednotek, kde je
obtizné najit termin shroméazdéni vhodny pro vSechny vlastniky. Vzhledem k tomu, Ze
NOZ nestanovi pro zastoupeni na shromazdéni zvlastni formu, bude se postupovat dle
ustanoveni NOZ o zastoupeni.'”® Nejéast&ji se pak bude zfejm& jednat o zastoupeni
smluvni, v nékterych piipadech i o zastoupeni zdkonné. Dle nékterych nazorti by mélo
existovat zdkonné omezeni zastoupeni pro nékteré situace. PfedevSim by pak nemclo
byt mozné, aby vlastnika na shromdzdéni zastupoval ptredseda spolecenstvi vlastnikli
ani ¢len vyboru nebo kontrolni komise. Zaroven by jeden zastupce nemél zastupovat

’ v o v 7 71,0 o o v v e o 149 r
vice Clend spolecenstvi vlastnikii a to z divodi mozného stietu zajml. ™ Obdobné

' NOVOTNY, Marek aj. Zakon vlastnictvi byti. Komentaf. 4., doplnéné a piepracované vydani. Praha :
C. H. Beck, 2011. s. 176.

1458 1206 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

146 KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zéakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 258.

7 Diivodova zprava k NOZ, k § 1206, s. 320.
148§ 436 a nasl. zdkona &. 89/2012 Sb., obansky zakonik.

149 OEHM, Jaroslav. Né&kolik zasadnich pripominek k navrhu nového zdkona o vlastnictvi bytd, Pravni
zpravodaj, 2008, ¢. 11, s. 10.
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ustanoveni obsahovala napfiklad francouzska tuprava vlastnického bydleni. Jeden
zastupce mohl zastupovat maximalné 3 €leny spoleCenstvi vlastnikii a celkovy pocet
jeho hlasti nesmél piesahnout pét procent hlasti viech Glent.'™ PrestoZe legislativa
neklade na misto a ¢as konani shromazdéni zadné konkrétni pozadavky, je tieba vzdy
respektovat nékterd pravidla. Naptiklad JUDr. Dvoték zmifiuje pfi vybéru mista konani
shromédzdéni aspekty socidlni, zejména vék clenli spolecenstvi vlastnikii a jejich

1 r v s . 152 % v S
Tomuto problému se vénovala i judikatura ™, pfiCemz zavéry

zdravotni stav."
rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR jsou dle mého nazoru stale aktualni a pouzitelné i na
problematiku svolavani shromdzdéni spolecenstvi vlastnikli. NaleZzitosti pozvanky sice
nejsou a historicky ani nebyly v pravnim fadu stanoveny, ma se vSak za to, Ze pozvanka
by méla obsahovat ndzev a sidlo spoleCenstvi vlastnikli, misto, den a ¢as zahdjeni,

’ 153
navrhovany program a osobu svolavatele.

4.6.2 Rozhodovani shromazdéni

V pribéhu shromazdéni musi byt provadény zdznamy pro ucely zapisu nejen o
vysledcich hlasovani, ale 1 o usnaSenischopnosti pted kazdym jednotlivym hlasovanim.
Pokud usndSenischopnost neni kontrolovana, je pfijaté usneseni povazovano za

neplatné.'>*

Z vlastni zkuSenosti mohu fici, Zze tento zavér je cCasto porusovan a
hlasovani i samotnd shromazdéni vlastnikli probihaji v praxi ¢asto velmi neformalné.
Uprava potiebného kvora pro piijeti usneseni shromazdéni byla oproti tipravé v zakong
o vlastnictvi bytli znacn€ uvolnéna. Zatimco piedchozi legislativa vyzadovala pro pfijeti
nékterych usneseni kvalifikovanou vétsinu'>, novy obgansky zakonik stanovuje jako

156

zéaklad pro pfijeti usneseni vétSinu prostou. ™ Podminkou usndSenischopnosti je vSak

'3 OEHM, Jaroslav. Nékolik kritickych poznamek k navrhu nového zikona o vlastnictvi bytd, Pravni
zpravodaj, 2008, ¢. 3, s. 14-17.

BUDVORAK, Tomés. Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor. Praha : ASPI, a. s., 2007, s. 309.
132 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 18.10.2011, sp.zn.29 Cdo 66/2011, dostupné na www.nsoud.cz.
'3 DVORAK, Tomés. Vlastnictvi bytd a nebytovych prostor. Praha : ASPI, a. s., 2007, s. 311.

'3 Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 23.1.2009, sp.zn. 7 Cmo 160/2008. In Pravni rozhledy.
2009, ¢. 10, s.

135 CAP, Jiti; SCHODELBAUEROVA, Pavla.. Zakon o vlastnictvi byti. Komentaf. Praha : Wolters
Kluwer CR, a. s., 2009, s. 177-179.

3¢ KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zékoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 259.
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ptitomnost vlastnikl, kteti maji nadpolovi¢ni vétSinu vSech hlast. Otazkou, kterou bude
vétSina spoleCenstvi vlastnikid fesit je, zda vyuzit moZnosti poskytnuté v ustanoveni
§ 1206 odst. 2 NOZ urcit ve stanovach vlastni, pfisn€j$i, podminky pro pocet hlasii
pottebny k pfijeti usneseni. Zakonodarce tedy zdlraznil autonomni povahu rozhodovani

157 ’ , ,
Dle mého nazoru bude nutné ve

spolecenstvi vlastnikli v oblasti vnitinich poméri.
stanovach spolecenstvi vlastnikii tyto podminky znacn€ zpfisnit a zabranit tak
zavaznym zménam v chodu spole€enstvi vlastniki, které by odsouhlasila de facto jedna
tietina vlastnikd. Proti takto pfijatému usneseni by neexistovala obrana a pro statutarni
organ by bylo samoziejmé zavazné. Inspiraci je mozné hledat v ustanovenich § 11 odst.
4, odst. 5 a odst. 6 zakona o vlastnictvi bytl, kterd urcuji pozadavky na rtizné druhy
kvalifikované vétSiny pro pfijeti usneseni shromazdéni. Usneseni piijaté shromazdénim
neni praxi povazovano za pravni ukon (pradvni jedndni). Pravni tkony jménem
pravnickych osob mohou ¢init pouze statutdrni organy, v ptipadé spolecenstvi vlastnikii

tedy vybor nebo piedseda spole¢enstvi.'®

4.6.3 Hlasovani mimo zasedani

Novym ustanovenim, po kterém ¢ast odborné vetejnosti jiz delsi dobu volala, je
moznost rozhodovani shromazdéni tzv. ,per rollam“.'”” Novy obgansky zakonik
vyslovné umozituje vlastnikiim jednotek rozhodnout o zalezitostech spolecenstvi
vlastnikli mimo zaseddni a to po splnéni urcitych podminek. Prvni podminkou je, Ze
svolané shromazdéni neni zplsobilé se usnaSet. Druhou podminkou je, ze navrh
na hlasovani ,,per rollam* ucini osoba opravnénd shromdzdéni svolat a stane se tak do
jednoho mésice ode dne, na ktery bylo zasedani svolano. Posledni podminkou je, Ze se

bude rozhodovat o tychz zélezitostech, jako ve svolaném zaseddni. Ddle je stanovena

moznost pouzit tento druh rozhodovani i1 v jinych piipadech, pokud to pfipusti

7 SPACIL, Jiti aj. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydéani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 806.

%8 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 14.10.2008, sp.zn. 28 Cdo 5010/2007, dostupny na
www.nsoud.cz.

139 CAP, Jiti; SCHODELBAUEROVA, Pavla.. Zékon o vlastnictvi bytl. Komentaf. Praha : Wolters
Kluwer CR, a. s., 2009, s. 173.

40



160

stanovy. ~ V nasledujicich paragrafech stanovi NOZ dalsi, povétSinou kogentni,

podminky pro platnost rozhodnuti mimo zasedani.

Zakon o vlastnictvi bytl tuto problematiku viibec neupravoval a bylo mozné se
setkat s dvéma rozdilnymi ndzory na akceptovatelnost rozhodovani mimo zasedani.
Otazkou bylo, zda vzorové stanovy, jako podzdkonny piedpis, mohou tento zpiisob
hlasovani umoznit.'® Prvni nazor, ktery tuto moZnost podporoval, vychizel
z argumentu a silentio legis, Ze kazdy muze Cinit, co zdkon nezakazuje a tedy povazoval
tuto moZnost za pravné pfijatelnou, byt nebyla zakonem vyslovng upravena.'®® Druhy
odborny néazor se klonil k opaénému stanovisku a zduraznoval, ze pokud zdkon o
vlastnictvi bytl svéfuje rozhodovani o nckteré otdzce do vylu¢né pisobnosti
shroméazdéni, nelze o takové otdzce rozhodovat jinak.'® Osobné se rozhodné piiklanim
k druhému nazoru. Pokud zdkonodérce stanovil urcity formalizovany postup, nelze dle
mého nézoru tento postup bez pravnich nasledk nedodrzet. Ad absurdum by tim, kdo
stanovi ramec pravnich jedndni, nebyl zdkonodarce, ale samotné spolecenstvi vlastnik.
Tento spor je jednim z ptikladl, kdy rozporna uprava v zakoné¢ o vlastnictvi bytd a ve
vzorovych stanovach vede k naprosté nejednotnosti vykladu a jedna se o jasnou chybu a

nesystemati¢nost pravni Gpravy.

Ustanoveni § 1210 — § 1214 NOZ tak pfinaSeji pozitivni zménu pro ta
spolecenstvi vlastnikd, kterd chtéji institut rozhodnuti mimo zasedéani vyuZzivat. Tim je
déan jasny prostor a pfedevSim jsou nastavena jasna pravidla pro takové rozhodovani,
které najde uplatnéni zejména u rozhodovani o otdzkach, pro jejichz schvaleni je
potiebné vyssi kvorum. I pfes toto pozitivum by spolecenstvi vlastnikd méla byt se
zapracovanim této problematiky do svych stanov opatrnd a uZzivat ji spiSe ziidka.
Hlasovani ,,per rollam* totiz zna¢n¢ zatizi administrativu spoleCenstvi vlastnikli a navic
vétSinou odpadne ,,diskusni ¢ast™ shromazdéni, béhem které si nékteti vlastnici jednotek

dotvateli pohled na néckteré projednavané otazky. Neéktefi odborni autofi dokonce

160°8 1210 odst. 1 a odst.2 zédkona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

11 C1. XII natizeni vlady &. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spole¢enstvi vlastnikii
jednotek.

12 DVORAK, Tomas. Vlastnictvi bytil a nebytovych prostor. Praha : ASPI, a. s., 2007, s. 306.

1 HOLEJSOVSKY, Josef aj. Spolegenstvi vlastnikil jednotek z pohledu pravniho, dafiového, t&etniho a
katastru nemovitosti. 2. vyd. Plzen : Ales Cengk, 2008, s. 409.
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pracovali s my8lenkou zavedeni dil¢iho rozhodovéani po mensich &astech'®, coz by bylo
vyhodné hlavné pro velkd spoleCenstvi vlastnikli. Rozhodovalo by se tak v menSich
skupinkéch vlastniki, které se sejdou spiSe nez vSichni ¢lenové spoleCenstvi vlastnikd.
Zaroven by stale probihala debata pied pfijetim rozhodnuti. Pfedev§im mensi
spolecenstvi vlastniki, kterd nemaji vlastni internetové stranky ani sidlo umisténé ve
zvlastni mistnosti, by se mohly zdsadné¢ potykat s povinnosti sezndmit vlastniky
jednotek s podklady potfebnymi pro posouzeni navrhu usneseni. To by znamenalo
zvySené naklady na tisk vSech potiebnych dokumentii nebo situaci, kdy by se vSichni
vlastnici jednotek chodili seznamit s podklady do bytu nckterého jiného vlastnika,
nejpravdépodobnéji piedsedy spolecenstvi vlastnikii nebo c¢lena vyboru. Navic lze
diitvodné pochybovat o tom, ze vSichni vlastnici sami od sebe naplni znéni ustanoveni
§ 1212, ktery stanovi, Ze k platnosti hlasovani se vyzaduje vyjadfeni vlastnika jednotky
na listiné obsahujici plné znéni navrhu rozhodnuti. V praxi bude zfejmé nutné toto
vyfesit vydanim jakéhosi stejnopisu pro kazdé jednotlivé rozhodnuti mimo zasedani.
Spolecenstvi vlastnikii by se podle mého méla vyhnout rozhodovéni ,per rollam* o
mén¢ vyznamnych otdzkach apokud nemaji zisadni problém s (ne)acasti na

shromézdénich, nemély by tento institut pfili§ naduZzivat.

O zavedeni této moznosti do pravniho fadu se jednalo jiz v obdobi piiprav
nového zékona o vlastnictvi bytli po roce 2005. Odbornici tuto moznost vitali, zdroven
vSak poukazovali na nevyhody a nedostatky navrhované tUpravy. Zminény byly
napiiklad snahy vyborii nékterych spolecenstvi vlastnikii dosdhnout odsouhlaseni
stavebnich Uprav 1 za cenu poskytovani nepravdivych ¢i jen ¢astecnych informaci
¢lenim spolecenstvi vlastnikii, nebo vytvareni osobniho natlaku na jednotlivé

vlastniky.'®

V ramci schvalovani stavebnich Uprav jde totiz ¢asto o mnohamilionové
Castky a cClenové vyboru musi Casto Celit tlakiim stavebnich firem i poradenskych
instituci. Na vysledcich hlasovani miiZou mit ¢asto 1 jiny zajem, neZ ,,odménu* ze strany

stavebnich firem.

1% OEHM, Jaroslav. Nékolik kritickych poznamek k ndvrhu nového zikona o vlastnictvi bytdi, Pravni
zpravodaj, 2008, ¢. 3, s. 14.

' OEHM, Jaroslav. Nékolik kritickych poznamek k navrhu nového zikona o vlastnictvi bytd, Pravni
zpravodaj, 2008, ¢. 3, s. 14.
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4.6.4 Ochrana vlastnika p¥i rozhodovani shromazdéni

Novy ob¢ansky zakonik poskytuje ochranu prav jednotlivych vlastnikli jednotek
1 pfi rozhodovani shroméazdéni. V ustanoveni § 1209 odst. 1 méni zakonodarce
pfedevS§im lhiitu pro podani navrhu na rozhodnuti soudu o pfijatém rozhodnuti
shromazdéni. Ta se méni z Sestimé€sicni objektivni lhiity na 3 mesi¢ni lhlitu subjektivni.
Takovy navrh mize piehlasovany vlastnik podat, jen je-li pro to dilezity diivod. Platna
uprava také vyslovné stanovi, Ze v radmci takového navrhu miize prehlasovany vlastnik
zadat soud o vydani pfedbézného opatieni. Literatura dovozuje, ze piehlasovanym
vlastnikem je takovy vlastnik jednotky, ktery se zic€astni shromazdéni, hlasuje proti
ptijeti usneseni a i pfes jeho nesouhlas je usneseni pfijato. Pod pojem piehlasovany
vlastnik tedy nemtize tadit vlastnika jednotky, ktery se, a¢ fadné€ pozvan, shromazdéni
nezucastnil, ani takového, ktery se shromédzdéni zcastnil, ale hlasovani se zdrzel.'®®
Dle mého nézoru neexistuje diivod, aby tyto teoretické zavéry nebyly pouzitelné i pro
stdvajici pravni Upravu. Judikatura dovozuje, ze za piehlasovaného vlastnika lze
povazovat i takového vlastnika, ktery nebyl na shroméazdéni fadné pozvén a z toho

116

diivodu se shroméazdéni nezicastnil.'” T nepozvany vlastnik jednotky tak ma aktivni

legitimaci k podani zaloby.

Naésledujici odstavec poskytuje vSem vlastniklim jednotek obranu proti stavu,
kdy je spolecenstvi vlastnikli paralyzovano netcasti nadpoloviéni vétSiny vlastnikil
na shroméazdéni. V takovém piipadé neni usnédSenischopné a pfijeti jakéhokoliv
rozhodnuti je tedy nemozné. Zakonodarce proto zakotvil pravo kazdého vlastnika
jednotky navrhnout soudu, aby o ftadné predlozené zalezitosti rozhodl namisto

v 1w , 168
shromazdéni soud sam.

Jednd se tedy o zpfisnéni upravy, nebot’ dle zikona
o vlastnictvi bytli mohl vlastnik jednotky podat navrh i v ptipadech rovnosti hlasii nebo
nedosazeni potfebné vétSiny pro pfijeti rozhodnuti. Nebyla tak stanovena podminka
nezptisobilosti shromazdéni usnaset se.'® Musim bohuzel konstatovat, e ani NOZ se

nevyhnul chybé, kterou obsahoval uz zdkon o vlastnictvi byt a podani tohoto navrhu

' NOVOTNY, Marek aj. Zakon vlastnictvi bytii. Komentat. 4., doplnéné a prepracované vydani. Praha :
C. H. Beck, 2011, s. 182.

17 Rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 3.12.2009, sp.zn. 7 Cmo 188/2009. In Pravni rozhledy.
2010, ¢. 6, s. 223.

198 & 1209 odst. 2 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
1998 11 odst. 3 zakona &. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytiL.
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neomezil jakoukoliv Ihitou. Nejvyssi soud CR ve vztahu k predchozi Gpravé dovodil,
ze 1 pro podani tohoto navrhu platila objektivni lhiita Sesti mésicti od chvile, kdy mélo

’ IS PN 0
byt shromazdénim rozhodnuto."”

Ustavni soud CR fesil otazku problematiky pasivni legitimace spoledenstvi
vlastnikii pro Zzalobu na nahradu projevu viile podle ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o
vlastnictvi bytl. V projednavaném piipadé dosp&l Ustavni soud CR k nizoru, Ze
hlasovani vlastnikli jednotek je zaroven projevem vile spoleCenstvi vlastnikii jako
pravnické osoby. Pfijatym rozhodnutim shroméazdéni jsou tak vazdni nejen
spoluvlastnici budovy, ale i spoleGenstvi vlastnikil. Podle Ustavniho soudu CR tak bylo
spolecenstvi vlastnikl pasivné legitimovano ve vSech piipadech, které ustanoveni § 11

odst. 3 zakona o vlastnictvi byt uvadélo.'”

4.7 Ukladani sankci ¢lentim spolecenstvi vlastniki

4.7.1 Obecné k problematice ukladani sankci vlastnikiim jednotek

Nékolik let se zivé diskutuje o0 moznosti zakotvit do stanov sankce za porusovani
povinnosti vyplyvajicich z domovnich tadi. Domovni tady obsahuji povinnosti
a omezeni nejriznéjSich druhd. Naptiklad shromédzdéni spolecenstvi vlastnikli, jehoz
jsem ¢lenem, rozhodlo o zdkazu pouzivat vytah od 22 do 6 hodin. Nestanovilo vSak
zadnou sankci za nedodrzovani tohoto zdkazu. SpiSe nez o autoritativni zdkaz se tak
jedna o vzajemnou dohodu vSech vlastnikli jednotek. Mize tedy spolecenstvi vlastnikli
ukladat vlastni sankce ¢lenim spolecenstvi vlastnikll za poruseni povinnosti obsazenych
v domovnich fadech? S ohledem na pravni Gpravu ucinnou do 31.12.2013 dovozovala
literatura, ze takové jednani spolecCenstvi vlastnikli pouze na zakladé zdkona neni
172

mozné. '~ Zékon o vlastnictvi bytl totiz takovou moznost neupravoval. Odptrci sankci

170 Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 14.5.2008, sp.zn.28 Cdo 5216/2007, publikovano pod &.
17/2009 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.

' Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 8.3.2005, sp.zn. I US 646/04, dostupny na
http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?sz=1-646-04 0

2 DVORAK, Tomés. Vlastnictvi bytll a nebytovych prostor. Praha : ASPI, a. s., 2007, s. 296-297.
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tudiz vychazeli z ustanoveni Listiny zékladnich prav a svobod a Ustavy CR, ktera

stanovi, ze: ,,nikdo nesmi byt nucen Cinit, co zédkon neuklada.«'”

4.7.2 Smluvni pokuta jako sankéni prostiedek ve spolecenstvi vlastniki

Dalsi otazkou bylo, zda je mozné ukladdat sankce jako smluvni pokutu podle
ustanoveni § 544 a nasl. zdkona ¢. 40/1964. Stanovy jsou obecné povazovany
za smlouvu ,,sui generis®, z ¢ehoz zejména laicka vetejnost dovozovala, Ze je mozné
v nich sjednat smluvni pokutu. S timto nazorem vSak nelze souhlasit uz jen ztoho
diivodu, ze ujednani o smluvni pokuté vyzadovalo pisemnou formu. Stanovy jako
takové, pisemny projev vile vSech vlastnikli neobsahovaly, tudiZ se nemohlo jednat o
platné sjednani smluvni pokuty. Podle mne je navic tfeba pfihlizet ke zplisobu vzniku
Clenstvi ve spoleCenstvi vlastnikli, kdy toto vznikd v naprosté vétSin€ piipadi

v 174 v ) v , . v o ’ .
nedobrovolng. ™ Nelze tedy pouzivat analogii s ob¢anskymi sdruZenimi, kterd velmi

. o . o e v w175
Casto svoje Cleny trestaji za nejrtiznéjsi prohfesky.

Jina situace by dle mého nazoru nastala, pokud by jednotlivi vlastnici uzavieli
smlouvu (Slo by o smlouvu nepojmenovanou) se spoleenstvim vlastnikii, v niz by se
k dodrzovani pravidel zavézali a pro pifipad poruSeni by sjednali smluvni pokutu.
Takovyto postup by vSak narazel na problém, ze k uzavieni smlouvy by vlastniky nikdo
nemohl nutit. Zejména problémovi vlastnici by tuto smlouvu velmi pravdépodobné
nepfijali a tento postup by tak ztracel smysl.

176 . C .
a nadale neni pozadovana

Prestoze NOZ méni upravu smluvnich pokut
pisemna forma ujednani o smluvni pokuté, na vySe uvedenych argumentech proti

ukladani sankci vlastnikiim jednotek ze strany spoleCenstvi vlastniki to nic neméni.

173 C1. 2 odst. 3 zakona &. 2/1993 Sb., Listina zékladnich prav a svobod a &l. 2 odst. 4 zakona &. 1/1993
Sb., Ustava Ceské republiky.
7 TELEC, Ivo. Zasady nového spolkového préava. Pravni rozhledy. 2013, &. 22, s. 763.

' Srov. napi. Disciplinarni fad Fotbalové asociace Ceské republiky, dostupny 23.12.2013 na
http://fotbal.cz.

176§ 2048 a nésl. zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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4.7.3 Prestupek, trestny ¢in, imise

Jakkoliv  postihnout  vlastniky  jednotek tak  bylo moZzné jen

o 24

v zavaznéjsich ptipadech, kdy jejich jedndni napliovalo skutkovou podstatu

7 8

, trestného &inu'’
179

v 17 4 . . ‘o
prestupku , nebo toto jednadni nad miru pfiméfenou pomértim

obtézovalo jiného Takové obtézovani vSak musi mit dlouhodobé&jsi, nikoliv
jednordzovy, charakter. Imise je chédpana jako pronikdni G¢inkll konédni zjedné
nemovitosti na druhou. Takové nemovitosti nemusi nutné sousedit, staci, ze se ucinek
&innosti konané v jednom byt& projevi v byt jiného vlastnika.'® V takovych piipadech
vyvstavala otazka, zda Zalobu na ochranu vlastnickych prav podle ustanoveni § 127
zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zdkonik, miZe podat i spoleCenstvi vlastnikl
k ochrané svych ¢&lend. Nejvyssi soud CR rozhodl, Ze spoleGenstvi vlastniki jako
subjekt je aktivné legitimovano k podani Zaloby, nebot takové konani je mozné
podiadit pod pojem spravy domt a pozemku. Takové zaloba patii podle judikatury pod
pojem uspokojeni potieb clend spolecenstvi vlastnikli, kterym musi byt zajistény
dostate¢n& kvalitni podminky pro bydleni.'®" Obdobné rozhodnuti uinil Nejvyssi soud
CR i v dal§im p¥ipadg, ktery se tykal aktivni legitimace spoletenstvi vlastniki v situaci,
kdy jeden z vlastnikl jednotek zasahuje do prav ostatnich uzivanim jednotky v rozporu
se zakonem. Tento vlastnik uzival jednotku nikoliv k bydleni, ale k ubytovavani osob,
¢imz dochézelo k zasahtim do prav ke spoleénym ¢astem domu. Nejvyssi soud CR
judikoval, ze 1 v tomto ptipadé je spolecenstvi vlastnikl aktivné legitimovano k podani

. 182
zapurci zaloby.

177°8 2 odst. 1 zdkona &. 200/1990 Sb., zakon o piestupcich.

178 8 13 odst. 1 zakona &. 40/2009 Sb., trestni zakonik.

179§ 127 odst. 1 zakona &. 40/1964 Sb., obansky zakonik.

1% SPACIL, Jiti. Ochrana vlastnictvi a drzby v obéanském zakoniku, 2. vydani. Praha: 2005, S. 143.

'8 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24.11.2010, sp.zn.22 Cdo 3281/2008, dostupny na
www.nsoud.cz.

182 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. 4.2012, sp.zn.29 Cdo 3269/2010, uveiejnény pod &islem
106/2012 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.
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4.7.4 Civilni Zaloby jako prostiedek ochrany ¢lenii spolecenstvi

Zakladnim typem vlastnické Zaloby je zaloba na vyklizeni jednotky. Tu miiZe
vlastnik jednotky podat v piipad€, kdy kdokoliv jeho jednotku neopradvnéné uziva
a odmita ji vyklidit. Pasivné legitimovan je ten, kdo jednotku uziva bez pravniho
diivodu. Zaloba tak nemiize byt uplatndna napf. proti ndjemci s platnou najemni

smlouvou, nebo proti vypujiteli.'®

I nadédle tak =zistane jednim z prostfedkli obrany proti ,,problémovym*
vlastnikiim jednotek moznost soudniho nafizeni prodeje jednotky. Novy obcansky
zakonik tento zplisob obrany upravuje v ustanoveni § 1184. Tato Gprava byla obsazena
jiz vzédkoné o vlastnictvi bytl, byt vtrochu jiném znéni. Na zdklad¢ zdkona o
vlastnictvi byt pfipadala aktivni legitimace k podani ndvrhu vSem vlastnikim a

ki, "®*+% Dle NOZ je aktivné legitimovanym pouze dotéeny vlastnik

spoleCenstvi vlastni
a osoba odpovédna za spravu domu (tou je spoleGenstvi nebo spravce'®®). Navrh na
prodej jednotky tak nemuize podat kterykoliv z vlastnikidi, nybrz pouze ten, ktery je
porusovanim soudem ulozené povinnosti dotéen. Zaroven tedy musi byt splnéna
podminka, ze existuje vykonatelné rozhodnuti soudu, které tento vlastnik porusuje a
jednd se o zplsob podstatné omezujici ostatni vlastniky, nebo znemoznujici prava
ostatnich vlastnikd jednotek.'®” Vzhledem k zévaznosti takového postupu soudu, kdy je
vlastniku odebrano vlastnické pravo, se bude v praxi jednat spiSe o vyjimecné piipady,
ve kterych jde o flagrantni poruSovani prav ostatnich vlastnikti. Pljde pfedevSim o
ptipady intenzivnich nebo dlouhodobych vypadi vlastnika jednotky, pti kterych nelze
po ostatnich vlastnicich jednotek spravedlivé pozadovat jejich snageni.'®® Smyslem

ustanoveni § 1184 je zbaveni vlastnika jeho vlastnictvi pokud neni ochoten respektovat

prava ostatnich. Literatura uvadi, ze ,,i kdyz vilastnik jednotky jednotku chce, kjeho

' KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
zékoniku. Komentat. 1. vydani. Praha : C. H. Beck, 2013, s. 110.

'8 & 14 zakona o vlastnictvi byt.

'8 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 11.4.2012, sp.zn.29 Cdo 3269/2010, uvetejnény pod &islem
106/2012 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek.

1868 1190 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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stanovisku se neprihlizi, protoze se svym nezakonnym predchozim postupem sam zbavil

moznosti byt naddle spoluvlastnikem... “.'*

Zptsobem ochrany vlastnika, ktery musi tomuto postupu piedchazet je
tzv. negatorni (zapur¢i) zaloba. Ta je vlastnikovi jednotky k dispozici ve vSech
ptipadech, kdy dochéazi k zasahu do jeho vlastnického préva jinym zplisobem, nez
neopravnénym uzivanim jeho jednotky. Aktivni legitimaci tedy ma vlastnik jednotky,

ktery je jakymkoliv zplisobem rusen v uzivani své jednotky.

Soud muze v odivodnénych ptipadech ulozit zalovanému povinnost zdrzet se

jednani, kterym neopravnéné zasahuje do Zalobcovych prav. Soud miZze ulozit i

190

povinnost nevytvaret nedovolené imise v podobé hluku, zapachu atp. ™ Kazdy vlastnik

ma podle NOZ obecnou povinnost zdrzet se vSeho, co zplisobuje pronikani imisi na

pozemek jiného vlastnika nad miru pfiméfenou mistnim pomérim a podstatné tak

191

omezuje obvyklé uzivani jeho pozemku. ™ Vychazi se zustavni zasady, totiz Ze

vlastnictvi zavazuje.'’?

Literatura uvadi napi. situaci z praxe, kdy soud musel
rozhodnout, zda hra na klavir vdomé je nepfiméfenym obtézovanim sousedi. Ve vSech
ptipadech pak soud musi posuzovat mistni podminky, jakoz i denni dobu provozovani
&innosti, &i jeji délku.'”® Imise musi byt vnimatelna smysly a pii dlouhodobém piisobeni
Skodliva pro zdravi ¢loveka. Viny Sifené napiiklad televiznim signdlem nebo signalem
mobilniho pokryti se nedaji povazovat za imise, nebot’ je nelze smysly zachytit a jsou

v s v , . , , 194
povazovany za neskodné pro lidské zdravi.

1% SPACIL, Jifi aj. Ob&ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 1. vydéani. Praha : C. H.
Beck, 2013, s. 742.

0 KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském
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5. ZAVER

Jako nejpozitivnéj§i zména oproti Upravé v zédkoné o vlastnictvi bytl se mi
nepochybné jevi zména principu vzniku spolecenstvi vlastnikli. Rozdéleni procesu
vzniku spolecenstvi vlastnikii na dvé, dalo by se fici klasické, faze, tedy zaloZeni a
vznik spoleCenstvi vlastniki, bylo potfebnou zménou. Vznik spolecenstvi vlastnikli ex
lege byl zcela nekoncepénim prvkem v zdkoné o vlastnictvi bytl a pfinaSel celou fadu
problémi. Spolecenstvi vlastnikl tak vznikala nejenom nedobrovolné, povinny vznik
ostatné spravné prevzala i Gprava v novém obcanském zakoniku, ale Casto i bez vétsi

pozornosti vlastnikl jednotek.

Diky této zmén€ mohly byt zruSeny i vzorové stanovy, které byly pravem
kritizované pro fadu nedostatkl. V nckterych ptipadech dokonce dopliovaly ¢i
nahrazovaly chybéjici zdkonnd ustanoveni. Vzorové stanovy byly nékterymi
spoleCenstvimi pfijimany bez jakychkoliv zmén a malokdy se nasel erudovany vlastnik,
ktery by vzorové stanovy podrobil kritickému zhodnoceni. Spolecenstvi vlastniki se tak
nékdy fidila ustanovenimi, ktera pro né nebyla zcela vhodna. Bez existence vzorovych
stanov a jejich automatické implementace je vétsi nadcje, Ze kazdé spolecenstvi
vlastnikidi bude vénovat tvorbé a zménam vlastnich stanov dostatecnou pozornost a

vaznost, ¢asto 1 za ucasti najatych odbornik.

Ackoliv se mize zdat, Ze rozdéleni procesu vzniku spole€enstvi vlastnikli nema
pfimou souvislost se stanovami, na zdkladé¢ uvedenych argumentii 1ze dovodit pravy

opak.

Dutlezitou zménou je i vyslovna Gprava hlasovani mimo zasedani, ktera nebyla
v zdkoné o vlastnictvi bytll obsaZena, a dochézelo k interpretacnim sportim, zda takové
hlasovani mozné je, ¢i nikoliv. Tyto spory byly pro vZdy odstranény zakonodarcem a
uprava je jasna a prehlednd. Jaké problémy z pouzivani tohoto institutu mohou plynout

jsem popsal v kapitole 4.6.3.
Nepfili§ dobrym smérem se podle mne vydal zdkonodarce rozsifenim pojmu
jednotka v ustanoveni § 1159 odst. 2 nového obcanského zakoniku. Vznikaji tak dva

druhy jednotek, které nemohou existovat vedle sebe a pro fadu uzivateli se tak uprava

stane nepfehlednou. Z této zmény vyplyva i nejistota nekterych laiki, zda je mozné ¢i
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nutné pouzit ustanoveni nového obcanského zdkoniku na spoleCenstvi vlastnikl vznikla

pred 1.1.2014.

Dle mého nazoru vSak nemtliZe ani sebelepsi pravni tprava zménit pfistup laik
k zajiStovani fungovani spolecenstvi vlastnikii. Realita ve vétSin¢ spoleCenstvich
vlastnikll je takova, ze funkce ve statutdarnim organu a organech spolecenstvi vlastnikli
vilbec, jsou jen téZko obsaditelné zcela kompetentnimi lidmi. Zejména v menSich
spolecenstvich vlastniki jsou tyto funkce vykonavany bez naroku na odmeénu a piipadna
odména se lehce miize stat predmétem sporu &i dokonce zavisti. Clenstvi ve voleném
organu je pak Casto spojeno s nepiijemnymi povinnostmi, feSenim nejriznéjsSich
problémi a v neposledni fadé také s pravni odpovédnosti. Mnoho laikli proto ucast
v téchto organech odmitd a zvolit funkéni a schopny vybor byvéd leckdy jednim
z hlavnich problému spolecenstvi vlastnikii. Shroméazdéni pak stoji pied problémem,
zda zvolit ¢lovéka schopného, ktery ale nema o plisobeni v organech zéjem, nebo zvolit
Clovéka, ktery se sim povazuje za nejvhodnéjs$iho kandidata pro vSechny funkce, ale
zbytek c¢lent jeho néazor pfili§ nesdili. Schiize shroméazdéni nékterych spolecenstvi
vlastnikidl v praxi probihaji zna¢né¢ neformalné a pravdépodobné tak budou probihat az
do chvile, kdy néktery z ptehlasovanych vlastnikl piijaté rozhodnuti napadne. Nutno
dodat, Ze takovymto jednanim se vSichni ¢lenové spolecenstvi vlastnikil vystavuji riziku
dlouhych soudnich sporti a fady neptijemnosti. Neni vSak v moci jakékoliv pravni
Gipravy tuto liknavost zmirnit nebo dokonce vymytit. Cleny spole¢enstvi vlastniki, ktefi

takto neformaln€ jednaji probudi zfejmé az ptislovecné , klepnuti pies prsty®.

Pozitivné je tieba hodnotit fakt, ze postupem Casu se piistup nékterych vlastnikti
k celé problematice zlepSuje. Mnoho ¢lentl spolecenstvi vénuje pozornost jak novinkdm
v oblasti legislativy, tak i fungovani vlastniho spolecenstvi. Vlastnici tak jiz ptestavaji
vnimat spolecenstvi vlastnikii jako nutné zlo, které je lepSi ignorovat. Tento jejich
piistup dle mého ndzoru vychazel z faktu, Ze s fungovanim spolecenstvi vlastnikii nikdo
nemél vetsi zkuSenosti a pravni Gprava byla pro laika Casto chaotickd; impulzem v

tomto sméru miize byt i u€innost nové pravni upravy.
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ABSTRAKT

Diplomova prace pojednavd o stanovach spoleCenstvi vlastnikli, ty jsou zakladnim
pravnim dokumentem kazdého spolecenstvi vlastnikli, jehoZ prostfednictvim probiha
vykon nékterych prav a povinnosti jednotlivych vlastnikli. Stanovy by mély kazdému
spolecenstvi vlastniki poskytnout rdmec pro jeho hladké fungovéni ve vztahu k jeho

¢lenim 1 ve vztahu ke tfetim osobam.

Spole€enstvi vlastnikli vznika, stejné jako jiné pravnické osoby, zapsanim do vetejného
rejstiiku. Jeho vzniku tak musi pfedchazet zakladatelské jednani vlastnik jednotek.
Zakon stanovi, za jakych podminek musi vlastnici jednotek spolecenstvi vlastnikl
zalozit. Pro zapsani do vefejného rejstiiku je nutné schvalit stanovy spolecenstvi
vlastnikli. Zakon urcuje nékteré obligatorni nalezitosti, pfi jejichz absenci by nebylo

mozné spolecenstvi vlastnikii zapsat a nemohlo by vzniknout.

Prace se vénuje téz historickému vyvoji pravni Upravy bytového vlastnictvi nejen
v Ceské republice. Autor se zabyva zménami, které pfinesla nova uprava soukromého
prava. Prevazna Cast prace se vé€nuje praveé stanovam spolecenstvi vlastnikl, zejména
jejich nalezitostem. Jedna z podkapitol pojedndva i o dnes jiz zruSenych vzorovych
stanovach. Problematiky shromdzdéni vlastnikli, jako nejvyssiho organu spolecenstvi,
se tyka hned nékolik kapitol. Autor se vénuje pfedev§im hlasovani na shromazdéni a
mimo ngj.

navrhy na zménu nékterych ustanoveni. Tyto ndvrhy vychéazeji nejen z praktickych
zkuSenosti autora jako c¢lena spoleCenstvi vlastnikii, ale 1 z odbornych materiald.
V zavéru prace pojednava autor o snaze nékterych spolecenstvi sankcionovat svoje
Cleny za nejriiznéj$i prohieSky a o legalnosti takového jednani, stejné jako o jinych
moznostech obrany pted vlastniky, ktefi svym jednanim rusi vlastnické pravo ostatnich

vlastniki jednotek.
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SUMMARY

"STATUTES OF UNIT OWNERS ASSOCIATION”

The thesis deals with the statutes of a unit owners association as they are regulated in
the Czech law (hereinafter referred to as the “Statutes’). The Statutes are the basic legal
document of any unit owners association, through which the rights and obligations of
the individual unit owners are exercised. The Statutes should provide any unit owners
association with a framework for its smooth functioning in relation to its members (unit

owners), as well as in relation to third parties.

Much like other juridical (legal) persons, a unit owners association is created when
registered to the public register. Its creation is preceded by a founding legal act of the
future unit owners, i.e. the future members of the association. Statutory law (i.e. the new
Civil Code No. 89/2012 Coll.) stipulates under what conditions the founding members
are allowed to establish the unit owners association. For a successful registration of the
association in the public register, ordinarily, the Statutes have to be approved by the
founding members. The legislation sets out certain mandatory requirements,

nonfulfillment of which would lead to a dismissal of the registration.

The initial part of the thesis deals with the historical development of the legislation on
flat ownership. Further, the author discusses the changes brought about by the
recodification of Czech private law, i.e. mainly by the new Civil Code, in force since
the beginning of 2014. The core part of the thesis is dedicated to the Statutes
themselves, especially their essentials. A separate chapter is devoted also to Model
Statutes which were issued in the form of a government regulation in 2004 as a useful
tool for the practice, also cancelled lately by the coming in force of the recodification
legislation. A considerable attention is paid to the general meeting of unit owners as the
supreme body of the unit owners association. The author focuses primarily on the

voting in the general meeting and outside it.

The thesis also compares the new regulation with the former one and discusses some

proposals (lay, as well as professional) aiming to revise certain provisions in force. The
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author’s attitude to these proposals has been widely influenced by his practical

experience of his own membership in a unit owners association.

In the final part of the thesis, the author discusses the efforts of some unit owners
associations to punish its members for a variety of offenses and the legality of such a
conduct, as well as possibilities of the unit owners associations to defend themselves
against those owners, whose actions infringe the rights of the other owners or the

functioning of the association.
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