Zapadoceska univerzita v Plzni

FAKULTA PRAVNICKA

Spolecenstvi vlastnikii jednotek se zvlastnim zietelem
k insolven¢nimu rizeni

JUDr. Ing. Petr Stillip

disertacni prace k ziskani akademického titulu doktor v oboru
Obcanské pravo

Skolitel: doc. JUDr. Toma§ Dvoiak, Ph.D.

Katedra: Katedra obchodniho prava

Plzen 2019



University West of Bohemia

Faculty of Law

The Owners Associations with special regard to

insolvency proceedings

JUDr. Ing. Petr Stillip

Doctoral theses in the field of Civil Law

Supervisor: doc. JUDr. Tomas Dvorak, Ph.D.

Department: Department of Commercial Law

Pilsen 2019



Cestné prohlaseni

Prohlasuji, Ze jsem tuto disertacni praci zpracoval samostatne, a Ze jsem
vyznacil prameny, z nichz jsem pro svou praci cerpal zpusobem ve védecké praci

obvyklym.

Plzen 2019

JUDr. Ing. Petr Stillip



Seznam pouzitych zkratek

L. ZKkratky pravnich predpist

byt. z.

ins. z.

Listina

nar. vl. €. 366/2013 Sb.

obch. z.

stav. z.

Ustava CR

zak. d. z p.

v

Zakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
ancékteré  vlastnické vztahy k  bytim
a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré
zakony (zakon o vlastnictvi bytll), ve znéni

pozd¢jsich predpist

Zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zptsobech
jeho feSeni (insolvencni zakon), ve znéni

pozd¢jsich predpist

Listina zakladnich prav a svobod publikovana
pod ¢ 2/1993 Sb.,, ve znéni zakona
¢. 168/1998 Sb.

Naftizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé
nekterych zalezitosti souvisejicich s bytovym

spoluvlastnictvim, v platném znéni

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpist

Zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpist

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani
a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozd¢jsich predpist

Ustavni zdkon & 1/1993 Sb., Ustava Ceské

republiky, ve znéni pozdéjsich predpist

Zakon ¢. 586/1992 Sb., danich z piijma, ve

znéni pozdéjsich predpist



zak. d. z nv.

zak. DPH

70K

zak. pr.

zak. a¢é.

zak. VR

zakon ¢. 311/2013 Sh.

vyhlaska ¢. 504/2002 Sb.

Zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych

véci, ve znéni pozdéjsich predpist

Zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané

hodnoty, ve znéni pozdéjsich predpist

Zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spolecnostech a druzstvech (zdkon
o obchodnich korporacich, ve znéni pozdéjsich

predpist

Zakon €. 262/2006 Sb., zakonik prace, ve znéni
pozd¢jsich predpist

Zakon €. 563/1991 Sb., o uCetnictvi, ve znéni

pozd¢jsich predpist

Zakon ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich
pravnickych a fyzickych osob, ve znéni

pozd¢jsich predpist

Zakon €. 311/2013 Sb., o prevodu vlastnického
prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym
domiim nekterych bytovych druzstev a o zméné

nékterych zédkond, ve znéni zékona ¢. 177/2018
Sb.

Vyhlaska ¢. 504/2002 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb.,
o ucetnictvi, ve znéni pozd¢jSich predpist, pro
ucetni jednotky, u kterych hlavnim pfedmétem
¢innosti neni podnikani, pokud uctuji
v soustavé podvojného ucetnictvi, ve znéni

pozd¢jsich predpist



II. Zkratky terminologie zakona ¢. 72/1994 Sb.:

jednotka

prohlaseni

rejstrik spolecenstvi

stanovy

statutarni organ

spolecenstvi

spole¢né ¢asti domu

VZOrove stanovy

vlastnik jednotky

byt nebo nebytovy prostor vymezeny jako

jednotka v prohlaSeni vlastnika budovy

prohlaseni vlastnika budovy dle § 5 byt. z.

rejstiik spolecenstvi s pravni subjektivitou

stanovy spolecenstvi  vlastniki  jednotek

s pravni subjektivitou

vybor nebo povéteny vlastnik spolecenstvi

vlastnik jednotek s pravni subjektivitou

spolecenstvi  vlastnikli  jednotek s pravni

subjektivitou
absolutné i relativn€ spolecné ¢asti domu

vzorové stanovy vydané nafizenim vlady
¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové
stanovy spolecenstvi vlastnikli jednotek,

v platném znéni

vlastnik jednotky, podilovi spoluvlastnici

jednotky a manzelé majici jednotku v SIM

III. ZKkratky souvisejici s bytovymi druZzstvy:

BD

SBD

bytové druzstvo (vSech typl)

stavebni bytové druzstvo vzniklé podle
pravnich predpisit platnych pfed ucinnosti
obchodniho zédkoniku a dale vSechna dalsi

bytova druzstva vznikla pfede dnem Uc€innosti



nékdejsi SBD

LBD

nékdejsi SBD

IV. Dalsi pouzité zkratky:

CR

Deklarace

externi spravce

prohlaseni vlastnika

SIM

obchodniho zakoniku, kterd se fidila pravnimi
predpisy platnymi a U¢innymi pro stavebni

bytova druzstva

bytové druzstvo, které bylo podle pravnich
ptedpisti platnych ptfed ucinnosti obchodniho

zakoniku oznac¢ovano jako SBD

lidové bytové druzstvo vzniklé podle pravnich
ptedpisti platnych ptfed ucinnosti obchodniho

zakoniku

bytové druzstvo, které bylo podle pravnich
pfedpisti platnych ptfed ucinnosti obchodniho

zakoniku oznaCovano jako LBD

Ceska republika

VSeobecnd  deklarace lidskych  prav

(Universal Declaration of Human Rights)

osoba, kterd na zaklad¢ smlouvy o zajiStovani
spravy domu uzaviené se spolecCenstvim
vlastnikli  jednotek s pravni subjektivitou
zajistuje spravu domu v rozsahu dohodnutém

ve smlouvée
prohlaseni vlastnika dle § 1166 ob¢. z.

spole¢né jméni manzeli



Obsah

Pfedmluva 1
Uvod 3
1. Historicky exkurs do vlastnictvi byt v ¢eskych zemich 5
1.1.  Doba nejstarsi azZ obdobi do roku 1938.........cccciiiiiiiiiiiiiiiee e, 5
1.2.  Obdobi 1938 az obdobi do 1oku 1966...........ccocuiiiiiiiniiiiiieiic e 6
121, Léta 1938 aZ 1948 . i 6
1.2.2.  Vyvojporoce 1948 az do roku 1966 ...........cccvivieiiiiiiiiiiiii e 7

1.3.  Vyvoj od roku 1966 az do roku 1992 .........ccoviiviiiiiiiiieeeiee e 7
1.4.  Zakon €. 42/1992 Sb., tzv. transformacni Zakon ...............cccccuvvvvrvvvvervverevrnnnnnnns 8
1.5. Zakon 0 VIastnictVi DYtl......cccviieiieiiireeeiiiee et e e e 9
1.5.2. Obsah zakona o vIastnictvi BYtl .........coecviveeriiiireiiiie e, 11
1.5.2.1. Spolecenstvi vlastnikll jednotek..........cccceeereiiieerniiirinniireeeiiee e, 13

1.5.2.2. Vznik spolecenstvi vlastnikli bytovych jednotek ...........c.ccccvvereeneee. 18
1.5.2.3. Clenstvi, prava a povinnosti vlastnikil bytovych jednotek................ 19
1.5.2.4. Stanovy spoleCenstvi vlastnikll jednotek ..........cocceeviiiiiiiniennnen. 23
1.5.2.5. Zanik spolecenstvi vlastnikll jednotek...........cocceeviiiiniiiniiinnnnnne 27
1.5.2.6. Pievod Jednotky .....c.covveiiiiiiieiiee e 27

1.5.2.7. Pievody jednotek bytovych druZstev.........cccceeveeviieerciiieeeniiere e, 29
1.5.2.8. Pievod jednotek manZellim............ccccuveeerniiiieiniiiie e 32

1.6.  Zakon o vlastnictvi bytd a jeho novely ........ccccveeveiiiiinicii e, 33
1.6.1.  Z&KON €. 280/1996 Sb......oouviiiiiiiiiieeiieseeee et 33
1.6.2. ZAKON €. 97/1999 SD...ooiiiiiiiiiieee et 34
1.6.3.  Z&Kkon €. 103/2000 Sb......ccuiiriieriiiiiieiienieeee ettt 36
1.6.4.  Z&KON €. 451/20071 Sb..c..viiiiiiieiiiiieeieeeee e 42
1.6.5.  Z&Kon €. 229/20071 Sb.....ceiiiiiiiiiiiiiieieeeeee e 45
1.6.6.  ZAKON €. 437/2003 Sb.....eiiuiiiiieiieiieeieeseee et 48
1.6.7. Z&KON €. 171/2005 Sb....eiiiiiiiiiieiieeieeseeee et 48
1.6.8.  ZAKON €. 345/2009 Sb.....eeiiiiiiiiiiiieeiteseeee e 49

2. Vlastnické pravo a jednotka 50
2.1.  Pojem a dimenze vlastnick€ho prava............ccccccveveeriiiiiiniiiie e 52
2.2.  Predmét a obsah v1astnického prava...........ccceeeveveeriiireiriiiie e 55
/20 BRI 7 18 74 - T3 11 o1 A o PSSR 58
2.4, Pravo na bydleni.......cccoocouiiiiiiiiiieieiiie e e 60
2.5. Jednotka a dispozice s JednOtKOU...........cccvuiiiiiiiiireiiiiiee et 63

2.5.1.  Vymezeni jednotky a bytové spoluvlastnictvi ..........ccecceeevcieinieennieennnen. 64



2.5.2. SPOIECENE CASLL ..eviireeiiiie ettt e eee e et e e e eeree e e eenaeees 68

253, VzZnik JednotKY.....ocoiiiiiiiiii e 69
2.5.4.  Zcizend JedNOtKY.....c.evviiiiiiii e e 71
2.5.5.  NGCM DYLU coeiviiieiiiiee ettt e ettt e e e e e e e e rreeeennseeeeeennnes 74
Vznik a organy spolecenstvi vlastnika 76
3.1.  Spolecenstvi vlastnikli jednotek jako pravnicka osoba...........ccccoeueeniiiinennn. 76
3.2.  Pravni uprava spolecenstvi vIastnikil............ccoereeviiieeenniiineeiiee e 77
3.3.  Vznik spolecenstvi vlastnikil 0becn€ ............cccvveiveiiieeieiiiieeeiiee e 79
3.3.1.  ZaloZeni spoleCenstvi vIastnikll ...........occuireeriiiieinniiieeeiie e 79
3.3.2.  ProhlasSeni viastnika ........coccooiiiiiiiiiiiii e 80
3.3.3. SMIOUVA 0 VYSIAVDE .....eviiiiiiiiieeeiiee e 81
3.3.4. Hlasovani 0 StanovAaCh..........ccocceiiiiiiiiiiiniii e 83
3.4. Vznik spolecenstvi vIastnikll.........ccceeevrciiiriiriiiiiieiiiee e 85
3.4.1.  Rejstiik spolecenstvi v1astnikll .........cceeeevvireiriiiieeiiiiiee e 87
3.5.  Organy spolecenstvi vlastniki a jejich kompetence ............cccoceeevieiiiiiennennn. 90
3.5.1. SHIOMAZAENT .....eeiiiiiiiiie e 91
3.5, 2. VD0 i 94
3530 PREdSEda...ccoeeiiiiiiiie e e e 97
T TN | 110 ) PSPPI PPPPPPPPPRN 97
3.6.1. FOrma Stanow .......ooccueiiiiiiiiiii e 98
3.6.2. ZMENA STANOV ....eetiiiiieeeiiiiee e ettt e ettt e e ettt e e sttt e s abeeeeesmreeeeseanaeeesaaneee 99
3.7.  Prava a povinnosti ¢lend spolecenstvi vlastnikil...........ccccveveeriiiieiniiieeennnn.. 99
Sprava domu 104
4.1, SystemY SPIAVY dOIMU .....cuvereeiiiireeiiiiieeeriiieeesitreeeeireeeesereeeessnnreeessnsneesans 105
4.2, ODbsah SPravy dOMU ....ceccuvieeeieiiireeeciiee e eiete e eeiieeeeeireeeesereeeeeareeeeennrneeeenns 106
4.3. Vybrané otdzKy Spravy dOmuU..........ccceerieriiiireeniiieeeriieeeeeiieeeeeieeeesiaee e 110
4.3.1.  Uzavirani smluv s dodavateli sSluzeb..........cccoveeiiniiiniiiniiii 110
432, Udrzba spolenych GASt .........oooveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 111
Hospodai‘eni 113
5.1.  Zasady hospodaieni spolecenstvi vlastnikil.............ccccveereiiieerniiiieeeniiiieeennne 113
5.2.  Piijmy a naklady spolecenstvi vIastnikil ............cceeeevevreeneiiirenniiiee e 114
52,10 PHIMY ettt et 114
5220 NEAKIAAY coveiiieiieiieee et 115
5.3.  Prispévky a podil vlastnikii na nakladech na spravu domu..............ccoceenee. 117
5.4. Majetek spoleCenstvi vIastnikil...........cooovvieiriiiirirniiine e 118
5.5.  Sluzby spojené s uzivanim jednotek............coccouvervriiiriiniiiiieiiee e 119

5.6.  Financovani oprav ¢i rekonstrukce domu ...........eeeecvvvveiriiiieiniiiieeeeiiie e 121



5.6.1. Stavebni spoteni a spoleCenstvi vlastnikil ...........ccccceveeviiiriiniiiiieennnn. 122

570 DIOACE ..eeiiiiiiie et 123
5.7.1. Nova Zelena USPOTAM .......eeevrviireeriiieeeriiieeeeetieeeeeiireeeesreeeessseeeesennnns 124
5.7.2.  Energetické uspory v bytovych domech II1.............cccoevvviiiirenniiinenee, 125

6. Utetnictvi spoletenstvi vlastniki 128

6.1.  Spolecenstvi vlastnikil jako ucetni jednotka...........ccceveeveiiiiiiniiiiiiiireee 128

6.2.  Postupy uctovani o Cinnosti spolecenstvi vlastnikl........cc.ccceevvieiniiinnnnnnen. 130

6.3, PoTizeni MajetkU.......cccciiiiiiiiiieeiiiie e 131

6.4.  Uttovani sluzeb spojenych s uzivanim jednotek ..............ccoooeveeeeerereennnn. 133

6.5, UGN ZAVEIKA .....vvuveriereieieteeeeeeeete ettt 133

6.6.  Vnitini pfedpisy pro vedeni UCENICtVI........covvvurirereiiiireeeiiie e 134

7. Spolecenstvi vlastniki a dané 136

7.1, DUChOOVE dane .........cooeiiiiiiiiiiiiiiee e 137
7.1.1.  Dan z pfijmi pravnickych 0Sob ..........cooviiiiiiiiiiiiiiie e 137
7.1.2.  Dan z pfijmi fyzickych 0S0D .......cccviiiiiiiiiiie e 140

7.2, MajetkOVEe dane ..........cccuveeiiiiieeeiiiie ettt et e e 142
7.2.1.  Dan z nabyti nemovitych VECT .......ccevivviiiiieiiieeeeee e 142
7.2.2.  Dafl Z NeMOVILYCh VECT....eeiiiiiiiiiiiiiiie ettt 145

7.3 Daf z piidané hodnoty .........cc.eeeeiriiiiieiiiiiie et e e 147

8. ReSeni pripadii z praxe 150

8.1.  Limity vystupovani spolecenstvi vlastniki v soukromopravnich vztazich.....152

8.2.  Vymahani pohledavek spolecenstvi vlastnikli za dluzniky ...........ccccooceeeiiee. 153
8.2.1.  Predsoudni fAZe.........cooeiiiiiiiiiiiiiii e 155
8.2.2. SOUANT FIZENT ..ot 156
8.2.3.  EXEKUCHT FIZENT ..eoitiiiiiiiiiiieiiie e 157
8.2.4.  Insolvencni FIZeN......ccceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 158

8.3.  Bytové druzstvo vs. spoleCenstvi vIastnikill..........cccceeevrciiirieniiireiniiiee e, 159

9. Spolecenstvi vlastniki v insolven¢nim fizeni 163

9.1.  (Ne)ptipustnost prohlaseni konkurzu na majetek spoleCenstvi vlastniki ....... 164

9.2.  Dtsledky prohlaSeni konkurzu na ruceni ¢lent spolecenstvi vlastnikd.......... 165

9.2.1.  Moznost soupisu jednotek ¢lent spolecenstvi vlastnikli do majetkové
podstaty 167

9.2.2.  Uplatnéni ruCitelsk€ho zavazku ...........ccccvveevniiiiiiniiieeie e 168

9.3.  (Ne)ptipustnost reorganizace spolecenstvi vlastnikl............ccccceerveennneanne. 170
9.4. (Ne)moznost zaniku spolecenstvi vlastnikli po zruseni konkurzu.................. 171
9.5. Analyza konkrétniho insolvencniho fizeni..........ccocceeeviiiniiiiniiiiniciiiceee. 173
Zavér 178

Summary 182



Zusammenfassung 186

Seznam pouZité literatury a prameni 191
ODOINE PUDIIKACE ......eveiiiiiireeeiiiee ettt ettt e et e e et ee e s et e e e ssnsaeeesensneeeeennnns 191
CaSOPISECKA THETALULA. ..........vveeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 195
Pravni PIEAPISY ..vveeeieiiieeieiiiee ettt et ee e e eee e e et e e e et e e eenrreeeennrneeeean 197
JUATKATUTA ..ottt ettt e s e st e e 200
OSEALNT ..t sttt e e 201

INEINEtOVE ZATOJE: .. .eviiieeiiiee ettt eee e et e e et e e e eeraeeeenrneeeenns 203



Predmluva

Predmétem piedloZené disertacni prace je téma tykajici se problematiky
spolecenstvi vlastnikli jednotek a insolvencniho fizeni. Diserta¢ni prace se vénuje

pfedstaveni:

1. Pravni povahy a podstaty bytového vlastnictvi, dale pradvni povahy
spoleCenstvi vlastnikil, tzn. jeho pravni osobnosti, pfedmétu cinnosti,
zastoupeni, registrace, majetku apod.

2. Pravniho postaveni ¢lend spoleCenstvi vlastnikli, tzn. clenstvi, zakonné
ruceni za dluhy, povinnost hradit ptfispévky na spravu a zéalohy na sluzby,
ucast na sprave spolecenstvi vlastnikd.

3. Postaveni spolecenstvi vlastnikil v insolven¢nim fizeni, tj. (ne) piipustnosti
prohlaseni konkursu na majetek spolecenstvi vlastnikli, disledk konkursu
na ruceni Clent spoleCenstvi vlastnikli, (ne)pfipustnosti reorganizace
spolecenstvi vlastnikli, nemoznosti zaniku spolecenstvi vlastnikli po
skonc¢eni konkursu, a to v§e na zéklad¢€ analyzy konkrétniho insolvenéniho

fizeni.

Vybér tohoto tématu povazuji za vhodny jiz s ohledem na rekodifikaci
obCanského prava, kterd byla pfipravovana po nckolik let. Nové pravni Gpravy

obcanského prava jsme se vSak dockali az k 1.1.2014, kdy nabyl G¢innosti ob¢. z.

Na zéklad¢ této skutecnosti, pfi niZ byla projevena zadkonodarcem snaha
o co nejvetsi komplexnost Upravy obcanskopravnich vztahti do jednoho zdkoniku,
dochazi mimo jiné také k zaclenéni pravni Upravy vlastnictvi jednotek do ob¢. z.,
avSak tentokrat pod novym nazvem, a to bytové spoluvlastnictvi. Dochazi tedy ke
skutecnosti, Ze je opusténa snaha o Upravu vlastnictvi bytli v samostatném zékon¢,

o kterém bylo ¢asto hovoteno.

Bytové spoluvlastnictvi je tedy zcela nové zaclenéno do ob¢. z., kde je mu
vyhrazen oddil paty, ktery je obsazen v casti treti, tj. absolutni majetkova prava,
hlava druhd, tj. vécna prava, dil ¢tvrty, tj. spoluvlastnictvi. Z diivodu toho, Ze je
uprava bytového spoluvlastnictvi zafazena do dilu spoluvlastnictvi, povazuji za

vhodné, aby vychozim bodem mé prace byl ur€ity nastin samotného



spoluvlastnictvi v obecné roviné tak, jak ho upravuje pravé soucasny ob¢. z.

Spoluvlastnictvi je obsazeno v § 1115 - § 1239 ob¢. z.

Pravni uprava bytového spoluvlastnictvi, mozna 1épe feCeno vlastnictvi
bytli, nema v nasi historii zvlasté¢ hluboké koteny, ale i tak se domnivam, Ze jisty
historicky vyvoj je vhodné zaradit jako jeden z bodli mé prace. A to predevsim
z ditvodu lepsiho sezndmeni se s vybranou problematikou. AZ do u€innosti ob¢. z.

v roce 2014 bylo vlastnictvi bytii na izemi CR upraveno v byt. z. z roku 1994,

V CR existuje vice nez 50 tisic spole¢enstvi vlastnikil, ktera v sob& zahrnuji
statisice bytovych a nebytovych jednotek. Mnohé =z existujicich ¢i noveé
zakladanych spolecenstvi vlastnikll si neuvédomuji, ze 1 jich se dotyké rekodifikace

soukromého prava.

Disertacni prace si klade za cil rozebrat a analyzovat zmény, ke kterym
v souvislosti s novou pravni Upravou doslo a zaobira se problematikou spolecenstvi

vlastnikt a insolvenéniho fizeni.



Uvod

Problematika bytového spoluvlastnictvi je upravena v ob¢. z. v § 1158 az
§ 1222. ObE. z. se od 1.1.2014 snazi jest€ vice zdlraznit spoluvlastnicky princip
v bytovém spoluvlastnictvi, tedy tu skutecnost, Ze bytové spoluvlastnictvi je
spoluvlastnictvim. Tomuto nasvédcuje i zafazeni upravy bytového spoluvlastnictvi
v Casti, kterd se tyka absolutnich majetkovych prav, presnéji do hlavy II - Vécna
prava, resp. jejich zatazeni za dil 4 — Spoluvlastnictvi, tedy ptesnéji v dilu 5, ktery

tak navazuje na podilové spoluvlastnictvi.

Bytové spoluvlastnictvi miZe vzniknout pouze v nemovité véci, a to tehdy
pokud je soucasti takovéto nemovité véci diim s alespont dvéma byty. Na tomto

misté je potfeba zdlraznit, Ze od 1. 1. 2014 nemovitou véci je:

- pozemek,
- stavba pouze za ur€itych zcela vyjimecnych situaci,

- pravo stavby.
Bytové spoluvlastnictvi tedy mize vzniknout bud’ v domé:

- ktery je samostatnou véci (tato situace miize nastat pouze tehdy, pokud dim
neni ve vlastnictvi stejného subjektu, jako je pozemek, na kterém diim stoji),
- ktery je soucasti pozemku anebo

- pravu stavby.

Pravo stavby je pojem, ktery zcela nové zavadi ob¢. z., jde o véc nemovitou,
je upraveno v § 1240 a nésl. ob¢. z. a postihuje situaci, kdy osoba stavebnika neni
totozna s osobou vlastnika pozemku, jinymi slovy feceno, jde o jakési opravnéni
vystavét na pfedmétném pozemku stavbu, kterd neni dle ob¢. z. nemovitou véci.
Jak jsem jiz uvedl, pravni Gprava je obsaZena v § 1158 a nasl. ob¢. z., nicméné je
tieba si vSimnout, ze subsidiarné se na ptedmétnou problematiku vztahuji i podle
§ 1221 ingkterd ustanoveni o spolcich, a to ve vztahu k pravnické osobé

spolecenstvi vlastnik.

Samostatny zakon €. 311/2013 Sb. tesi nadale od 1. 1. 2014 postup pfi
dobrovolnych  pievodech nékterych  druzstevnich bytd =z  nckterych



bytovych druZstev na jejich ¢leny; povinné pievody druzstevnich bytti v nékdejsich
stavebnich a lidovych druzstev na jejich Cleny zstaly i nadale upraveny v § 23
a nésl. byt. z. (§ 3028 odst.1 ob¢. z). Na rozdil od pfedchézejici pravni Gpravy neni
tedy otazka bytového prava upravena v uceleném jednom piedpisu, ale odliSuje se
druzstevni uprava od uUpravy obecné. Nutné také dodat, Ze tato ¢ast ob¢. z.
pfedpoklada vydani provadécich predpist. I tomuto tématu se disertacni prace bude

vénovat.

Zakon pocitd s pojmem jednotka, pod kterou zahrnuje jak byt, tak
1 nebytovy prostor ¢i jejich soubory, nicméné musi vZdy jit o prostorové oddélenou
¢ast domu a s ni souvisejici podil na spolecnych Céstech, které jsou spojené
a neoddélitelné. Nutno tedy fici, Ze pod pojmem jednotka je tfeba rozumét dvé

slozky, a to byt a podil na spolecnych ¢astech.

Z pohledu pravniho se bude tedy jednat o jediny predmét vlastnictvi, to je
odliSné oproti stavajici pravni Uprave. Jednotka je véci nemovitou, pro ucely
jakéhokoliv nakladani s ni je tedy nezbytnd forma pisemného pravniho jednani
s omezenim dokonce na jednu listinu, podpisy na smlouve ohledné jednotky musi
byt na téze listing, tak jak je upraveno v § 560 a § 561 ob¢. z. Definice nemovité

véci je pak upravena v § 498 obc. z.



1. Historicky exkurs do vlastnictvi byti v ¢eskych
zemich

1.1. Doba nejstarsi az obdobi do roku 1938

Pojem vlastnictvi bytu jako pravniho institutu je velmi stary. Jistou zminku
o bytech mizeme najit uz u staroveékych civilizaci Blizkého vychodu a svéta antiky.
Jiz v éfe starovékého Rima existovaly tzv. insulae', §lo o velké najemni domy, ve
kterych bydlela ptfedevsim nizsi a stfedni vrstva obyvatelstva, tzv. plebejové. Tyto
najemni domy tak fesily bytovou situaci obyvatel, ktefi si sami nemohli dovolit
bydleni ve vlastnim domé& pobliz centra velkych mést. Insulae dosahovaly na svoji
dobu obrovskych rozmérti, ¢asto mély 6 — 7 pater.” 1 kdyZ je z vySe uvedeného
patrné, Ze byty jako takové v dobé starovékého Rima existovaly, nehovoiilo se
o nich v souladu se superficidlni zdsadou.® P¥iznivci idealistické teorie jim vSak
postaveni véci v pravnim smyslu pfiznavaly a pfitom se odvolavali na kritiku
superficialni zasady.* Nicméné byli to pravé Rimané, jako piedstavitelé prvni

civilizace, ktera zacala stavét bytové domy.

K dal$imu rozvoji institutu vlastnictvi bytu dochazi v obdobi feudalismu
v souvislosti s upousténim od superficidlni zdsady. S ohledem na prostorové
rozloZeni mést a ptileZitosti stavby novych a vétSich bytovych domd, tak vice osob
vlastnilo byt nebo cely diim. Na vlastnictvi se hledélo jako na spoluvlastnictvi jedné
véci nebo jako na sluzebnost. S ndstupem osvicenstvi se pohled na vlastnictvi byt

zna¢n€é zmeénil. Byl povazovan za feudalni prezitek, ktery se nehodi do

' DVORAK, Tomés. Vlastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2018, s. 1. ISBN 978-80-
7357-280-8.

2 Insuale (z latinského ,,islands*) byly stavény dost ¢asto ne zrovna poctivym zplisobem, coz mélo
za nasledek, ze se velmi casto zfitily nebo vypukly zde pozary, a to se projevovalo na cen¢
jednotlivych bytd, kdy nejlevnéjsi byly ty v nejvyssim patie.

Viz https://www britannica.com/technology/insula.

3 Zasada, podle niz viechny s pozemkem spojené véci napt. domy, stromy, rostliny, jsou soucasti
pozemku a vlastnik pozemku je soucasné vlastnikem i téchto véci. Tedy vlastnik pozemku je
soucasné i vlastnikem na ném se nachézejiciho domu.

Viz https://pravnickyslovnik.cz/superfici%C3%A 1I1n%C3%AD_z%C3%A 1sada.

4 PETR, Pavel. Vymezeni pojmu byt a superficialni zasada. Technicka Univerzita Ostrava. Katedra

spolecenskych véd. S. 4. Dostupny na
http://www.law.muni.cz/edicni/sborniky/cofola2008/files/pdf/civil/petr pavel.pdf.



kapitalistické spolecnosti, kterd dava prednost najmu pied vlastnictvim bytu.
Zhruba od poloviny 18. stoleti az do pocatku 20. stoleti bylo vlastnictvi bytd
omezovano. SpoleCnost se vratila k superficidlni zasadé, a to predevsim kvili
pravné-revoluéni ideji, pochéazejici z Francie, ze jakékoli omezeni vlastnictvi je
ekonomicky nezadouci, nebot’ se jednd o omezeni a ochuzeni vlastnika.® Valna
vétSina evropskych zemi zaznamenala upadek ¢i Uplné vymizeni bytového

vlastnictvi.

1.2. Obdobi 1938 az obdobi do roku 1966

1.2.1. Léta 1938 az 1948

Co se tyka obdobi Protektoratu Cechy a Morava, tak trvala tzv. mimoiadna
opatfeni, ktera byla zaloZena jiZ prvorepublikovymi pfedpisy. Mimotadna opatifeni
bytové péce byla zajisténa vladnim natfizenim €. 228/1938 Sb.z. a . n. Principidlné
se toto vladni natizeni shodovalo s pfedchozi pravni Gpravou. Zatrazena byla do néj
pouze ustanoveni branici predrazovani ndjemného, které bylo trestano pokutou 60
000,- nebo trestem odnéti svobody na 6 mésici. VySe zminéné nafizeni bylo
doplnéno vladnim nafizenim ¢. 103/1943 Sb.z. a n., o opatfenich, jimiz se
usmériiuje bytovy trh. V roce 1944 bylo pfijato natfizeni vlady ¢. 166/1944 Sb. z.
an., o ufadu pro hospodafeni s obytnymi mistnostmi. Tento ufad byl zfizen pti
ministerstvu vnitra a jeho hlavnim tkolem bylo zajiSténi tzv. ,,spravedlivého
a rovnomérného uspokojeni bytovych potfeb za valky“. Utad pro hospodateni
s obytnymi mistnostmi fidil cely valecny trh s byty. Jednalo se o obrovsky zasah do
vlastnictvi, ktery se tykal nejenom bytl, ale také pokoji v penzionech nebo

jednotlivych pokojii v bytech.

Utad mohl navic s témito mistnostmi nakladat a provadét v nich zmény. Po
druhé svétové valce byla obnovena situace, ktera v oblasti bytové politiky panovala
po prvni svétové vélce. Nedostatek bytll zapficinil, ze bylo potiebné obnovit

mimofadna opatieni v oblasti bytové péce, kterd panovala v obdobi prvni republiky.

S DVORAK, Tomas. Nékolik uvah k pravni Gpravé vlastnictvi byt a nebytovych prostort de lege
ferenda. Pravni rozhledy, ¢. 18/2007, s. 56-63. ISSN 1210-6410.
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Tato opatfeni byla zavedena zdkonem ¢. 163/1946 Sb., o mimotadnych opatienich
bytové péce. Opét tak bylo zasahovano do vlastnického prava, tak jako tomu bylo
za prvni CSR, kdyz bylo vlastnikim domt uklidano, aby hlasili veskeré

nepronajaté byty ve svych domech Mistnimu narodnimu vyboru.

1.2.2. Vyvoj po roce 1948 aZ do roku 1966

Zakon zroku 1946 reagoval pouze na nastalou situaci a vice méné
prodluzoval opatieni z doby prvni republiky. Prvnim ryze socialistickym pfedpisem
byl zdkon €. 138/1948 Sb., o hospodafteni s byty. Podstata zdkona o hospodaieni
s byty byla shodnd s pfedchozimi opatfenimi bytové péce. Zakon obsahoval vSak
na rozdil od ptivodnich ptedpist, jisté odliSnosti. Pfedstavoval daleko rozsahlejsi
zasah do vlastnickych prav a také porusSeni principli pravni jistoty, a to kdyz
stanovil, Ze Mistni narodni vybor je opravnén prohlésit smlouvu o uZivani bytu za
zruSenou, uziva-li se byt proti tzv. vefejnému zdjmu. Co se vSak tyka pojmu
,,vetejny zajem*, ten byl v socialistické dob¢ vice nez zneuzivéan a pouzivalo se ho
k ospravedInéni veskerych neopravnénych a neodiivodnénych zasahil statni moci

do soukromopravni sféry jednotlivce.

1.3. Vyvoj od roku 1966 az do roku 1992

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze co se tyka naseho uzemi ve spojeni s vyvojem
vlastnictvi bytd, vobdobi mezi prvni a druhou svétovou valkou, tak
Ceskoslovensko nepiijalo zadnou tipravu jako napf. Spanélsko, Portugalsko, USA,
Velka Britanie. TotoZzné tomu bylo i po skonceni druhé svétoveé valky, viz vyse, a to
az do roku 1965, kdy bylo potieba vyfesit problém s bytovou krizi, kterd zemi
zmitala jiz nckolik desitek let. Slovenskd néarodni rada proto v roce 1965
prezentovala navrh zdkona o osobnim vlastnictvi bytd. Z diivodové zpravy névrhu
zakona lze vy¢ist dva divody, které vedly prave k vytvoreni tohoto navrhu. Prvnim
diivodem je mozna akcelerace, tedy zrychleni bytové vystavby, druhym diivodem
pro pfijeti navrhu je usili o omezeni vystavby rodinnych domd, ze kterych plynou

vy$$i naklady na stavbu a nasledné usetfeni stavebnich pozemkd.



V socialistickém Ceskoslovensku vlastnictvi byt umoznil tedy nasledn&
ptijaty zakon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim, ktery byl u¢inny az do
30. 4. 1994, i kdyZ je nutné konstatovat, ze v bydleni nad vlastnickymi vztahy
ptevazovaly v tehdejsi dobé vztahy nijemni. Dle divodové zpravy uvedeného
zakona bylo jeho cilem podpofit bytovou vystavbu a naopak v ur€itém sméru
omezit vystavbu rodinnych domd, jak jiz bylo uvedeno vyse. Tento institut také
zdaleka neodpovidal modernimu pojeti vlastnického prava, jak je vniman
v soucasnosti, napt. jiz tim, Ze vlastnit byt jako nedilnou soucéast budovy mohly
pouze fyzické osoby, tzn. ob¢ané, ¢i tim, Ze bylo mozné nabyt do vlastnictvi jedné
osoby pouze jeden byt. V omezeném rozsahu byly pfedmétem vlastnického prava
inebytové prostory, i kdyZ jen gardze a ateliéry, ptipadné jiné mistnosti, které
slouzily osobni pottebé. VSichni vlastnici bytlh v dome méli stejné hlasovaci pravo

pfirozhodovani o spole¢nych ¢astech domu a pozemku.

Zakon z roku 1966 podrobné urcoval i pravidla pfevodu bytu ze statniho
socialistického vlastnictvi a pfevod bytu mezi obCany navzdjem. Pravnické osoby
se jako subjekty staly zptisobilymi nabyvat do vlastnictvi byty dokonce aZ novelou
obcanského zakoniku ¢. 509/1991 Sb. Vyznamnym piinosem zmiflované novely
bylo i nové ustanoveni § 125 odst. 1 obCanského zakoniku z roku 1964, které
odkazuje na zvlastni zdkonnou Upravu vlastnictvi bytii a nebytovych prostor, jez
predstavuje podrobné uspotadani této oblasti.® Po strance pravné teoretické, tak byl
zakon o osobnim vlastnictvi k bytiim z roku 1966 postaven na monistické koncepci
vlastnictvi bytu, coz znamenad, Ze: ,,.Byt byl vyluénym pifedmétem vlastnického
prava a dim, resp. jeho spole¢né ¢asti nebyl(y) pfedmétem tehdejSiho osobniho
vlastnictvi bytu, nybrz pfedmétem osobniho spoluvlastnictvi, které nebylo

obsahovou souéasti vlastnictvi bytu®.”

1.4. Zakon ¢. 42/1992 Sb., tzv. transformacni zakon

V roce 1992 byla u bytovych druzstev zahdjena transformace, kterd méla

zajistit pfevod druzstevnich bytli do osobniho vlastnictvi. Zahéjeni transformace

6 Zakon €. 509/1991 Sb., zakon, kterym se méni, doplfiuje a upravuje ob&ansky zékonik, § 125.
7 Zakon ¢&. 52/1966 Sb., 0 osobnim vlastnictvi k bytiim, § 2.
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bylo provedeno zakonem ¢. 42/1992 Sb., o upravé nékterych majetkovych vztahii
a vyporddani majetkovych naroki v BD. Tento zikon feSil problematiku
vypotadani majetkovych ucasti ¢lenti a jinych opravnénych osob na majetku

druzstev a ptizpusobil jejich vnitini chod Gpraveé uvedené v obch. z.

Zakon stanovil pod pojmem transformace BD jeho pfeménu na jinou
podnikatelskou formu, a to podle urcitého projektu. Touto transformaci byla
povinna projit vSechna BD, ktera nebyla zaloZena podle obchodniho zakoniku, tedy
ktera vznikla po 1. 1. 1992. Hlavnim divodem transformace bylo dle ptfislusného
zakona vyporadani majetku mezi staitem a BD. V byvalém reZimu totiz byla na BD
pfevedena velka ¢ast majetku statu, a to pouze se souhlasem komunistické strany
a bez souhlasu ministerstva financi. Tento majetek se tak mél navratit statu.
V ptipadé€, Ze by se BD netransformovalo, vstoupilo by do vefejné likvidace.
Clenové BD méli Sest mésicti od w&innosti tohoto zdkona, aby vyzvali BD
k uzavieni smlouvy, kterou se na ¢leny BD pievedlo vlastnictvi k bytu. Lhiita Sesti

mésicni byla prekluzivni.

1.5. Zikon o vlastnictvi byta

V roce 1994 doslo k pfijeti byt. z., a tim k vyplnéni mezery v pravnim fadu.
Doslo k vytvofeni nového pravniho nastroje, jehoz tikolem bylo pfispét k feSeni
nekterych problémi v oblasti bydleni, které dosud v pravnim fadu upraveny nebyly.
Tehdejsi ministr pro hospodatstvi Karel Dyba ve svém projevu pfti predlozeni
navrhu vySe uvedené¢ho zdkona v Poslanecké snémovné pii schvalovani névrhu
tohoto zdkona konstatoval: ,Ja jsem to ekl uz ve své uvodni zprave, zZe nepovazuji
tento zdkon za zadny kouzelny prostiedek k reseni otazek bydleni, a Ze piijde jen

o jeden z kaménkii v celkové mozaice bytové politiky.*3

8 Poslanecka snémovna Parlamentu CR. Stenoprotokoly, zapis ze 7. schiize ze dne 24. 3. 1994,
Vladni navrh zakona, kterym se upravuji nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostortim
a dopliuji nékteré zakony, podle snémovnich tiski 599 a 724, dostupny na
http://www.psp.cz/eknih/1993ps/stenprot/017schuz/s017014.htm.



Byt. z. z roku 1994 byl piijat v souladu s politikou bydleni, kterd se zamétila
na pozadavek, a to poskytovat bydleni jako sluzbu, kterou by bylo potfeba kupovat
na trhu. Bydleni bylo soukromym statkem, nikoli statkem vetejnym, za ktery bylo
tieba platit a ktery se mél ziskat na zéklad€ smlouvy. Bylo ovSem také uznano, Ze
bydleni mélo oproti jinym soukromym statkiim jistd specifika a bylo potieba
ur¢itého zasahu ze strany stitu v této oblasti. Bydleni pfedstavovalo urcity narok
obcana vii¢i spolecnosti. V souladu s transformaci systému bydleni byla pfijata fada
opatfeni, kterd méla umoznit rychlou, ale ohleduplnou transformaci. Transformacni
proces systému bydleni spocival v deregulaci ndjemného. V praxi doslo
k postupnému zvySovani regulovaného najemného, doplnéné o systém kompenzaci

pro potiebné, které probihd do dnesnich dna.
1.5.1 Prubéh procesu prijeti zikona o vlastnictvi byti

Pfijimani ndvrhu byt. z. m¢lo velmi zdlouhavy proces. Problém bydleni se
jevil byti byt ozehavym tématem, a bylo tedy jasné, ze nejen sami poslanci, ale také
nejruznéjs$i instituce skrze piislusné poslance vznaSely pozménovaci navrhy.
Téchto pozménovacich navrha bylo takové mnoZzstvi, Ze jednani o navrhu byt. z.
muselo byt na urcitou dobu preruSeno. Co se tykéd samotného schvaleni zdkona, tak
mu predchazela dva dny trvajici diskuse, na niZ byly projedndvany podklady
pfipravené hospodaiskym a ustavnim vyborem poslanecké snémovny. Nejvice
probiranym tématem a mistem, kde se tyto dva vybory nebyly schopny dohodnout,
byla uprava pfevodi nesplacenych investi¢nich Uvérti na jednotlivce, kterou
navrhoval poslanec Spadek.” Slo o moznost pievedeni zvyhodnénych wvért
poskytovanych SBD na budouci vlastniky bytii, coz by v praxi znamenalo obrovské
zvyhodnéni nabyvatele bytu za soucasné¢ nulového prospéchu na stran€ druhé.
Ptevod druZstevnich bytii by se tak jen prodlouZzil a znamenal by navic zatéz pro
statni rozpocet v podobé nesplacenych tvért. Nékolik pozménovacich navrhii také
obsahovaly poZzadavky na omezeni ceny bytu a nebytovych prostor horni hranici
nebo jinou formou regulace. Zadna takova omezeni v praxi viak nebylo mozno
pfijmout, protoZe by toto svadélo zejména k obchazeni zdkona vlastniky. Horni

hranice ur¢eni ceny bytl a nebytovych prostor se tykala ptedev§im obecnich bytt.

9 poslanec Radim Spacek byl poslancem za Ob&anskou demokratickou alianci (ODA), dostupné na
https://www.psp.cz/sqw/snem.sqw?1=cz&id=14&0=1.
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Ze strany zdkonodarct trvala obava z toho, Ze obce by postupovaly nespravné pii
prodeji obecnich byti a nevyuzivaly by efektivné timto zplisobem nabyté

prostiedky.

1.5.2. Obsah zikona o vlastnictvi byti

Byt. z. a jeho ptsobnost byla vymezena hned v § 1 odst. 4. Pattily do ni
budovy, které mely alespoii dva byty nebo dva samostatné nebytové prostory nebo
alespont jeden byt a jeden nebytovy prostor. V ramci této definice sem byly
zafazeny 1 rodinné domy se dvéma byty nebo jednim bytem a garaZzi, naopak sem
nespadaly fadové gardze, nebot’ neslo o budovy s vice jednotkami. JestliZze rodinny
dim nespliioval podminky dané timto ustanovenim, bylo nutné postupovat podle

vyhlaSky ministerstva financi ¢. 121/1980 Sb., o finan¢ni pomoci pii prevodu

skupinovych rodinnych domt z druzstevniho do osobniho vlastnictvi.

Byt. z. obsahoval v plivodni redakci celkem jedenact ¢asti:

Prvni ¢ést, Obecnd ustanoveni, § 1 az 5, zde byly pro ucely zékona
vymezeny zékladni pojmy a dale ustanoveni, kterd se zabyvaly pfedmétem
a rozsahem upravy. Také byl zde vymezen vztah k obcanskému zakoniku a byt. z.,
upiesnéno prohlaSeni vlastnika, upfesnény a zakotveny pozadavky na tento

dokument a zplisob vzniku vlastnictvi jednotky.

Druhéd c¢ast, Pfevody vlastnictvi jednotek a vykon vlastnického prava
k jednotkdm, § 6 az 16, obsahovala podstatné nalezitosti smlouvy o pievodu
vlastnictvi jednotky, prava a povinnosti tykajici se pfevodu vlastnickych jednotek,
vlastnictvi spole¢nych ¢asti domu a diisledky pievodu prvni jednotky. Hovofila také
o zaloZeni, vzniku a fungovani pravnické osoby spoleCenstvi vlastnikd jednotek,
¢lenstvi v ném a rozsahu zpusobilosti. V této ¢asti byly upraveny prava a povinnosti
vlastniki, zavazky spolecné véci, moznost zfidit zastavni pravo k jednotce, moznost

nafidit prodej jednotky soudem na navrh n€kterého vlastnika nebo spolecenstvi.

Treti ¢ast, Vystavba domu, § 17 az 19, informovala o vystavbé domu,
pravech a povinnostech pii vystavbé domu, ndleZitostech obsahu smlouvy
o vystavbé, postup, kdy stavebnik pfibird dalsi stavebniky, vcetné zapisu do

katastru nemovitosti.
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Ctvrtd &ast, Pievod a piechod vlastnictvi jednotky, § 20, se vénovala
nasledkiim pfevodu a ptechodu celého vlastnictvi k jednotce nebo podilu na

vlastnictvi k jednotce a povinnost nabyvatele tuto skute¢nost oznamit spolecenstvi.

Pata ¢ast, Prava k pozemku, § 21, informovala o pravech k pozemku, ztizeni

vécnych bfemen, povinnosti pfevodu, vlastnictvi a spoluvlastnictvi pozemku.

Sesta ¢ast, Zvlastni ustanoveni, § 22 az 28, obsahovala ustanoveni tykajici
se prevodu jednotek, které byly obyvany najemniky, pfevoda byt a nebytovych
prostor, které byly vlastnény SBD a byvalymi LBD.

Sedmé c¢ast, Vyclenéni ¢asti BD, § 29, stanovovala podminky a zplisob
vyc€lenéni ¢asti BD, tesila zéleZitosti noveé vzniklych bytovych druzstev vzniklych

délenim bytovych druzZstev na mensi celky a dale naleZitosti vypotadani majetku.

Osma cast, Spolecnd a prechodna ustanoveni, § 30 az 33, zakotvila
neoddélitelnost stavby a pozemku, fesila agendu rozestavénych objektii v dobé
nabyti G¢innosti byt. z., zabyvala se spoluvlastnictvim, konkurzem a vyrovnanim

a pfechodnymi ustanovenimi pro vystavbu, vymezila financovani spravy.

Devata &ast, § 34 obsahovala Doplnéni zdkona CNR &. 357/1992 Sb., o dani
dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni zdkona CNR

¢. 18/1993 Sb., zakona ¢. 322/1993 Sb. a zékona ¢. 42/1994 Sb.

Desata &ast, § 35, obsahovala Doplnéni zikona Ceské narodni rady
&. 368/1992 Sb., o spravnich poplatcich vybiranych pravnimi organy CR, ve znéni
zakona Ceské narodni rady ¢. 10/1993 Sb., byla zrugena.

Jedenacta Cast, ZavéreCna ustanoveni, § 36 az 38, obsahovala zruSovaci
ustanoveni zdkona €. 55/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi bytli, ve znéni pozdéjsich
predpist, véetné podzakonnych ptedpisii, svym ustanovenim delegovala pravomoc
vydat pravni pfedpis upravujici agendu ndhrady za vyvlastnéné jednotky na

Ministerstvo financi. Déle zde bylo uvedeno ustanoveni o G¢innosti zékona.

Ted vice k n€kterym ustanovenim z ¢asti druhé byt. z., kterd obsahovala

§ 6 az § 16 zakona.
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1.5.2.1. Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Byt. z. po novele provedené zakonem ¢. 103/2000 Sb. vnesl do naseho
pravniho fadu Gplné€ novy pojem, a to pojem spolecenstvi vlastnikii jednotek, ktery

byl upraveny v § 9 odst. 3 véta prvni:

,polecenstvi vznika v domé s nejméné péti jednotkami, z nichz alespon tii
Jjsou ve vlastnictvi tri riznych viastnikii, a to dnem doruceni listiny s doloZkou
o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou prislusny statni

organ osvédcuje vilastnické vztahy k jednotce, poslednimu z téchto viastniku*.

Jednim ze zakladnich znakl spoleCenstvi vlastnikli jednotek patfil vznik
spolecenstvi ze zdkona nezdvisle na vili vlastnikli jednotek, ucelovy vznik
spole€enstvi vlastnikl spocivajici v péci o jednotky vlastnéné ¢leny spolecenstvi
a s tim spojenou péci o spolecné prostory v domé, vystupovani navenek vici tietim
osobam prostiednictvim pravnické osoby, vazanost ¢lenstvi na vznik vlastnictvi
k jednotce, zdkonem urceny obsah €innosti a rozsah pravnich tikont spolecenstvi

vlastnika.

V soucasné dobé se jedna o pojem rozsifeny mezi Sirokou vefejnosti, ale
bylo by pfinosné, zjistit, jak ho ptivodni zdkon upravoval a jaky byl ptivodni zamér
tehdejsitho zékonodarce. Spoluvlastnictvi bylo upraveno pied byt. z. pouze

v ob¢anském zakoniku z roku 1964.'°

Spole€enstvi vlastnikl jednotek se dle vySe uvedeného zakona zakladalo pfi
pfeméné budovy na diim, kdy vlastnikem vzniklych jednotek byla vice nez jedna
osoba. Pojmy budova a diim byt. z. odliSuje a zaroven definuje. Za budovu byla
povazovana trvala stavba spojena se zemi pevnym zakladem, ktera byla prostoroveé
soustiedéna a navenek uzaviena obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi
snejméné¢ dvéma prostorové uzavienymi samostatnymi uzitkovymi prostory,
s vyjimkou hal.!' Za dim byl povazovan diim s byty a nebytovymi prostorami ve

vlastnictvi. Vyhrazeny byl pro takové budovy, které byly ve spoluvlastnictvi podle

10 Zakon ¢&. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik: véc miZze byt ve spoluvlastnictvi vice vlastniki, § 136
odst. 1.
11 Zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, § 2 pism. a).

13



doty¢ného zédkona. Dale zékon stanovil, aby se nepouzila ustanoveni dal$ich zakont

o domu.

,lento zaver ma prakticky disledek zejména pro moznost vyclenovani
Jednotlivych budov podle ustanoveni § 29 tohoto zdkona. Pokud by vyjimecné doslo
k situaci, Ze v jednotlivéem bloku budovy je vice vlastnickych subjektii a nékteré
zejména nebytové nebo spolecné prostory se nachdzeji v casti nalezejici jinému
viastnickému subjektu, musi dojit nejprve k vyporadani viastnickych vztahii mezi

témito subjekty, aby nedochdzelo k nevhodnému smisenému spoluvlastnictvic.'?

Co se tykad budovy, tak ta mohla byt zménéna na diim a dim mohl byt
zménén na budovu prohlasenim vlastnika. Dle pravni upravy byt. z. existovala pro
vlastniky jednotek moZnost zaloZit si v souladu s obch. z. pravnickou osobu. Neslo
vSak o povinnost. Vzhledem k problematickému pouziti byl schvalen zikon

¢. 103/2000 Sb., ktery zakon doplnil.

Pravni upravu spolecenstvi vlastnikil jednotek nalezneme v ustanoveni § 9
az 12 byt. z. Spolecenstvi vlastnikll jednotek mélo za povinnost ze zdkona alespon
jednou roéné konat shroméazdéni. Clenstvi ve spoledenstvi vlastnikii jednotek bylo
povinné. Neexistoval zpisob, kterym by se spoluvlastnik mohl vyhnout alespon
formalni u¢asti ve spoledenstvi vlastnikii jednotek. Ugast v tomto spoledenstvi méla
zajistit aktivni podileni se spoluvlastnika na rozhodovani o osudu spole¢nych casti
domu. Aktivni ¢i pasivni ucast byla jiZ jen na spoluvlastnikovi, jeho postoji. Byt. z.
nestanovil zadny prostfedek donuceni k aktivni ucasti. Spoluvlastnik se mohl
aktivné podilet na rozhodovani prostiednictvim byt. z., ktery pro pfijiméani usneseni
upravil pét druht hlasovani s odliSnymi naroky na procentualni podil potfebnych

hlasa.

V ptipadé, Ze zdkon nevyzadoval néco jiného, byl u vSech druhii hlasovani
dostacujici souhlas nadpoloviéni vétSiny piitomnych hlasi na shromazdéni
vlastnikli jednotek. AvSak aby bylo shromazdéni usnaseni schopné, byla nutna

ptitomnost vlastnikid jednotek, ktefi disponuji vétSinou hlast. PouZitelnost tohoto

12 Svaz &eskych a moravskych bytovych druzstev, Obsah a text Metodika a komentai k zdkonu
&. 72/1994 Sb. §1-5, ASPI, IC ASPI: 6244 (lit), ze dne 1.1.1996.
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typu hlasovani se uplatiiovalo ve vécech ucetni zaveérky, zmény zaloh do fondu

oprav, nebo pro schvaleni hospodateni spolecenstvi vlastniki.

V zalezitostech planovani rekonstrukce, stavebnich Uprav, modernizace
nebo oprav spole¢nych ¢asti domu pozadoval byt. z. v ustanoveni § 11 odst. 5
souhlas tfictvrtinové vétSiny vSech vlastnikll jednotek. KdyZ se hlasovani tykalo
voleb orgdnt spolecenstvi vlastnikli, doSlo ke zvoleni ¢lena vyboru nebo
povefeného vlastnika, vyslovila-li s nim souhlas nadpoloviéni vétSina vSech
vlastnikil. Tfi¢tvrtinova vétSina hlast pfitomnych na shromazdéni byla vyzadovana
ve vécech tykajicich se prohlaseni vlastnika, zméné nebo schvaleni stanov, uzavieni
smlouvy o zastavnim pravu k jednotce, nebo vyictovani cen za sluzby jednotlivym

vlastnikiim jednotek.

Nejzéasadnéjsi pozadavek souhlasu vlastnikii vSech jednotek obsahovalo
ustanoveni § 11 odst. 5 byt. z., které se spojovalo jen s pfijetim usneseni, ktera
meéni stavbu nebo Ucel uzivani stavby. Jednotkou, na kterou se hledé¢lo jako na véc
nemovitou, tim se minil byt nebo nebytovy prostor, rozestavény byt nebo
rozestavény nebytovy prostor jako prostorové vymezena ¢ast domu. Nalezitostmi
jednotky byly vzdy veskeré prostory nachézejici se uvniti, jako byly nenosné

pricky, nenosné konstrukce, povrch obvodovych stén a stropt a podlah.

Co se tyka spole¢nych casti domu, tak ty nelze povazovat za samostatny
pfedmét pravnich vztahli, nybrz za soucdst celku pravnich vztahli, které
predstavovaly bytové spoluvlastnictvi. Spoluvlastnicky podil na spolec¢nych
Castech domu nasledoval pravni osud jednotky, ke které patiil. Se
spoluvlastnickymi podily neSlo samostatné nakladat. Vzhledem k tomu, ze se
spoluvlastnickym podilem na spole¢nych ¢astech domu a pozemku nebylo mozné
samostatné nakladat, zdkon hovofiil o tzv. akcesorité spoluvlastnictvi. Veskeré
zatizeni, pfevody, prechody vlastnického prava k jednotce bylo mozno ¢init pouze

spole¢né s podilem na véci ve spoluvlastnictvi.

Spolecenstvi vlastnikli jednotek tvotily dle vyse uvedeného zdkona tedy
osoby, které mély vlastnicka prava k jednotkam v domé a spolecné k spolecnym
castem domu. Spole¢né prostory piedstavovaly veskeré prostory v domé, vyjma

jednotek, a byly vlastnény v podilovém spoluvlastnictvi vlastniky jednotek.
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V ob¢. z. je jiz uvedeno zpiesnéni definic spole¢nych ¢asti a nové jsou vymezeny

i spolecné ¢asti, které jsou uzivany jen jednim nebo nékolika vlastniky jednotek.

Zkoumany zakon, byt. z. zroku 1992, tak jako zatim do té doby jediny
pravni predpis podéval ptikladny vycet spoleénych casti domu. Byly jimi ¢ésti
domu urcené pro spoleéné uzivani, zejména zdklady, stfecha, hlavni svislé
a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny,
susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, rozvody tepla a teplé vody, kanalizace,
plynu, elektfiny, spole¢né antény, 1 kdyz byly umistény mimo dim; déle se za
spole¢né ¢asti domu povazovaly piisluSenstvi domu, napf. studny, oploceni

a stavby vedlejsi véetné jejich prislusenstvi.'?

Jednotlivé podily na spole¢nych prostorach domu a jejich velikost byla dana
vzajemnym pomérem velikosti podlahové plochy jednotky k celkové ploSe
jednotek. Podlahovou plochou se rozuméla podlahova plocha vSech mistnosti bytu
véetné mistnosti, které tvorily pfisluSenstvi bytu. Ve spoluvlastnictvi nebyly jen
spolecné prostory, ale také pozemek, na kterém diim stal. Podil na stavebni parcele
jednotlivych vlastnikli bytovych jednotek odpovidal podilu na spole¢nych castech
domu. Spoluvlastnickym pravem k spolecnym prostoram a ke stavebni parcele
neslo disponovat samostatné, tedy aniz by bylo disponovano jednotkou. Prevadéla-
li se jednotka nebo bylo-li s ni jinym zpisobem nakladdno, nasledoval podil na

spole¢nych prostorach a na stavebni parcele jeji osud.

Tématem a problémem spole¢nych ¢asti domu se zabyval ve svém
rozhodnuti i1 Krajsky soud v Hradci Kréalové, pod sp. zn. 31 Ca 247/98: ,,Zdkon
o vlastnictvi bytii upravuje spoluvlastnictvi budovy, u nehoz spoluvlastnik budovy
je viastnikem bytu nebo nebytového prostoru jako prostorové vymezené casti
budovy a zaroven podilovym spoluvlastnikem spolecnych casti budovy. Temi se
podle ustanoveni § 2 pism. e) zakona o viastnictvi bytii rozumi ¢dsti domu urcené
pro spolecné uzivani. Do jednoznacne urcenych spolecnych casti budov patri podle
citovaného ustanoveni i kotelny. Jelikoz podle pism. c) citovaného ustanoveni
spolecné cdasti nejsou nebytovym prostorem, nemiize byt ani kotelna pro ucely

zakona o vlastnictvi bytii vymezena jako nebytovy prostor — jednotka, ktera by

13 Z&kon ¢&. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, § 2 pism. €).
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mohla byt predmeétem prevodu. U kotelen jde vzdy o spolecnou cast domu, kterd je
v podilovéem spoluvlastnictvi vlastniku jednotek. S prevodem nebo prechodem
viastnictvi jednotky v domé prechazi i spoluviastnické pravo kjeho spolecnym
castem. O prohlasent viastnika budovy podle § 5 Zdkona o viastnictvi bytii a o tom,
Ze se kotelna vymezuje jako jednotka, nemiize byt z uvedenych diivodii ucinen zapis

do katastru nemovitosti pro shora uvedené zakonné omezeni.*'*

Spole€enstvi vlastnikii jednotek nemélo podle plivodniho znéni byt. z.
pravni subjektivitu. To mélo samoziejmé vliv na jeho rozhodovani o osudu
spole¢nych ¢asti domu. Tykalo se to predevsim zalezitosti ve vécech o rozhodovani
o spraveé a provozu spole¢nych ¢asti domu. Vyse uvedeny zakon upravoval pro
tento piipad tzv. institut spravce. Spravce musel byt urcen jiz v prohlaseni vlastnika,

proto jim byl nejcast&ji sdm vlastnik.

Byt. z. umoZioval spolecenstvi vlastnikii pouzit dalSi zplsob zajiSténi
spravy spole¢nych ¢asti domu, a to zfizeni k tomu uréené pravnické osoby. Tato
pravnicka osoba méla byt ziizena podle obch. z. nebo podle zdkona ¢. 83/1990 Sb.,
o sdruzovani ob&ant, ve znéni pozdgjsich piedpisti. Cleny takto ziizené pravnické
osoby pak mohli byt pouze vlastnici bytovych jednotek, které ale nikdo k Clenstvi
nemohl nutit, a tak bylo v praxi pomérné Casté, Ze osobni zaklad této pravnické
osoby vykonavaly jiné osoby nez vlastnici bytu. Uvedeny institut spravce vsak

nefungoval podle plivodnich pfedstav zakonodarce.

V prohlaseni vlastnik uvedl spravce a s nim nasledné¢ uzaviel smlouvu
o spraveé, kterou ovSem zakon o vlastnictvi bytu neukladal jako obligatorni. Po
prevedeni bytovych jednotek se vétSina vlastniki mohla dohodnout na vypovézeni
této smlouvy nebo spravce prosté smlouvu vypovédél, a tak ziistalo misto
uprazdnéné bez dal$i moznosti fesit tuto situaci podle zdkona. Vlastnici jednotek si
mohli zfidit pravnickou osobu ke spraveé a provozu spole¢nych prostor, ale nebylo
to jejich povinnosti, a proto pokud se k tomuto nerozhodla vétSina, nebylo mozné

tuto situaci fesit jinak. Zménu pfinesla az novela ¢. 103/2000 Sb.

14" Usneseni KSHK =ze dne 18. 6. 1999, sp.zn. 31 Ca 247/98, dostupné na
https://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/casopis/SSP/2000/01 _ssp.pdf

17



1.5.2.2.Vznik spolecenstvi vlastnikii bytovych jednotek

Dne 1. 7. 2000, kdy nabyl ucinnosti zdkon ¢. 103/2000 Sb., doslo
k vytvofeni problému plsobeni dvou typd spolecenstvi vlastnikli jednotek.
OdliSujicim kritériem bylo, zda mély nebo nemély pravni subjektivitu. Vznik
spoleCenstvi vlastnikli jednotek jako pravnické osoby bylo zavislé na naplnéni
predpokladl stanovenych byt. z. v § 9 odst. 3. Spolecenstvi vlastnikli jednotek,
vznikld od 1. 7. 2000 v domé s alespon péti jednotkami a doruc¢enim rozhodnuti
soudu, nebo piislusného katastralniho tfadu o povoleni vkladu vlastnického prava
k jednotce poslednimu vlastniku ze tii odliSnych jednotek, tvofily skupinu prvni.
Ve druhém ptipad€ lidovych bytovych druzstev, stavebnich bytovych druzstev,
stavicich s pomoci statu, se jednalo o spolecenstvi vlastnikli jednotek bez pravni
subjektivity, do doby uvedené v § 9 odst. 4 byt. z. Poslednim ptipadem byla situace,
kdy spole€enstvi vlastnikli nevzniklo, protoZe se jednalo o domy s méné nez péti

jednotkami nebo v domech, kde méné nez tfi vlastnici vlastni vice nez pét jednotek.

ProhlaSenim vlastnika budovy a pfevodem prvni jednotky nebo smlouvou
o vystavbé mohlo vzniknout spoluvlastnictvi domu. Nejcastéjsi moznosti vzniku
vlastnictvi jednotek a spoluvlastnictvi ke spolecnym ¢astem domu bylo prohlaseni
vlastnika budovy. ProhldSeni vlastnika budovy spocivalo v jeho vymezeni
jednotlivych jednotek a spole¢nych ¢éasti domu. Vkladem néekterych udaji
z prohléseni vlastnika budovy spolecné se smlouvou o pfevodu prvni jednotky do
katastru nemovitosti se pivodni vlastnik budovy staval vlastnikem vSech jednotek
i spolecnych ¢asti domu. Bylo vSak sporné, zda soucasné s prohlaSenim vlastnika
budovy muselo dojit také k pfevodu prvni jednotky. Ustanoveni § 7 byt. z.
stanovilo, Ze pfevodem vlastnictvi k prvni jednotce se zménilo vlastnictvi
dosavadniho vlastnika budovy na vlastnictvi zbyvajicich jednotek v domé, které
nebyly pfedmétem prvniho ptevodu a na spoluvlastnictvi spoleénych ¢asti domu.'
Jesté tedy neZ byla do katastru nemovitosti vloZzena smlouva o pfevodu prvni
jednotky, nastala velmi zvlastni situace. Plvodni vlastnik budovy se staval
vlastnikem jednotlivych jednotek a soucasné vlastnikem vsech spole¢nych casti

domu. Samostatnym vkladem prohléseni vlastnika budovy do katastru nemovitosti

15 JEHLICKA, Oldfich. Nad n&kterymi otazkami zékona o vlastnictvi byti. ASPI ze dne 1. 9. 1994.
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totiz nevznikalo logicky spoluvlastnictvi, protoze vlastnik byl pouze jeden, coz

nespliovalo zékladni pfedpoklad vzniku spoluvlastnictvi, a to pluralitu subjekta.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, ke vzniku spolecenstvi vlastnikil jednotek stejné
jako ke vzniku spoluvlastnictvi domu mohlo dojit i uzavienim smlouvy o vystavbé
domu. I zde se vyzadoval vklad do katastru nemovitosti, ktery byl podminkou pro
vydani stavebniho povoleni. NaleZitosti tohoto zplsobu vzniku spoluvlastnictvi
upravil byt. z. v Casti tieti, kterd se vystizné nazyva vystavba domu. Nazev Casti
totiz odpovidal situaci daleko 1épe nez ustanoveni § 4 byt. z., které stanovilo, ze
spoluvlastnictvi a vlastnictvi k bytové jednotce vznikalo smlouvou o vystavbe.
Jedna vSak o neptesnost, jelikoZ v dob€ uzavieni smlouvy jesté neexistuje predmét
spoluvlastnictvi, proto ani samotné spoluvlastnictvi nemize vzniknout. Predmét
spoluvlastnictvi vznikal az vystavbou domu. Spravné znéni § 4 by tedy mélo byt
swSpoluvlastnictvi domu a vlastnictvi jednotky vznikne vystavbou domu, prip. na
zdakladé smlouvy o vystavbé.'® Tento institut, v praxi az tak ¢asto nevyuzivany,

vedl k originalnimu nabyti vlastnického prava k jednotce.
1.5.2.3. Clenstvi, priva a povinnosti vlastniki bytovych jednotek

Kazdy vlastnik jednotky musel byt seznamen s tim, Ze s nabytim vlastnictvi
souvisi neodmyslitelné nejen vlastnickd prava, ale také zavazky a povinnosti
vlastnika. Vlastnik bytu se z titulu vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru
automaticky staval ¢lenem spoleCenstvi vlastnikl jednotek. Vznik a zanik ¢lenstvi

bylo neodd¢liteln€ spojeno s pfevodem a prechodem vlastnictvi jednotky.

Spoluvlastnictvi, které upravuje byt. z. a ob&ansky zakonik z roku 1964,
predpokladalo snahu zodpovédné pecovat o spole¢nou véc, a vyZadoval schopnost
dosdahnout dohody v pfipadé mnoha neptfedvidatelnych problémil a vzajemnou
komunikaci vice subjektll s riznymi nazory a stylem jedndni. Seznam c¢lenil
spolecenstvi vlastnikii byl pofizen u pfilezitosti pfijimani stanov a musel byt

povinné veden spolecenstvim. Seznam ¢lenti se stal také soucasti zapisu ze schlize

16 JEHLICKA, Oldtich., SVESTKA, Jifi. Nad nékterymi aktualnimi otizkami vlastnictvi byti. ASPI
ze dne 18. 12. 1995.
17 Z&kon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, také Zakon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik.
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shromédzdéni. O kazdé zméné tykajici se prechodu nebo pievodu vlastnictvi

k jednotce musel nabyvatel spolecenstvi informovat.

Vlastnictvi jednotky znamenalo pro jeji vlastniky urcita prava a povinnosti,
které vychazely z obcanského zdkoniku, byt. z. a dalSich zvlaStnich predpist.
Byt. z. v ustanoveni § 3 odst. 1 hovofil o subsidiarit¢ obcanského zakoniku,
v pfipad¢ ze byt. z. nestanovil jinak. Prava a povinnosti vlastnikll jednotek mohla
byt obecna plynouci z ustanoveni § 123 ob&anského zdkoniku z roku 1964.'® Mezi
obecna prava vlastnikil jednotek patfilo pravo na ochranu vlastnického prava pred
tim, kdo do néj neopravnéné zasahoval. Garanci bylo ustanoveni ¢l. 11 Listiny. Jeho
poruseni opraviiovalo k pouziti Zalob, dle zplsobu, kterym bylo do prava
vlastnického zasazeno. Specifickymi pravy vlastnikii jednotek bylo pravo na
informace a prdvo na kontrolu. Vlastnik mél také pravo hlasovaci, které bylo
nezbytné pro rozhodovani o vécech tykajicich se vSech vlastnikli pfi vykonu spravy.
Vyse hlasovaciho prava byla zavisld na velikosti spoluvlastnického podilu

a s jednotkou bylo neoddélitelné spojeno.

Zakon také nezapominal také na prava vlastnikit mensinovych. Ustanoveni
§ 11 odst. 1 stanovilo moznost svolat shromazdéni vlastnikl pro vlastniky, ktefi
méli alesponi ¢tvrtinu vlastnickych podili. Vyse uvedené pravo zaniklo, pokud ho

vlastnik neuplatnil do Sesti mé&sict ode dne, kdy bylo rozhodnuti ptijato.

Dtlezitym opravnénim vlastnika bylo pradvo na prondjem jednotky
uzavienim najemni smlouvy bez souhlasu spolecenstvi i ostatnich vlastnikli
jednotek. Omezenim ziistdvala ustanoveni obcanského zakoniku a zdkona
¢. 116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor, ve znéni pozd¢jsich
predpisti. Dal§im pravem byla moZnost pievést vlastnické pravo na jinou osobu,
pro ptipad smrti s ni disponovat, pravo jednotku zatizit a prenechat k uzivani
jinému. Nespornym rysem vlastnického prava bylo, Ze vlastnictvi zavazuje, proto
vlastnikova prava vyvazuji i jeho povinnosti. Proto zdkon kromé prav vlastnikovi
ukladal fadu kogentnich povinnosti, které byl povinen vzdy dodrzovat. Pokud to

zakon dovolil nebo alespoii nezakazoval, nebylo tim dotceno pravo upravit si prava

18 Zakon ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik.
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a povinnosti od obecné upravy odchylné prostfednictvim dohody, stanov, nebo

usnesenim shromazdéni vlastnika.

Obligatornim vznikem pravnické osoby jako spoleCenstvi s obligatornim
Clenstvim vlastniki v ni projednaval Ustavni soud v nilezu & 28/2001 Sb.:
,Omezeni prav jednotlivych vlastniki jednotek vyplyvajici ze spoluvlastnické
koncepce zvlastni pravni Gpravy, kdy zajisténi hospodaieni s domem jako celkem
s sebou nutné nese omezeni vlastnickych prav jednotlivcli ve prospéch celku, je

v souladu s Ustavou CR i Listinou.!’

Pro TomaSe Dvoifaka bylo hlavnim divodem existence spolecenstvi
a obligatorniho Clenstvi v ném, zabezpec€eni spravy domu, z hlediska praktického
jednani pfi uzavirani smluv a rozhodovani se spolecenstvim jako celkem misto
jednotlivé s kazdym vlastnikem, dale zdvaznost rozhodovani vétSiny i pro
nesouhlasici menS$inu, a nakonec skutecnost, Ze jen spolecenstvi jako pravnicka

osoba vaze ¢lenstvi na vlastnictvi jednotky.?’

Ustanoveni § 20 byt. z. stanovilo vlastnikovi povinnost informovat
spolecenstvi o tom, Ze nabyl vlastnictvi k jednotce. Ten, kdo vlastnil jednotku, tak
byl povinen ji uzivat tak, aby neohrozoval vlastnicka prava ostatnich vlastnikd.
V ptipad¢, ze vlastnik zplisobil Skodu na spole¢nych prostorach nebo jiné jednotce,
byl povinen ji nahradit. Podle soucasné upravy obc. z. musi vlastnik, ktery byl
pfedem vyzvan odpovédnou osobou za spravu domu, umoznit pfistup do bytu
k Gcelu ovéreni, zda vlivem stavebnich tprav, které v byté provadi, neohrozuje,

neméni, nebo neposkozuje spolecné ¢asti.?!

Vlastnici jednotek byli dle byt. z. povinni se podilet na spravé domu, a to
v rozsahu, ktery odpovidal jejich spoluvlastnickému podilu na spole¢nych ¢astech
domu, pokud nebylo mezi vlastniky dohodnuto jinak. Termin ,,dohodnou-li se
jinak* znacil odliSny zpiisob stanoveni pfispévku na néklady spravy se souhlasem

vlastnikli vSech jednotek. Pokud se hospodafilo s jednotkou v podilovém

' DVORAK, Tomés. Poznamky ke spoleenstvi vlastniki jednotek. Pravni radce 2008, &. 12, s. 20.
ISSN 1210-4817.

20 Tamtéz, s. 21-22.

21 7Z4kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 1175-1188.
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spoluvlastnictvi nebo SIM tak byl, pod sankci relativni neplatnosti, nutny souhlas

obou manzeltl, a pod sankci absolutni neplatnosti, souhlas vSech spoluvlastnikii.

Mezi jednu ze zésadnich povinnosti vlastnikil jednotek patiilo ptispivat do
fondu oprav formou zaloh, které nebyly vazany na osobu vlastnika jednotky, ale na
jednotlivé jednotky, resp. na podil na spole¢nych castech. Diky tomu, Ze zdroje
piijmu spolecenstvi vlastnikli jednotek byly omezené, bylo potieba spravné nastavit
vysi zaloh za plnéni souvisejici se spravou domu a pozemku, jako i za vyictované

sluzby.

Vybrany spravce se staral o spravu spolecnych prostor, se kterym vlastnici
bytovych jednotek museli uzaviit dle zakona smlouvu o spravé domu. Smlouva
o spravé domu mohla byt uzaviena jen na dobu neurcitou, a to s vypovédni lhiitou
Sest mé&sicl. Spravou spolecnych ¢asti domu mohla byt povéfena i pravnicka osoba,
kterou k témto ucelim ztidili vlastnici jednotek. Ten, kdo byl spravcem objektu,
také vétSinou byval investorem, sesterskou spolec¢nosti, nebo spravni spole¢nosti,
jim vybranou, coz u novostaveb bytovych domil souviselo s pozadavkem ziidit

spravce jesteé piedtim, nez mélo dojit k vydani prohlaSenim vlastnika budovy.

Byt. z. a smlouva o vystavbé stanovila zplsob spravy a povinnosti
souvisejici se spravou. Ustanoveni § 18 odst. 1 pism. e) stanovilo povinnost urcit
zpisob spravy domu i pozemku a § 18 odst. pism. g) urcil povinnost spoluvlastnikli
stanoveni pravidel ohledné piispévku na ndklady udrzby, oprav a spravy
spole¢ného domu. Zpiisobilost vykonavat prava a zavazovat se ve vécech spojenych
se spravou domu mélo dle ustanoveni § 9 odst. 1 spolecenstvi vlastnikil jednotek.
Pojem sprava znamenal dle byt. z. zaji§téni provozu spole¢nych c¢asti domu,
obsahoval ¢innosti spojené s provozem kotelny, pradelny, vyménikové stanice,
zajisténi spolecnych rozvodi pro elektrickou energii, plyn, vodu a kanalizaci, revizi
vytahli a spole¢né televizni antény. Nalezela sem 1 péCe o zabezpeceni Cistoty
chodnikii a k domu pfilehlych pozemk, péce o Cistotu spolecnych komind. Starost
o provoz samotnych jednotek bylo véci jejich vlastniki. Dale Slo o opravy
spole¢nych ¢asti domu, s ¢im uzce souvisela evidence technického stavu uvedena
v paspartu domu. Do spravy domu patfila také administrativa, kterd souvisela

s pripravovanim dokumentt dilezitych pro zapis do rejstiiku spolecenstvi a vedeni
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fondu oprav. Ostatni oblasti byly ¢innosti, které zdkon ukladal, nebo umozioval

spolecenstvi vykonavat.

V 90. letech 20. stoleti se CR v pravni upravé pouzivala kombinace
némeckého systému spravy domu, kde spravu zajiStovali sami vlastnici, ptipadné
poverili osobu treti, a systém anglosasko-francouzsky, systém tzv. zdkonného
spravce, ktery fungoval jako pravnicka osoba, ktera byla vybavena specialni pravni
subjektivitou, urcenou jen pro spravu objektu. Tomas Dvotdk toto komentoval
slovy: ,Legislativni stav zaji§téné spravy domt s jednotkami na tizemi CR lze
oznadit za unikatné bezkoncepéni a chaoticky.“*? Vzhledem k tomu, Ze vlastnici
spravu domu nebyli sami schopni zrealizovat, v praxi spoleCenstvi vlastnik
jednotek zpravidla povéftilo tzv. ptikazni smlouvou spravou tieti osobu, Z vykonu

funkce nesl plnou zodpové&dnost statutarni organ.
1.5.2.4. Stanovy spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spole€enstvi vlastnikli jednotek méla za povinnost vzdy vytvofit, a to
povinné, zékladni dokument, kterym se fidily, upravovaly jeho vnitini poméry,
organizace a hospodafeni s financnimi prostiedky, kterymi spoleCenstvi
disponovalo s cilem zajistit spravu domu a pozemku. Josef HolejSovsky je toho
nazoru, Ze stanovy byly jakymsi zakladatelskym dokumentem dle § 38i pism. a)
obch. z., ktery urCoval, jaké listiny se budou ptedklddat do sbirky listin
v rejstitkovém Fizeni.?* Stanovy byly jediny vnitini pfedpis, s nimz byt. z. pogital.
Dalsi vnitini pfedpisy byt. z. nefesil, spoleenstvi je mohlo pfijmout s pozadavkem

na soulad se stanovami a zdkonem.

Zakladni obsah stanov spolecenstvi byl upraven byt. z. v § 9 odst. 14.
Nalezitosti obsahu stanov bylo mozno délit na obligatorni a fakultativni.?* Stanovy
upravovaly a korigovaly vztahy vlastnikl bytovych jednotek v domé a dle § 9 odst.

14 povinn¢ informovaly o: sidle spolecenstvi, jeho nazvu, ktery obsahuje oznaceni

22 DVORAK, Tomés. Poznamky ke spoleenstvi vlastnikil jednotek. Pravni radce 2008, ¢&. 12, s. 23.
ISSN 1210-4817.

23 HOLEJSOVSKY, Josef., Marta NEPLECHOVA, Kvéta OLIVOVA. Spolegenstvi vlastnikii
jednotek z pohledu pravniho, danového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzei: Ale§ Cengk, 2008,
s. 119. ISBN 978-80-7380-091-8.

2 Tamtéz, s. 249-250.
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domu aslovo ,spolecenstvi®, pfedmétu Cinnosti, ¢imz byla sprava, organech
spolecCenstvi, jejich prava, povinnosti, a zpiisob svolavani, pravech a povinnostech
Clenli spolecenstvi, zpiisobu uhrady za ndklady spojené se spravou a zplsobu
nakladani s majetkem spolecenstvi. Na uvod vzorovych stanov bylo
charakterizovano v zdkladnich ustanovenich postaveni spolecenstvi vlastnik
jednotek v roli pravnické osoby. Co se tykalo vzniku ¢lenstvi vlastnikll jednotek ve
spolecenstvi ze zakona, tak byl v rdmci vzorovych stanov, s vyjimkou nékolika
ustanoveni, kde se z hlediska specifického obsahu pouzival pojem vlastnik
jednotky, zaveden jednotny pojem ,.Clen spolecenstvi.“ Sidlo spolecenstvi a jeho
nazev bylo prvnim povinnym udajem. Od vzniku spolecenstvi do chvile piijeti
vlastnich stanov, nemélo spolecenstvi nazev a sidlo spolec¢enstvi nebylo urceno,
tiebaZe existovala jako pravnicka osoba. Zde se v tomto mezidobi se pouZzival pro
jako nazev spolecenstvi oznaceni domu, ve kterém spolecenstvi vzniklo. Obdobna
uprava platila i pro sidlo. Zapisované sidlo muselo byt ptisné urcité, s uvedenim
nazvu obce, ulice nebo namésti a popisnym ¢islem budovy. Ve stanovach bylo
dostatecné uvést obci, celkovou adresu bylo tfeba uvést az v navrhu k zépisu do
obchodniho rejstiiku. Také na ndzev spolecenstvi byla kladena piisna pravidla,
nejprve k odliSeni pravni formy pravnické osoby musel obsahovat slovo

,»spolecenstvi®, ddle nazev musel byt jasny, nezaménitelny a urcity.

Spolecenstvi se zakladalo pro urcitou budovu, takze ndzev spolecenstvi
musel také obsahovat jeji oznaceni. Stejné jako u nazvi firem u pravnickych osob,
tak 1 u nazvu spolecenstvi platilo, Ze nikdo jiny jej nesmé&l uzivat. Zasadni byla
pfedevsim prava a povinnosti ¢lent spolecenstvi, jelikoZ na jejich ptispévcich byla
¢innost spolecenstvi zavisld. Stanovy mély upravovat pfedev§im informace
o hospodareni spoleCenstvi a vymezit terminy hrazeni zaloh spole€enstvi ur¢enych
na placeni nakladl v souvislosti se spravou domu. NaleZitosti stanov, které zakon
neoznacil jako obligatorni, mohlo spolecenstvi svym rozhodnutim upravit ve svych
stanovach fakultativné. Tyto nalezitosti se nejCastéji tykaly naleZitosti

obligatornich a jejich absence neméla vliv na platnost stanov.?

25 HOLEJSOVSKY, Josef, Marta NEPLECHOVA, Kvéta OLIVOVA. Spole¢enstvi vlastniki
jednotek z pohledu pravniho, danového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzei: Ale§ Cengk, 2008,
s. 251-270. ISBN 978-80-7380-091-8.
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Vlastnici jednotek na své prvni schlizi shromédzdéni obligatorné volili
organy spolecenstvi a schvalovali stanovy spolecenstvi, coz se délo kvalifikovanou
ttictvrtinovou vétSinou ptitomnych hlast. Prvni schiize se nemohla konat bez Gcasti
notare, ktery potfizoval zapis o pribehu schiize, volb¢ a slozeni orgénti a schvaleni
stanov. Nez spoleCenstvi stanovy schvalilo, nebo pfijmulo jiné, fidily se pravni
poméry spoleCenstvi stanovami vzorovymi, které vypracovala vladda a pfijala
nafizenim ¢. 322/2000 Sb. Povaha vzorovych stanov byla dispozitivni. Kogentni
byla ustanoveni shodnd s ustanovenimi byt. z. v § 9 odst. 14. Novela byt. z.
€. 451/2001 Sb. citelné¢ zasdhla do upravy spolecenstvi vlastnikli jednotek jako
pravnické osoby. Byla specifikovana pravni Uprava postaveni spolecenstvi
vlastniki jednotek, zdkonna uprava tykajici se pfedmétu jeho cCinnosti byla
rozsitena a funkce orgdnt spoleCenstvi byla posilena. V disledku této novely se
nékterd ustanoveni takto novelizovaného byt. z. dostala do rozporu s nékterymi
ustanovenimi vzorovych stanov, a nékterd ustanoveni, pfestoze s nimi v pfimém

rozporu nebyla, nespliiovala imysl novelizovanych ustanoveni, viz nize.

Od 1. 7. 2004 se stalo u¢innym natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., které zrusilo
v praxi nevyhovujici a piekonané nafizeni ¢. 322/2000 Sb. a zavedlo vzorové
stanovy spoleCenstvi nové. Zamérem téchto vzorovych stanov bylo zharmonizovat
ptislusna ustanoveni existujicich vzorovych stanov s novelizovanou verzi byt. z.
Samotny text natizeni vlady hovofil o zdméru vzorovych stanov, tedy platnosti pro
spolecenstvi, které na shroméazdéni usnesenim vlastni stanovy nepfijalo. V piipadg,
ze shromazdéni svym usnesenim vlastni stanovy schvdlilo, ale s pozdé&j$im datem
ucinnosti, bylo pouziti vzorovych stanov rozsifeno na dobu, dokud vlastni stanovy
spolecenstvi nenabyly uUc¢innosti. Vzorové stanovy fungovaly jako metodicka
pfirucka, navod pro piipravu a schvaleni vlastnich stanov spoleCenstvi a od
vlastnikil jednotek ocekavaly aktivni zapojeni v pfiprave stanov vlastnich. Zavazné
byly jen pokud spolecenstvi nepfijmulo stanovy vlastni. VySe uvedena pravni
uprava byla zasadni pro zaji$téni pravni jistoty clenl spole€enstvi a tietich osob.
Ve vétsing ptipadl shromézdéni vSak jen pouzilo vzorové stanovy s minimalnimi
upravami, které se tykaly specifickych potieb daného spolecenstvi. Jestlize vyvstal

néjaky rozpor mezi schvalenymi stanovami spoleCenstvi a zdkonem a vzorovymi
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stanovami, tak by dle ¢1. 95 odst. 1 Ustavy CR: ,,soud nebyl schvélenymi stanovami

vazan a byl by opravnén posoudit soulad jejich ustanoveni se zdkonem.“*°

Probiranou otdzkou byla moZnost wukladat vlastnikim jednotek
prostiednictvim vzorovych stanov povinnosti, piipadné zakladat prava nad rozsah
stanoveny zdkonem. Pravni praxe i teorie jednotné souhlasila s vyhradou, Ze vlastni
roz$ifujici uprava nesméla odporovat dobrym mraviim, znéni, smyslu ani ucelu
zakona. VSechna pradva a povinnosti ulozené Clenim spolecenstvi musela byt
v souladu se zdkonem a dobrymi mravy. Za protipravni bylo ukladani pokut nebo
vyzadovani osobnich sluzeb. Pokud povinnost nebyla upravena zékonem, pouze
vzorovymi stanovami, neSlo vzorové stanovy pouZzit s odvolanim na analogii,
i v tomto ptipadé se musel dodrzovat zakon. OvSsem pokud spolecenstvi povinné
nalezitosti stanov nezakotvilo dle § 9 odst. 4 byt. z., postupovalo se dle vzorovych
stanov upravujicich prava a povinnosti. Pravni zavaznost stanov se vztahovala jen
na Cleny spolecenstvi vlastnikii jednotek. Vile tohoto nejvyssiho organu se
projevovala hlasovanim na shromazdéni, zadkon jasné stanovil pravidla hlasovani,
ktera byla nezbytna pro pfijeti stanov. UrCitym problémem se jevila byt otdzka
neplatnosti jiz pfijatych stanov, o které se byt. z. nezminoval. V tomto piipadé se
pouzila ustanoveni ob¢anského zakoniku s ohledem na § 3 odst. 1 byt. z.: ,.,Pro
prava a povinnosti viastnikii budov a prava a povinnosti spoluvlastniki domu

a vlastnikii jednotek se pouzije obcansky zdakonik.

Stanovy byly jakousi smlouvou, a 1 kdyz nebyly piijaty se souhlasem vsech
¢lend, ale pouze vétSiny, byly zadvazné pro vSechny Cleny spolecenstvi bez vyjimky.
Na neplatnost stanov se mohla analogicky aplikovat ustanoveni § 37 az 40
o pravnich tikonech ob¢anského zakoniku. Dilezitymi nalezitostmi platnosti stanov
byla forma, kterou vyzadoval zakon, stanovy musely byt jasné a srozumitelné,
plnéni mozné, stanovy svym obsahem a uc¢elem nesmély odporovat zdkonu, zdkon

obchdzet nebo se pfi¢it dobrym mravim. NedodrZzeni podminek bylo

26 FIALA, Josef, Marek NOVOTNY, Jiti OEHM, HORAK, Tomas. Zakon o vlastnictvi byt
Komentat. 3., doplnéné a pfepracované vydani. Praha: C. H. Beck, 2005, s. 109. ISBN: 978-80-
7400-363-9.
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sankcionovano absolutni neplatnosti stanov spolecenstvi podle obcanského

zakoniku.
1.5.2.5. Zanik spolecenstvi vlastnikii jednotek

Fungovani spolecenstvi vlastnikli jednotek byla tzce spojena s domem, ve
kterém byly umistény jednotky vlastnéné riznymi osobami. Zanik vlastnictvi
jednotek byl svazan se zanikem spoleCenstvi. Byt. z. ve svém § 5 odst. 6 umoznil
vlastniklim vSech jednotek uzavtit dohodu o zméné¢ vlastnictvi jednotek na podilové

spoluvlastnictvi budovy. Notaisky zapis se stal nezbytnosti této dohody.

Vklad spoluvlastnického prava do katastru nemovitosti mél za nasledek
zanik jednotek, zanikalo také spolecenstvi vlastnikd a jeho organy. Osoba, ktera
vlastnila v§echny jednotky v dom¢, méla moznost formou notatského zapisu ucinit
prohlaseni o zruSeni vymezeni jednotek v domé a zméné vlastnictvi jednotek
v domé na vlastnictvi budovy. Tento stav umoZznil zénik spolecenstvi vlozenim
vlastnického prava vlastnika budovy do katastru nemovitosti, jelikoz zaniklo
pravnich vztahii spolecenstvi, jejichz bylo ucastnikem. K dal§im z diivodl zaniku
spoleCenstvi patfil zdnik domu, a to vlivem ufedni demolice nebo piirodni

katastrofy.
1.5.2.6. Pfevod jednotky

Cast druhd byt. z., ato v § 6 stanovila naleZitosti, které musela obsahovat
smlouva o pfevodu vlastnictvi jednotky. Patfil sem ndzev katastralniho uzemi,
parcelni ¢islo pozemku, na kterém byla budova nebo diim postaven, a ¢islo popisné
podle udajii katastru nemovitosti, ¢islo bytu nebo nebytového prostoru
a pojmenovani nebytového prostoru, popf. popis jejich umisténi v budové nebo
domé, pokud nebyly byty a nebytové prostory v budové nebo domé ocislovany,
popis bytu nebo nebytového prostoru, jejich prislusenstvi, jejich podlahové plocha
a popis vybaveni bytu nebo nebytového prostoru, které byly smlouvou ptevadény,
urCeni spolenych casti domu vcetné urCeni, které ¢asti domu byly spolecné
vlastniklim jen nékterych jednotek, stanoveni spoluvlastnického podilu vlastnika

jednotky na spolecnych castech domu, nazev katastralniho izemi a parcelni ¢islo
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pozemku, ktery byl predmétem ptevodu vlastnictvi nebo predmétem jinych prav ve
smyslu § 21, a urceni prav k nému, ktera prechdzela z dosavadniho vlastnika
jednotky na budouciho vlastnika jednotky, prava a zavazky tykajici se domu, jeho
spole¢nych ¢asti a prava k pozemku, ktera prechdzela z dosavadniho vlastnika

budovy na vlastnika jednotky.

Pravni uprava prevodu jednotky byla upravena pied byt. z. u bytu, ktery byl
uzivan na zéklad¢é prava osobniho uzivani, jen velmi striktné. Vlastnik bytu mohl
byt pfevést ndjemci bytu, ktery mél absolutni ptfednost. VySe uvedend tprava byla
v urcité podob& prevzata byt. z., avSak v liberdlngj$i podobé. Byt. z. urcil tii
omezeni pii pfevodu jednotky. Prvnim bylo pfednostni nabyti, které se vztahovalo
na osoby uvedené v § 22 odst. 1, odst. 3 a odst. 6 byt. z. Pravo na pfednostni koupi
bytu mé¢l ndjemce, fyzickd osoba. Pravo na piednostni nabyti bylo prdvem osoby,
nikoli povinnosti, a tudiz nemohla byt ke koupi jednotky donucovana. V piipadé,
ze se najemce rozhodl svého prava prednostniho nabyti nevyuzit, zistaval v bytové
jednotce 1 po zméné vlastnika nadale najemce a jeho pravni postaveni se neménilo.
Pravo ptfednostniho nabyti se tykalo jen jednotek vymezenych v § 23 n byt. z.

a ateliéru.

Pti pfevodu bytové jednotky byl pronajimatel omezen také povinnostmi
vyplyvajicimi z prava tzv. prvniho pfevodu (nebo prvni koup€). To znamenalo, ze
prvni, komu se nabidla koupé€ bytové jednotky, byl ndjemce doty¢né jednotky. Ten
mél ze zdkona Sestimésicni lhitu, ve které se mohl rozhodnout pro koupi bytové
jednotky. Po dobu trvani této Sestimésicni lhiity nesmél vlastnik s jednotkou nijak

disponovat.?’

V ¢asti o piijimani byt. z. jiz bylo nastinéno, ze jednim
z nejkontroverznéjSich témat bylo urceni ceny bytu. Do byt. z. se horni hranice
urujici maximalni moZnou cenu nedostala. Jedinym prosttedkem ochrany
opravnéného pii stanoveni nadmérné pii vysoké ceny byla tedy Zaloba podana

k soudu na uréeni neplatnosti nabidky. Zalobu mohla podat kterakoli ze stran. Soud

27 FIALA, Josef. Pravo na piednosti nabyti jednotky do vlastnictvi. Bulletin Advokacie, ¢.1/1995.
s. 20. ISSN 1210-6348.
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potom nemohl rozhodnout o vysi ceny, ale mohl nabidku prohlésit za neplatnou. Po
dobu soudniho fizeni nebéZzela podle § 22 odst. 8 byt. z. Sestimésicni lhiita k piijeti
nabidky. Pro vysledek soudniho fizeni tykajici se neimérné stanovené ceny se
vychdzelo predevS§im ze znaleckého posudku, ktery objektivné ur¢i cenu bytu.
V ptipadé, Ze byla nabidka odmitnuta nebo nebyla v oné Sestimési¢ni 1hlite ptijata,
mohla byt jednotka prodana jiné osobé. Skoncenim Sestimési¢ni lhity doslo
k poslednimu omezeni vlastnika bytové jednotky v jeho dispozici s bytem, a to dalsi
lhiitou, ktera souvisela s tzv. prdvem prednostni koupé. V tomto piipadé mél
vlastnik dvé mozZnosti. Bud’ ¢ekal rok, jestli se ndjemce nerozhodne byt koupit,
nebo pokud chtél uskutecnit prodej jednotky v krats$i dob€, mohl nijemci ucinit
dalsi nabidku, u které byla stanovena tfiméesicni lhiita pro pfijeti. Pokud najemce
tuto novou nabidku nevyuzil nebo neprojevil zajem v ro¢ni lhiité jednotku koupit,

mohl vlastnik jednotku pievést na jinou osobu.
1.5.2.7. Pfevody jednotek bytovych druZstev

Za ucelem dokonceni transformace druzstevniho bytového fondu byt. z.
navazal na transformacni zadkon. Veskeré naleZzitosti pfevodl bytovych druzstev
obsahuje Cast Sesta byt. z. ve zvlastnich ustanovenich. V § 24 byt. z. popisuje
n¢kolik typti druzstev. Jednalo se o nékdejsi stavebni BD a LDB. N¢kdejsi SBD
byla vymezena v § 24 odst. 1 byt. z. jako BD, na jejichZ vystavbu byla poskytnuta
finan¢ni, uvérova a jind pomoc podle zvlastnich predpisi. K pfevodim jednotek ve
vlastnictvi téchto druzstev do vlastnictvi obfani dochédzelo velmi pomalu.

Dlivodem byla nevyteSend otdzka vlastnickych prav k pozemku upravena v § 21

byt. z.

Byt. z. v § 24 odst. 2 vymezil n€kdejSi LBD jako BD upravend zakonem
¢. 53/1954 Sb.?® LBD tvofila piiblizné 4 % z celkového po&tu BD u nés. Historie
nékdejSich LBD pochézela z dob prvni republiky a jejich fungovani bylo postizeno
jak nacistickym rezimem, tak komunistickym reZimem. Byty z bytového fondu

lidovych druzstev tvofily predevSim malé byty vyuzivané pavodnimi cleny

28 7akon ¢&. 53/1954 Sb., o lidovych druzstvech a o druzstevnich organizacich, ve znéni zdkonného
opatfeni Pfedsednictva Narodniho shromazdéni €. 20/1956 Sb., a nasledujici predpisy.
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lidovych bytovych druzstev nebo jejich nastupci. Problém spocival zejména
v majetkové ucasti jednotlivece, kterd prakticky neexistovala a byla vyjadiena jen
¢lenskym vkladem, ktery ve vétSiné piipadii tvotil 100 korun. O dalsi osud lidovych
bytovych druzstev se pifi schvalovani ndvrhu byt. z. zajimali poslanci Bldha
a Wagner, ktefi pro né zadali jiny reZim transformace. Opirali se o neexistujici
majetkovou ucast ¢lena LBD a tim argumentovali: ,.Z toho diivodu by bylo ziskdani
majetku LBD do osobniho vlastnictvi jednotlivce bez souhlasu spoluvlastniki
poprenim spoluvlastnickych prav a znemozZnénim vyuzZivat vynosu za prondjem
spolecné vytvorenych bytovych i nebytovych prostor. K tomu je nutno podotknout,
Ze bytové prostory nejméné z poloviny vyuzivaji ti puvodni ¢lenové druzstva nebo
Jjejich dédici, kteri jsou dnes v diichodovém veku, Ze se zejména jedna o malé byty,
tedy byty socialniho charakteru, a Ze zejména nebytové prostory byly temito
druzstvy za prvni republiky budovany tak, aby pomohly vylepsit hospodareni
druzstev. Pokud by pro né meéla platit logika obecna, vlastné bychom jim
zlikvidovali moznost normalniho hospodareni a dostali bychom je do té situace, do
té samé situace, do niz je dostal minuly rezim. To snad neni ucelem tohoto
zdkona.** O odlisném rezimu pro nékdejii LBD Poslanecka snémovna CR
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skutecné hlasovala, ale navrh nebyl piijat.”” LBD m¢la, na rozdil od stavebnich,

vyfeSenou problematiku vlastnictvi pozemku.

Existovaly ovSem jest¢ dal§i subjekty, v jejichz vlastnictvi mohly byt
budovy. Témi mohly byt obce a jiné pravnické nebo fyzické osoby. Pro ptevody
bytii od téchto subjektt platilo ustanoveni § 22 byt. z. Za zminku stoji stav
pfedevsim u obecnich bytl. Zvlasté obce pozadovaly od ndjemci byt v budove,
ktera byla urcena k realizaci pfevodil jednotek do vlastnictvi jejich ndjemct, aby

zalozily novy pravni subjekt, kterému by byla budova pievedena do vlastnictvi.*!

Jestlize najemci jevili zdjem o prevod jednotek po vypoctu ceny, muselo

dojit k zaloZeni nového subjektu. Otadzkou zde byla zejména pravni forma daného

29 Poslanecka snémovna Parlamentu CR, Stenoprotokoly, zapis ze 17. schiize, ze dne 22. 03. 1994,
Vladni navrh zakona, kterym se upravuji nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoram
a dopliuji nékteré zakony podle snémovnich tiski 599 a 724, dostupny na
http://www.psp.cz/eknih/1993ps/stenprot/017schuz/s017001.htm# d.

30 Pro hlasovalo 57 poslanc, proti 93, zdrzelo se 14.

31V tomto pifpadé jde o pfevody obci ob¢antim.
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subjektu, kterou zadny predpis obligatorné nestanovil. Tak ndjemci mohli vstoupit
1 do jiz existujiciho BD a nemuseli tak viibec novy subjekt nezakladat. V praxi pak
doslo k tomu, Ze jednotky se ptevedly nejprve jako soucast budovy jako celku na
pravnickou osobu kupni smlouvou a po splnéni podminek danych byt. z. byly pak
nasledné pfevedeny na ndjemce. Soucasné s tim doslo k vyhotoveni i prohlaseni

vlastnika budovy a zabezpecena byla i sprava domu.

Byt nachazejici se v budové nebo domé ve vlastnictvi BD, jehozZ ndjemcem
byla fyzické osoba, $lo pievést jen této fyzické osobé, ¢lenovi BD. BD se muselo
fidit zakonem €. 42/1992 Sb. a bylo povinno uzaviit na zadost fyzické osoby, ktera
byla ndjemcem bytu, smlouvu o pievodu bytu. Uvedend zZadost musela byt podana
do 31. 12. 1995. Takto se postupovalo i u nékterych nebytovych prostorti. U nich
mohla v praxi nastat Casto situace, ze ze spoleCnych prostor budovy, napi. ze
susarny, vznikl nebytovy prostor, napt. dilna, obchod, kadetnictvi atd., na zakladé¢
rozhodnuti o zmén¢ uzivani stavby. Pfi pfevodu BD ptechazel tento nebytovy
prostor do spoluvlastnictvi vlastnikli jednotek. Velikost podilu jednotlivych
vlastnikil jednotek se fidil velikosti jejich podilu na spoleénych ¢astech. V tomto
ptipade je nutno uvést dalsi hodné€ diskutované téma v poslanecké snémovné, a to
ptechod nesplacenych uveéri poskytnutych BD. Tyto uvéry na nové vlastniky
jednotek neptfechéazely. Naopak novy vlastnik jednotky byl povinen splatit tento
uvér pripadajici na pfevadény byt. VySe uvedena povinnost byla soucésti smlouvy
o prevodu jednotky. Castka, kterou byl nabyvatel povinen uhradit, odpovidala
nesplacené ¢astce uveéru poskytnutého BD na prevadény byt. Zakonodarce vazal na

okamzik splaceni této ¢astky i pfechod vlastnického prava.

K vyfeSeni tohoto problému doSlo piijetim zakonného opatieni
piedsednictva Federalniho shromazdéni ¢. 297/1992 Sb.*, které doplnilo do zdkona
42/1992 Sb. § 28a az 28d. Vyse nastinény problém fesilo ustanoveni § 28a odst. 2,
které stanovilo, ze: ,,Nedojde-li k prevodu vsech bytit a nebytovych prostor clentim
bytovych druzstev, kteri jsou najemci bytovych a nebytovych prostor v dome,

kterého se tyka uver poskytnuty bankou, a splati-li BD bance uver odpovidajici

32 Zakonné opatfeni predsednictva Federdlniho shromazdéni ¢. 297/1992 Sb., kterym se dopliiuje
zakon €. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych vztaht a vypotadani majetkovych narokti v druzstvech,
a méni a doplituje zakon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytlim, ve znéni zakona ¢. 30/1978
Sb. a zdkona €. 509/1991 Sb.
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prevedenym bytiim a nebytovym prostoram, uzavie banka s BD do dvou mésicii
dodatek k uverové smlouve, jehoz predmétem bude ponechani nesplacené casti
uveru, pripadajici na neprevedené byty, garaze a ateliéry BD. Ostatni podminky
pro poskytnuti uveru stanovené v uverové smlouvé se neméni. Financni prostredky
splacené c¢leny BD za prevedené byty a nebytové prostory odvede BD bance pri

vvvvvv

poskytnutého Gvéru mély byt zachovany nezménéné.

S ohledem na to, Ze byt. z. nabyl u€innosti aZ po transformacnim zékoné,
tak bylo BD a nabyvatel povinni vyporadat se vySe uvedenym zplisobem do Sesti
meésicll od ucinnosti byt. z. Transformaci nezanikalo ¢lenstvi v BD, a to za
predpokladu, Ze vySe majetkové ucasti Clena v BD snizend o ¢lensky podil
odpovidala alespont vysi zdkladniho ¢lenského podilu dle § 28a odst. 2 zdkona
¢. 42/1992 Sb., o Gpravé majetkovych vztahli a vypofadani majetkovych narokt

v BD.
1.5.2.8. Pievod jednotek manzeliim

Ustanoveni § 23 byt. z. fesilo prevod jednotek druzstevnich byt manzelim.
Tento pfevod mél svoje odliSnosti, a to vzhledem k tomu, Ze nabyta jednotka se
stavala prfedmétem bezpodilového spoluvlastnictvi manzeli podle obcanského
zakoniku®*. Z bezpodilového spoluvlastnictvi manzeld mohla byt jednotka
vyClenéna na zdkladé uzavieni dohody mezi manzely podle § 143a odst. 1
obcanského zékoniku nebo tak, ze jednotku nabyl do vlastnictvi jen jeden z manzelt

ze svych vlastnich prostfedki, darem nebo ho ziskal dédictvim.

DruZstevni byt se prevadél ndjemci bytu. Zasadni bylo urcit, ktery z manzelt
byl ndjemcem bytu, vzniklo-li toto najemni pravo jesté pied uzavienim manzelstvi.
Tento problém feSilo ustanoveni § 704 odst. 2 obcanského zakoniku, které
stanovilo, Ze vzniklo-li ndjemni pravo jednomu z manzeldi jesté pred uzavienim

manzelstvi, vznikd obéma manzeliim uzavienim manzelstvi spolecny najem bytu.

33 Zakonné opatfeni predsednictva Federdlniho shromazdéni ¢. 297/1992 Sb., kterym se dopliiuje
zakon €. 42/1992 Sb., o Gpraveé majetkovych vztahl a vypotadani majetkovych narokti v druzstvech,
a méni a doplituje zakon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim, ve znéni zakona ¢. 30/1978
Sb. a zékona €. 509/1991 Sb.

34 Zakon ¢. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, § 143n.
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Soucasn¢ ale nevznika spolecné clenstvi v BD. V souvislosti s pfevodem
druzstevniho bytu by byl nabyvatelem bytu pouze ten z manzeld, ktery byl clenem
BD. Toto vyplyva z § 23 odst. 1 byt. z. Byt tedy nabyl do vlastnictvi jen jeden
z manzell a to ten, ktery byl ¢lenem BD. Zasadni otazkou se stal problém, jak to
bude s prostifedky, které budou pouZity na splaceni nesplaceného investicniho
uvéru. V piipadé, ze tyto prostiedky pochazely z majetku pouze jednoho z manzeld,
a navic tuto skutecnost druhy manzel potvrdil, tim byl problém vyfeSen. Na druhé
stran¢ vSak, pokud byly penize vynalozeny z bezpodilového spoluvlastnictvi
manzeli, tak vynaloZené prostiedky z bezpodilového spoluvlastnictvi manzeli se
posuzovaly jako investice a tato situace se zohlednovala az pii majetkovém
vypotadani, kdy se podil vlastnika bytu sniZil o néklady vynaloZené na splaceni
bytu. V ptipadé€, Ze manzelstvi skoncilo, byl manzel, ktery byt nenabyl, nucen
bytovou jednotku opustit. V tomto ptipade fungovalo ustanoveni § 712 obcanského
zakoniku, podle kterého tak musel ucinit az v dobé¢, kdy jiz mél zabezpecenu tzv.
bytovou nahradu. Jind situace nastala, kdyz pravo na uzavieni smlouvy o najmu
druzstevniho bytu vzniklo kterémukoli z manzeli béhem trvani manzelstvi.
V tomto ptipadé se oba manzelé stavali podle § 703 obcanského zakoniku ¢leny
BD. Neslo vsak o dvé riizna ¢lenstvi, ale o jedno, které sdileli spolecné. Jestlize na

n¢ byl byt pteveden, stal se pfedmétem bezpodilového spoluvlastnictvi.

1.6. Zakon o vlastnictvi bytii a jeho novely

1.6.1. Zakon ¢&. 280/1996 Sb.

Co se tyka novely byt. z. €. 280/1996 Sb., tak diky ni doslo ke zruseni § 22
odst. 4 byt. z. Ustanoveni tohoto paragrafu bylo ze byt. z. odstranéno na zaklad¢
rozhodnuti Ustavniho soudu, ke kterému vedla Gstavni stiznost podana proti
rozhodnuti Ministerstva obrany CR ze dne 15. 11. 1995. Navrhovateli, v tomto
pfipad¢ obci, byla Ministerstvem obrany odmitnuta Zadost o udéleni souhlasu
s prodejem byt ozbrojenych slozek v domech, které byly ve vlastnictvi mésta.
Navrhovatel se ve své zaddosti dovolaval prava na samospravu podle ¢l. 8 a 104
Ustavy CR a ¢l 11 Listiny garantujici pravo vlastnické. Navrhovatel pozadoval

zruSeni § 22 odst. 4 byt. z.. V souladu s § 22 odst. 4 byt. z. mohl byt byt
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ozbrojenych slozek pfeveden jen se souhlasem pfislusného orgénu ozbrojenych
slozek nebo pfislusnych ministerstev. Co bylo uc¢elem napadeného ustanoveni?
Zabezpecit bytové potfeby osob plsobicim v resortech garantujicich obranu statu
a zajist'ujicim vetejny poradek. Zde se do sporu dostaly dvé hodnoty, a to ochrana
individudlnich lidskych prav a svobod, a ochrana vetejnych statkii. V souvislosti
s jejich kolizi bylo nutno postupovat podle zasady, ze zékladni prava ¢i svobody
mohou byt omezeny jen v zajmu jiného zakladniho prava ¢i svobody nebo v zajmu
vefejného statku. Ukol Ustavniho soudu CR nebyl zrovna lehky. Ustavni soud
musel posoudit, kterd z téchto dvou hodnot mé v tomto urcitém piipadé prednost.
Hodnotil je podle kritéria vhodnosti a zdvaznosti. Zavér posouzeni Ustavniho soudu
CR byl takovy, Ze zabezpeeni bytovych potieb osob piisobicich v resortech
ozbrojenych slozek §lo dosdhnout 1 jinymi postupy, nez postupem podle § 22 odst.
4 byt. z. (napf. institutem vécného bfemene, adaptaci vhodnych nemovitosti ve
staitnim vlastnictvi, koupi bytll do statniho vlastnictvi nebo vystavbou bytl pro
gely bydleni piisluinikti ozbrojenych slozek, atd.).>* Ustavni soud tak konstatoval
rozpor ustanoveni § 22 odst. 4 byt. z. s €l. 11 odst. 1 Listiny, protoze nespliioval
podminky omezeni zékladniho prava v disledku jeho kolize s jingym zdkladnim
pravem. Ustavni soud zaroveit poskytl zakonodarcim ¢as na to, aby vyfesili
vzniklou situaci tim, Ze posunul U¢innost zruseni pfedmétného ustanoveni az na
1. 11. 1997. Ustanoveni § 22 odst. 4 bylo zruseno novelou byt. z. ¢. 280/1996 Sb.
s u€innosti od 1. 11. 1997.

1.6.2. Zakon ¢. 97/1999 Sb.

Urceni vySe vypotadaciho podilu bylo upraveno v § 24 odst. 10 byt. z.
Tento paragraf uvadi, ze: ,,Vyporadaci podil nabyvatele jednotky, jemuz byla
prevedena jednotka podle odstavcii 1 az 5, se stanovi jako podil na Cistém
obchodnim jmeéni BD podle ucetni zaverky za rok, v nemz clenstvi zaniklo, véetné
nedélitelného fondu, s vyjimkou pozemkit uvedenych v § 21, bytii, garazi a ateliéru
uvedenych v odstavcich 1 a 2, jejichz najemcem je fyzicka osoba — c¢len BD,
nebytovych prostorii uvedenych v odstavcich 3 a 4, a prostiedkit podléhajicich

vyporadani podle odstavcii 7 a 8. K vkladiim clenii s kratsim nez rocnim clenstvim

3 Nalez Ustavniho soudu Ceské republiky, 280/1996 Sb., ze dne 9. 10. 1996.
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/1996-280.
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prede dnem, k nemuz se rocni zaverka vztahuje, se neprihlizi. Narok na vyporadaci
podil miize nabyvatel jednotky prevést na jinou osobu. Ustanoveni § 233 odst. 3 az
5 obch. z. se nepouziji. Pro ucely zjisteni vypordadaciho podilu nabyvatele jednotky,
jemuz byla prevedena jednotka podle odstavec 1 az 5, se clenskym vkladem podle

§ 233 odst. 2 obch. z. rozumi zakladni clensky vklad.*

Ustanoveni tohoto paragrafu ze byt. z. nebylo jedinym ustanovenim, které
bylo v rozporu s Ustavou. A tak i s ohledem k jeho brzké aplikaci do praxe, si
poslanecka snémovna pospiSila s ndvrhem, jak tento paragraf zménit. Vysi
vypotadaciho podilu upravoval i obch. z., ato v § 233. Vypotadaci podil se dle
§ 233 obch. z. stanovil jako pomér splaceného ¢lenského vkladu dosavadniho ¢lena
nasobené¢ho poctem ukoncenych rokd jeho ¢lenstvi, k souhrnu splacenych
Clenskych vkladi vSech c¢lent, nasobenych ukoncenymi roky jejich clenstvi.
Podkladem se zde stalo Cisté obchodni jméni BD podle ucetni zavérky za rok,
vnémz Clenstvi zaniklo. Také se nepfihlizelo ke jméni, které bylo predmétem
nedélitelného fondu stejné jako v jinych zajistovacich fondech. V porovnani
s timto ustanovenim § 233 obch. z. byl § 24 odst. 10 proti veskeré demokracii.*®
S obCany se zde zachéazelo dle dvou riznych rezimt, kdy na zaklad¢ tohoto se
porusovalo ustanoveni Listiny, resp. ¢l. 1 a 11. Za problém ¢. 1 bylo povazovéano
zaClenéni nedélitelného fondu do majetkové podstaty, ze které se vyplacel
vyporadaci podil. Tento fond se ziizoval podle ustanoveni § 235 obch. z., ve kterém
bylo piimo stanoveno, ze bylo zak4dzano pouzit za trvani BD k rozdéleni mezi ¢leny,
ani se k nému nepfihliZelo pii stanoveni vypofadaciho podilu ¢lena, jehoZz ¢lenstvi
v BD zaniklo. Co se tyka nedélitelného fondu, tak ten se zfizoval pii vzniku BD
obligatorné, a to nejméné ve vysi 10 % zapisovaného zakladniho jméni. Nedélitelny
fond byl pak dopliovan z ¢istého zisku, vzdy nejméné 10 % z né€j rocné do doby,
nez vyse majetku nedélitelného fondu cinila polovinu zapisovaného jméni. Byt. z.
stanovil, Ze se toto ustanoveni obch. z. nepouzije. Pouze existovala jedna situace,
kdy se mohlo dojit k rozde€leni fondu. Tim byla likvidace BD. Hlavnim divodem

nedotknutelnosti ned¢€litelného fondu byl jeho ucel.

36 Jako tzv. nedemokraticky tento § oznacila i diivodova zprava poslanecké snémovny k novele
zakona o vlastnictvi byti.
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Ustanoveni byt. z. byla tedy uvedena do souladu s obch. z., a to novelou
byt. z. €. 97/1999 Sb. Ustanoveni § 24 odst. 10 bylo zménéno tak, ze: ,,vyporddaci
podil nabyvatele jednotky, jemuz byla prevedena jednotka podle odstavcu 1 az 5
a zaniklo clenstvi v druzstvu, se stanovi podle § 233 obchodniho zakoniku.“ Byla
zménena i ustanoveni § 25 odst. 2 tak, ze: ,, doslo-li k dohodé podle odstavce 1, je
druzstvo povinno uhradit nabyvatelium jednotek vyporadaci podily v penezich podle

§ 233 obchodniho zakoniku.” Tim doslo ke zruSeni ustanoveni § 25 odst. 3.

1.6.3. Zakon ¢. 103/2000 Sb.

Vyse uvedend novela byt. z. ¢. 103/2000 Sb. vyznamné zménila pravni
upravu vlastnictvi jednotek. Doslo k rozsifeni a ke zméné defini¢ni ¢asti byt. z.
Zakon ¢. 103/2000 Sb. pod pojem budova zahrnul také Céast se samostatnym
vchodem, pokud byla samostatné oznacena Cislem popisnym a byla tak stavebné
technicky uspofddéna, Ze mohla plnit samostatné zakladni funkci budovy. Jako
jednu znovinek uvedl zdkon definici rozestavéného bytu a rozestavéného
nebytového prostoru, které se staly také jednotkou. Tato definice rozestavéného
bytu a rozestavéného bytového prostoru se stala diilezitou zejména pro realizaci
smlouvy o vystavbé. Dale definovala v souladu s § 181 odst. 1 obcanského
zakoniku z roku 1964 zastavény pozemek, kterym se rozumél pozemek zastavény
bytovym domem, ohrani¢eny obvodem bytového domu. Na zdklad¢ vysledkl
z praxe doslo k rozsifeni i definice spolecnych ¢asti tykajicich se naptiklad vytahd,

hromosvodi, atd.

Touto novelou se vyfesila také problematika vzniku vlastnického prava
k jednotce. Dosud platilo, Ze vlastnictvi k jednotce vznikalo prohlasenim vlastnika
budovy, resp. jeho vkladem do katastru nemovitosti. Toto se stalo problémem
v praxi, kdyz dal$i vlastnik je$té neexistoval. Z tohoto diivodu bylo nové v § 5
odst. 1 byt. z. stanoveno, ze vlastnictvi jednotky vznika pfevodem prvni jednotky.
Soucasné se vyteSila nepfili§ zdafend terminologie spojujici vznik vlastnictvi
jednotky se smlouvou o vystavbé. Vlastnictvi nevznikalo smlouvou o vystavbé, ale
vystavbou jednotky provedenou na zakladé smlouvy o vystavbé. Zavedeny byly
1 nové zpiisoby vzniku vlastnictvi jednotky, mezi n€z patfila dohoda spoluvlastnikti
budovy nebo rozhodnuti soudu o zruseni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi

budovy nebo na zakladé dohody nebo rozhodnuti soudu o vypoiadani spolecného
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SIM. Vyse uvedenymi novymi zplsoby, ale neslo nabyt byt, ktery byl uzivan

najemcem.

Novela byt. z., provedend zdkonem ¢. 103/2000 Sb., se zatadila mezi
vyznamné a dilezité pravni upravy, a to zejména pro vlastniky jednotek. Tato
novela znaéné¢ zménila Upravu institutu spolecenstvi vlastnikii jednotek.
Spole€enstvi vlastniki jednotek vzniklo prvotné jako varianta zplsobu spravy,
vedle BD a obchodni spolecnosti. Od ucinnosti této novely bylo mozné spravu
vdomé, kde vzniklo vlastnictvi jednotek, provadét pouze prostfednictvim
spolecenstvi. Jednou z hlavnich novinek bylo postaveni spoleCenstvi vlastnikli
jednotek do role pravnické osoby. Pravnickou osobou se stala spoleCenstvi
vlastnikli jednotek vznikla aZ po novelizaci zékona. V ptipad¢ spolecenstvi, které
fungovaly jako non subjekt, kterd vznikla pfed uUcCinnosti zdkona, tak se stala
spoleCenstvim s pravni subjektivitou dnem ucinnosti novely. Tato novinka
znamenala zmatek u Siroké vefejnosti, protoZe tim vznikly povinnosti zapisovat
spolecenstvi vlastnikii jednotek do obchodniho rejstiiku a také povinnosti
souvisejici s Ucetnictvim. Novela nebyla pfijata pozitivné. O této skutecnosti
svédéil i navrh k Ustavnimu soudu, ktery podala skupina poslancii na zruseni
§ 9-11 byt. z., nebot’ podle nich doslo postavenim spolecenstvi do role pravnické
osoby k poruseni principu pravni jistoty, ktery zakotvila Ustava CR. K poruseni
doSlo nahrazenim pravnich tkonii pravnickych osob a vykon prav se spravou
spojenych pravnimi vztahy zaloZenymi na smluvnim zékladé. Ustavni soud se
k této otdzce vyjadiil tak, Ze: ,Zdakladni zménou, provedenou zde zdkonem
¢. 10372000 Sb., je, ze spolecenstvi viastnikii jednotek ziskalo pravni subjektivitu
(v oblasti, kterd je soucasti predmeétu jeho Ccinnosti) nezbytnou pro Fadné
zabezpeceni ukolu spolecCenstvi, jakoz i smyslu a ucelu jeho vzniku. Tato uprava je
bezpochyby v dispozici demokratického zakonodarce, ktery z principu véci musel
stanovit podminky, za kterych tato prdavnicka osoba, zpiisobila vykondvat prava
a zavazovat se ve vSech vécech, spojenych se spravou domu, vznikne. Platna pravni
uprava je tedy postavena na spoluvlastnické koncepci, kde hlavnim predmétem je
budova a vedlejsim predmétem byt nebo nebytovy prostor, které nejsou redlné
oddelitelnymi castmi budovy a ke spoluvlastnictvi budovy tak pristupuje viastnictvi
bytu ¢i nebytového prostoru (konstrukce tzv. dualistické teorie bytového viastnictvi

ve spoluvlastnickém pojeti). Uvedena zvldstni pravni uprava, umoznend obcanskym
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zakonikem, ktery stanovi, Ze predmétem obcanskopravnich vztahii mohou byt téz
byty a nebytové prostory (§ 118 odst. 2) a ktery v ustanoveni § 125 odst. 1 odkazuje
na napadeny zdakon, je dana pravé specifickou povahou bytu nebo nebytového
prostoru, které nemohou byt fakticky samostatnymi, oddelitelnymi castmi budovy.
Viastnictvi bytu nebo nebytového prostoru je potom z podstaty véci nutno omezeno
v rozsahu, ve kterém je tieba respektovat nutnost hospodareni s budovou jako
celkem. Prava jednotlivych viastnikii jsou omezena stejnym vlastnickym pravem
ostatnich vlastniku jednotek. Za zpetné piisobici by bylo mozZné novou pravni
upravu povazovat jen tehdy, kdyby konstituovala vznik spolecenstvi prede dnem své
ucinnosti. Zakon vsak jednoznacné stanovi svou ucinnost do budoucna a je z tohoto

hlediska v souladu s vistavnim poradkem Ceské republiky. 3

Zakon ¢. 103/2000 Sb. upravoval spolecenstvi vlastnikl jednotek v § 9n
jako pravnickou osobu, ktera byla zpisobild vykonavat prava a zavazovat se ve
vSech vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spole¢nych ¢asti domu,
piipadné vykonavat ¢innost souvisejici s provozovanim technického zatizeni
vdomé, které slouzi i jinym ucelim. Zasadni bylo, Ze spoleCenstvi vlastnikil
jednotek bylo podnikatelskym subjektem ve smyslu obch. z. Jednalo se o zvlastni
pravnickou osobu, ktera vznikala pfimo ze zdkona, a ani vlle vSech vlastnikil
nemohla vést k vytvofeni jiného subjektu. Zde zanikla ustanoveni byt. z., ktera
umoziiovala vlastnikiim jednotek zalozit ze svych ¢lend pravnickou osobu, ktera
m¢la tyto Cinnosti vykonavat. Hlavnim z diivodu této zmény byl v praxi nefungujici
institut spradvce a stejnym zpusobem nefungujici pravnické osoby zaloZené
spolecenstvim vlastnikli jednotek za i¢elem spravy a provozu spolecnych Casti
domu. Ministerstvo vnitra provedlo v roce 1998 analyzu, kdy zjistilo, Ze ob¢anska
sdruZeni zakladana podle zdkona ¢. 83/1990 Sb., o sdruZzovani obcanti, pro ucely

spravy a provozu spole¢nych ¢asti domu k tomu nebyla viibec vhodna.

Spole€enstvi vlastniki jednotek muselo byt dédno takové postaveni, aby
sprava a provoz domti s jednotkami byly realizovany, aniz by k tomu bylo zapotiebi
souhlasu vSech vlastnikli jednotek. Nekteré zahrani¢ni pravni Gpravy znaly zvlastni

pravnické osoby (napf. Housing Associations), takové které by bez odpovidajiciho

37 Divodova zprava k zékonu 103/2000 Sb., dostupna na
http://isap.vlada.cz/Lexdata/lex zv.nsf/b13200aa4al73d7ac12566db0035a091/332198215149a42d
¢1256ab50032 2856.

38



vlastnického prava k pfedmétu mohla sama a vlastnim jménem vykondvat spravu
a provoz takového predmétu. Kdyby doslo k vyuziti tohoto institutu, znamenalo by
to provést zmeénu obcanského zakoniku a tudiz dalsi komplikace. V ptivodni podobé
byt. z. vznikalo spoleCenstvi vlastnikli ptimo ze zédkona, pokud byl diim rozdélen

na vice jednotek a vlastnické pravo k nim méla vice neZ jedna osoba.

Vyse uvedenou novelou spolecenstvi vlastnikll jednotek vznikalo nadale jen
v dom¢ s minimalné péti jednotkami, z nichz alespoil tfi byly ve vlastnictvi tii
riznych vlastnikt. I vznik byl vazan na jinou skute¢nost. Byl ji okamzik doruceni
listiny s doloZkou o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny,
kterou pfislusny statni organ osvédcuje vlastnické vztahy k jednotce poslednimu
z téchto vlastnikli. Jestlize uvedeme negativni definici vzniku spolecenstvi
vlastnikll jednotek jako pravnické osoby, pak k jejimu vzniku nemohlo dojit vdomé
s mén¢ nez péti bytovymi jednotkami, v domé, které sice pottebny pocet jednotek
meél, ale tyto jednotky byly ve vlastnictvi jednoho nebo dvou vlastnikil, v domé, kde
spravu spole¢nych prostor vykonavalo BD, kterému byla poskytnuta na vystavbu
pomoc statu a u domd, které byly diive ve vlastnictvi lidovych bytovych druzstev.
V praxi tak mohlo dojit ke tfem riznym situacim. A to bud’ vzniklo spolecenstvi
vlastnikii jednotek s pravni subjektivitou nebo bez pravni subjektivity nebo
spolecenstvi vlastnikii jednotek nevzniklo viibec. V souvislosti s udélenim statusu
pravnické osoby zdkon noveé uvadel i organy spolecenstvi vlastnikii jednotek.
Patfilo tam shromézdéni vlastnikli jednotek, vybor spolecenstvi a dalSi organy,
které byly ustanovené podle stanov spolecenstvi vlastnikli jednotek. Nejvyssim

organem spolecenstvi vlastnikd jednotek bylo shromézdéni.

Shroméazdéni nebylo volenym organem, tvofili ho clenové spolecenstvi,
tedy vlastnici jednotek. Prvni schiizi svolaval vzdy plvodni vlastnik budovy
a konala se nejpozdéji do 60 dni od vzniku spolecenstvi. Na prvni schizi
shromdzdéni se volily ostatni organy spoleCenstvi vlastnikli jednotek a také se
schvalovaly jeho stanovy. Cely pribéh prvni schlize spolecCenstvi vlastniki
jednotek musel byt notafsky zapsan. Problémem se stalo svoldni prvni schlize
shromazdéni. Presto, ze ustanoveni § 9 odst. 8 véta druha uvadelo tzv. potadkovou
lhitu, tzn. ze: ,, Prvni schiize shromazdéni se musi konat nejdéle do 60 dnii po

vzniku spoleCenstvi“, nevyplyvaly z ni zadné sankce za ne¢innost vlastniki, proto
b
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neustale dochézelo k situacim, kdy ke svolani schlize shromézdéni nedochazelo
a vlastnici se necitili byt zaroven spoluvlastniky spole¢nych ¢asti domu. Stanovy
spolecenstvi vlastnikli musely obsahovat sidlo spolecenstvi a jeho nazev. V nazvu
muselo byt obsazeno slovo spoleCenstvi a také oznaceni domu, pro které
spoleCenstvi vlastnikli jednotek vzniklo. Ve stanovach musel byt dale uveden
predmét Cinnosti, kterym je sprdva domu, organ spolecenstvi vlastnikli jednotek,
véetné jejich opravnéni a povinnosti, zpiisob nakladani s majetkem spolecenstvi
vlastnikii jednotek a také zptsob Uhrady nékladt. Vybor byl statutarnim orgénem,
poptipad¢ povéteny vlastnik, ktery za spolecenstvi vzdy jednal navenek. Funkéni
obdobi vyboru bylo ur¢eno ve stanovach, s vyhradou maximalni délky jeho trvani
5 let. Ptipadé, Ze byl vybor zvolen, tvofili ho povinné alespon tfi clenové. O jejich
odméné za praci rozhodovalo shromazdéni. O tom, jaké pozadavky by mély
Clenové vyboru splilovat, byt. z. podrobné nehovotil, ale vzhledem k tomu, ze
vlastnit jednotku mohla fyzicka i1 pravnickd osoba, tak ze zdkona vyplyva, ze
fyzicka a jakdkoli pravnickd osoba se Cleny statutarniho orgdnu stdt mohly.

V ptipadé pravnické osoby byl statutarnim orgdnem jeji zmocnény zastupce.

Vybor byl dle novely byt. z. vykonnym organem spolecenstvi vlastnikli
jednotek, ktery musel mit vzdy alespon tii ¢leny. V ptipade, ze se uvolnilo misto
¢lena vyboru, tak tento problém zakon nefesil, pravdépodobné by doslo k situaci,
ze ad hoc by se muselo sejit shromazdéni, nebo se misto chybéjiciho ¢lena vyboru
doplnilo pti dalsi, fadné schtizi shromazdéni. Nastala-li situace, Ze vybor z néjakého
diivodu zvolen nebyl, vykonem funkce vyboru byl shromdzdénim povéien jeden
z vlastnikli jednotek, povéfeny vlastnik, coz bylo vyhodné v praxi, hlavné u domt
s mensim poctem bytovych jednotek. V ustanoveni § 9 odst. 7 pism. b) se nalézal
pozadavek vlastnictvi jednotky pro vykon funkce povéreného vlastnika. Tato
podminka vSak podle nékterych judikatornich nézorti neplatila pro ¢lena vyboru.
V platné pravni Upravé vyslovné ustanoveni chybélo, feSeni jsme mohli hledat
pouze ve vzorovych stanovach, kde bylo stanoveno, ze ¢lenem vyboru se mohla
stat pouze zletila a zpusobild fyzickd osoba, kterd byla ¢lenem spolecenstvi,
a pripoustéla se moznost stat se Clenem i1 pro zmocnéného zastupce pravnické
osoby. I kdyz zédkon vyslovné o pozadavku zletilosti a plné zptlisobilosti k pravnimu
jednani nehovoftil, mohl se tento pozadavek piedpokladat. Oproti obfanskému

zakoniku a Zivnostenskému zdkonu se nevyzadoval Cisty trestni rejstiik ani
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solventnost. Bezlthonnost a finan¢ni spolehlivost by se v§ak mohly stat podminkou,
pokud by se tiictvrtinova vétSina hlast vlastnikll pfitomnych na shromazdéni

vyslovila pro doplnéni stanov.

Volba statutarniho organu musela byt provedena nadpoloviéni vétSinou
hlast vSech vlastnikli. Funkéni obdobi vyboru nebo povéteného vlastnika byla 5
let. V tomto ptipadé, tak zdkon nezakazoval, opétovné zvoleni do vyboru. Ditvody
odvolani ¢i zplisob odstoupeni statutarniho organu upravovaly vzorové stanovy tak,
7e odvolani ¢lena vyboru shroméazdénim bylo mozné jen v urcitych ptipadech.
Odstoupit z funkce se mohlo kdykoliv a bez udani divodu. Vybor nebo povéieny
vlastnik vykonavali i1 funkce statutdarniho orgénu této pravnické osoby, za ktery
navenek jednal pfedseda vyboru, kterého si vybor sam volil. Zasadni problémy
pusobila situace, kdy nedosSlo ke zvoleni organti spolecenstvi, ani ke zvoleni
povereného vlastnika. Tato situace je feSena v zakon¢ prostiednictvim ustanoveni
§ 9 odst. 9, kde: ,,Pokud se nesejde shromazdéni k volbe organti spolecenstvi nebo
nejsou-li tyto organy zvoleny, plni funkci organii spoleCenstvi vlastnik, jehoz
spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu ¢ini nejméné jednu polovinu,
jinak vlastnici jednotek, ktefi se stali ¢leny spolecenstvi dnem jeho vzniku.*
Varianta prvni, kdy se stal orgdnem spolecenstvi vlastnik s minimalné polovi¢nim
spoluvlastnickym podilem na spoleénych castech domu, se bohuZzel v praxi
nevyuzil. Druhd varianta, se skupinou zakladatelii jako organt spolecenstvi, byla
vpraxi kvili komplikovanému wurceni zakladdajicich vlastnikii obtizné

proveditelna.’®

Novinkou se také stala Uprava zplsob zaniku spolecenstvi vlastnikil
jednotek. Bud’ to zanikem domu, nebo piipady uvedenymi v § 5 odst. 6 a 7 byt. z.,
které stanovi, ze: ,,Vlastnici vSech jednotek v domé mohou uzavrit dohodu o tom, zZe
viastnictvi jednotek zmeéni na podilové spoluvlastnictvi budovy.“ Dohoda musela
mit formu notafského zapisu. Vkladem spoluvlastnického prava do katastru

nemovitosti podle této dohody zanikalo vlastnictvi jednotek a vznikalo podilové

38 FIALA Josef, Marek NOVOTNY, Jiti OEHM, Josef HOLEJSOVSKY: Zakon o vlastnictvi bytd.
Komentat 4. doplnéné a prepracované vydani, Praha, C.H.Beck 2011, 5.92. ISBN 978-80-7400-365-
3.
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spoluvlastnictvi budovy. Velikost spoluvlastnickych podilit na budové se rovna
velikosti spoluvlastnickych podilii na spole¢nych ¢astech domu. V piipadé, ze byla
vlastnikem vSech jednotek v domé jedna osoba, mohla formou notarského zapisu
prohlasit, ze rusila vymezeni jednotek v dom¢ a ménila vlastnictvi jednotek na
vlastnictvi budovy. Vkladem vlastnického prava do katastru nemovitosti podle

tohoto prohlaseni zaniklo vlastnictvi jednotek a vzniklo vlastnictvi budovy.

Hlavnim problémem, ktery ptinesla novela byt. z. ¢. 103/2000 Sb., bylo ono
zavedeni statusu pravnické osoby pro spoleCenstvi vlastniklli jednotek. VSechny
pravnické osoby zapsané v obchodnim rejstiiku byly totiz povinny vést podvojné
ucetnictvi. Tato povinnost zvedla vlnu nevole v praxi. Situace byla vyfeSena
novelou zak. u¢., na zaklade které byla spolecenstvi vlastnikl jednotek poskytnuta

vyjimka z této povinnosti a umoznéno jim vedeni jednoduchého tcetnictvi.

1.6.4. Zakon ¢. 451/2001 Sh.

Na konci roku 2001 byla pfijata dal$i novela byt. z. Ta predesla jisté
dofesila pravni postaveni spoleCenstvi vlastnikil jednotek, ale se zavedenim statutu
pravnické osoby v praxi doSlo ke vzniku jinych problémt, na které musel
zakonodarce reagovat. Pravnicka osoba, kterd byla zapsana v obchodnim rejstiiku,
byla povinna vést podvojné tcetnictvi, podle § 36 obch. z. a § 9 odst. 2 zak. Uc.
Tato skute¢nost vyzadovala jiz n€koho, kdo by mél odborné znalosti a odborné
povédomi. Vzhledem k tomu, ze spolecenstvi vlastnikd jednotek bylo pravnickou
osobou zvlastniho charakteru, a jako takové nemélo vlastni kapital a zabyvalo se
pouze spravou majetku, ktery patfil vlastnikim jednotek, povinnost vést podvojné
ucetnictvi jej neminula. Pro spolecenstvi vlastnikd jednotek toto v praxi znamenalo,
ze pokud nemélo ve svych fadach osobu se znalostmi z oboru Ucetnictvi, muselo si
na to najmout osobu, coZ znamenalo dal$i ndklady. V novele z roku 2000 byla
zakotvena ustanoveni, kterd povolovala spolecenstvi vlastnikli jednotek vést
jednoduché ucetnictvi, které bylo v§ak vzhledem k ¢innosti a poslani spolecenstvi
vlastnikii jednotek jednoduché jen podle svého nazvu.’® Takze zmény stavajici
pravni upravy byly nezbytné. Zprvu doslo ke zmén¢ zékona ¢. 353/2001 Sb. s tim,

7e obecné prospésné spolecnosti, spolecenstvi vlastnikli jednotek a ostatni ucetni

3 NEPLECHOVA, Marta. K novele zdkona o vlastnictvi bytu. Uéetni poradce. ASPI, 2002.
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jednotky, o kterych tak stanovi zvlastni pravni pfedpis, mohly pouzivat jednoduché
ucetnictvi. Jakékoli nejasnosti pouzité formulace ,,0 nichz to stanovi zdkon* byly
odstranény v zékoné ¢. 451/2001 Sb. § 9a v novém odstavci 4, ktery stanovil
nasledvjici: ,,Spolecenstvi viastnikii jednotek miiZe uictovat v soustave jednoduchého
ucetnictvi, pro hlasovani ohledné typu ucetni soustavy plati ustanoveni § 9a
odstavec 12 obdobné*. Od UCinnosti této novely mélo spoleCenstvi vlastnikil
jednotek, po naplnéni nadpoloviéni vétSiny hlast vSech vlastnikd jednotek, pravo
volby uéetni soustavy. Dalsi upravy souvisely se vstupem Ceské republiky do
Evropské unie. Novela ¢. 437/2003 Sb. umoznila vést ve zjednoduSeném rozsahu

podvojné ucetnictvi.

Novela byt. z. ¢. 451/2001 Sb., kterd nabyla U¢innosti 31. 12. 2001, se
pokusila na nastalou situaci v postaveni spoleCenstvi vlastnikl jednotek reagovat.
Od pfijeti byt. z. v roce 1994 Slo o druhou nejvyznamnégjs$i zménu byt. z. Tato
novela vyfesila jisté nesrovnalosti, které obsahoval stavajici byt. z. Obce, vlastnici
bytli, Svaz Ceskych a moravskych bytovych druzstev kritizoval pfedevS§im
zbyte¢nou slozitost Upravy, kterd pro vlastniky znamenala velkou z4téz, a hlavné
rast financnich nakladi, které vznikaly v souvislosti se zapisem do spolecenstvi
vlastniki do obchodniho rejstiiku, potfebnou ucasti notafe na schiizi vlastnikli

a celkovou administrativu spolecenstvi.

Novela pozménila definici spolecenstvi vlastnikl jednotek, do které pridala
slovo ,,pouze®. Tzn., ze spolecenstvi vlastnikli jednotek bylo naddle opravnéno
zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami
spolecnych ¢asti domu. Tim byl omezen pfedmét jejich €innosti pouze na vyse
uvedené, a tak bylo stanoveno, Ze spolecenstvi vlastnikli jednotek bylo pravnickou
osobou, ktera nebyla zaloZzena za ucelem dosazeni zisku. Pfedmétem cCinnosti
spoleCenstvi vlastnikii jednotek nebylo podnikdni. Spolecenstvi i nadale mohlo
vyvijet jen takovou cinnost, kterou mu umoznoval zakon. Zadkon umoznil v § 9
zejména ¢innosti spojené s vykonem spravy domu. Zakon vzhledem k obsdhlému
poctu ¢innosti spojenych se spravou pouzil legislativni zkratku, a obsahoval jak
spravu spole¢nych ¢asti domu, tak jejich provoz a zajistovani oprav. Zasadni toto

bylo ptedevsim pro danové predpisy, podle kterych se tak spoleCenstvi vlastnikli
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jednotek zatadilo mezi neziskové organizace, a tim doslo k tomu, aby spolecenstvi

vlastniki jednotek mohlo vést jednoduché ucetnictvi.

Od ucinnosti této novely se jiz spolecenstvi vlastnikl jednotek nezapisovala
do obchodniho rejstiiku, ale do specialniho rejstiiku vedeného soudem piislusSnym
pro vedeni obchodniho rejstiiku. Spolecenstvi vlastnikil jednotek se tak oficidlné
vytadilo ze skupiny podnikateli a ziskalo postaveni nevydéleéné pravnické
osoby,*’ pro které bylo typické, Ze zpravidla nerozdélovaly kladny hospodaisky

vysledek mezi své ¢leny.*!

Plvodni zépis spolecenstvi vlastnikl jednotek do obchodniho rejstiiku mél
pouze deklaratorni G¢inky a tato koncepce zptsobovala mnoho komplikaci. Tento
problém vyfiesila novela ¢. 451/2001 Sb. tim, ze byl zaloZen zvlastni rejstiik pro
spolecenstvi vlastnikll, jehoz vedenim povéfila krajské soudy. Mistni ptislusnost
byla urcena dle sidla spolecenstvi. Navrh spolecenstvi vlastnikli jednotek na zapis
do obchodniho rejstiiku byl casto zamitnut v diisledku toho, ze stanovené lhtty
konani prvni schiize spolecenstvi nebyly dodrZzeny. Piivodni lhiita pro kondni prvni

schiize spolecenstvi byla v byt. z. stanovena do 60 dnli po vzniku spolecenstvi.

Novela zékona ¢. 103/2000 Sb. stanovila lhitu odliSnou pro spolecenstvi
vlastnikil jednotek vznikla k 1. 7. 2000, a to do 90 dnti od jejich vzniku. Ani toto
prodlouzeni nevedlo k dodrZzovani 1hit ze strany spoleCenstvi vlastnikii jednotek,
tak zdkon ¢. 451/2001 Sb. lhitu prodlouzil pro obé skupiny do 31. 12. 2002
a zaroven bylo umoznéno provést zapis do rejstiiku spolecenstvi i pres nedodrzeni
této lhaty. Zakon €. 451/2001 Sb. pomohl vyftesit komplikace ohledné svolani
prvniho shromazdéni vlastniki jednotek, s ¢imz se vlastnici jednotek potykali
hlavné kviili ne¢innému vlastnikovi, ktery na svolani schiize zadny z4jem nemél,
nebot’ vSechny jednotky do vlastnictvi jiz ptevedl. I nadale mohlo byt spolecenstvi
svoldno ke schizi pivodnim vlastnikem budovy, osobou, ktera byla povérena

spravou domu nebo jakymkoli vlastnikem jednotky. Novela se zabyvala

problematikou dfive opomijenou. Jednalo se o zajiSténi dodavek sluzeb

% PETRLIKOVA, Blazena. Spoletenstvi vlastnikil jednotek. Piechod na Metody Gétovani pro
nevyd&leéné organizace, Ugetni poradce. ASPI, 25/2002.

# PETRLIKOVA, Blazena. Spolecenstvi vlastnikii jednotek. Odlignost i¢etnich metod — podvojné
tcetnictvi, Ugetni poradce. ASPI, 24/2002.
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souvisejicich s uzivanim jednotek, a to v nové pfidaném § 9a byt. z. Od této chvile
ziskalo spolec¢enstvi opravnéni k uzavirdni smluv k zajisténi dodavek sluzeb, které
souvisely s uzivanim jednotek a rozhodovanim o vyuctovani cen za sluzby, pokud
toto nebylo stanoveno v rozhodnuti cenového organu, pfipadné zvlastnim pravnim
predpisem. Piijeti upravy ohledné vykonu prav a ptijimani zavazki ohledné sluzeb

nebylo jiZ ve stanovach dale potieba uvadét.

Zavére€nou novinkou, kterou novela feSila, byla podlahova plocha a jeji
presnéjsi vymezeni, aniz by se zménil dosavadni zpiisob jejiho vypoctu pred datem
1.7.2000. Podle § 2 pism. i) byt. z. se z podlahové plochy bytu vypocitaval
spoluvlastnicky podil vlastnika bytu na spole¢nych ¢astech domu a jeji vymezeni
v zdkoné¢ mélo vliv na ur€eni pojmu byt a spole¢né ¢asti domu. Shodovalo se
inadale vymezeni podlahové plochy bytu, nebo rozestavéného bytu, jako
podlahové plochy vSech mistnosti tvoticich pfislusenstvi bytu. Pfed touto zménou
se zastaval nazor, ze podlahovou plochu bytu netvoii jen podlahové plocha
mistnosti, ale také prostorti, které byly pfislusenstvim bytu, pokud patii pouze
vlastnikovi bytu a nejednalo se o spole¢né ¢asti domu pro uzivani spole¢né. Jednalo
se napt. o balkdny, terasy, sklepy a lodzie. § 2 pism. b) byt. z. do pojmu byt
nezahrnul prostory, které nebyly mistnostmi, ale ty nebyly ani spolecnymi ¢astmi
bytil, jelikoz chybél pozadavek pro spole¢né uzivani. Situaci, kam vlastné pattily
terasy, balkony a lodzie nevyjasnila ani novela zdkonem ¢. 451/2001 Sb. Vyfeseni
této otazky bylo dulezité pro vlastniky byt s ohledem na jejich povinnost, kdy
musely poskytovat piispévky na néklady spravy domu a pozemku pravé podle

velikosti spoluvlastnického podilu.

1.6.5. Zakon ¢&. 229/2001 Sb.

Zakon & 219/2001 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani
v pravnich vztazich, ve znéni zakona ¢. 492/2000 Sb., stanovil povinnost BD
pfevést s prevodem vlastnictvi jednotky fyzické osobé zaroven bezplatné
spoluvlastnicky podil pozemku, ktery byl BD bezplatné pfeveden. Problematika
vlastnictvi pozemki, nejen bytovych, na kterych staly domy s bytovymi
jednotkami, se zaGala fesit jiz v dobach socialistického Ceskoslovenska. Pozemky
bylo moZné nabyvat pouze do 31. 12. 1956 a po tomto datu mohly byt uzivany uz

jen na zédkladé¢ préva trvalého uzivani podle § 70 hospodaiského zakoniku, zdkona
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¢. 109/1964 Sb. Institut trvalého uzivani obecn€ upravoval obcansky zakonik
¢. 141/1950 Sb. Pravo trvalého wuzivani se zfizovalo az do 31.12.1991.
V souvislosti s pfijetim zakona ¢. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozdéjsich predpisi, se dnem 1. 1. 2001
pravo trvalého uzivani podle § 59 tohoto zdkona zménilo na bezplatnou vypiijcku.*?
Novelou ¢&. 103/2000 Sb.** doslo ke zméné obcanského zékoniku, a to vlozenim
§ 879c, podle kterého se pravo trvalého uzivani ménilo uplynutim jednoho roku na

vlastnictvi pravnické osoby, v jejiz prospéch bylo ztizeno.

Novela byt. z., zdkon ¢. 229/2001 Sb., byla pfijata v souvislosti s vyse
uvedenou novelou obc¢anského zakoniku, podle které pozemky ve vlastnictvi statu,
na kterych stily stavby ve vlastnictvi byvalych socialistickych nestatnich
organizaci, prechdzely na vlastnika stavby. Tento stav se tykal ipozemkd, na
kterych staly domy, jejichz bytové jednotky byly pifedeny z BD do vlastnictvi
fyzickych osob.

V souvislosti s nespravnou a nedostateCnou evidenci nemovitosti v letech
1945 - 1989, kdy se evidovaly spiSe udaje tykajici se uzivani pozemku, nez udaje
zakladajici pravni vztahy k nému, bylo velmi obtizné a zdlouhavé dohledat dfive
zalozené vztahy. Lhuta pro pfechod pozemku do vlastnictvi vlastnikd staveb a byt
byla stanovena do 1. 7. 2001. Jako vZdy, i zde se ukazalo, ze v praxi nebylo mozné
tuto lhiitu dodrZet. DalSim problémem bylo, Ze vlastnik jednotky, kterému mél byt
pozemek preveden, se mohl zménit v disledku ptfevodu nebo ptechodu jednotky.
Obcansky zakonik fesil zménu vlastnického vztahu k jednotce jen do novely
¢. 103/2000 Sb., potom jiz na zmény vlastnictvi jednotky nereagoval, a tudiz
v piipad¢ zmény vlastnika jednotky po 1. 7. 2000, nedoslo k ptechodu vlastnického

prava k pozemku.**

Praxe byla takovd, ze nabylo-li BD bezlplatné pozemek od statu, bylo

nuceno tento pozemek prevést také beztplatné na vlastnika stavby. To znamenalo,

2 Metodicky pokyn CMKOS pro odborové svazy sdruzené v CMKOS k postupu pii predavani
majetku statu odborovym organizacim, které maji postaveni pravnické osoby v souladu se zakonem
&. 83/1990 Sb., o sdruzovani ob&antl, ve znéni pozdgjsich piedpist, Ceskomoravska konfederace
odborovych svazll, stanovisko pravniho oddéleni ze dne 10. cervence 2006 dostupné na
www.statorg.cmkos.cz/news/100606metpok cmkos.rtf.

4 Tamtéz.

# Slo o dobu, od které byl zdkon &.103/2000 Sb. G¢inny.
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ze predmétny pozemek byl rozclenén stejné jako spoleéné CcCasti a vlastnici
jednotlivych jednotek k nému nabyli pravo obdobné jako ke spole¢nym castem.
Novela ¢. 229/2001 Sb. umoznila velkému okruhu subjektd bezuplatné nabyt
pozemek do vlastnictvi. Aby se zamezilo moZznému zneuziti takové vyhody, bylo
stanoveno, ze nabyt pozemek miiZze timto zpisobem pouze BD nebo fyzicka osoba,
tedy v Zadném piipad€ jind pravnicka osoba, ktera by se mohla timto zplisobem
obohatit. Vyse uvedeny proces v praxi znamenal to, ze stat musel obligatorné
uzaviit darovaci smlouvu s BD, kterou na ngj bezuplatné prevedl vlastnické pravo
k pozemku, ktery byl funkéné spojen se stavbou. BD pak mélo za povinnost pievést
tento pozemek také bezuplatné ve formé spoluvlastnickych podilii na vlastniky

jednotlivych bytovych jednotek.

Zakon ¢. 229/2001 Sb. rusil svou ¢asti druhou § 879¢ obcanského zakoniku.
V praxi toto znamenalo velké neptiznivé odezvy, jelikoz se objevily nazory, Ze se
jednalo o retroaktivitu, protoze pravo pifiznané § 879c bylo odnato. Divodem
zruSeni tohoto ustanoveni byla skutecnost, ze ¢ast pozemki by piesla do vlastnictvi
opravnénych subjektl podle § 879c, ktery ovSem definoval pozemek podstatné
uzeji nez novela ¢. 229/2001 Sb. V tomto ptipadé by pak bylo nutné ostatni ¢asti
pozemku funkéné€ spojenych se stavbou pievést zplisobem uvedenym v § 60a

zékona ¢&. 229/2001 Sb. Tato situace by znamenala v praxi zbyte¢né komplikace.*’

Z tad odbornikll z praxe, vSak doslo ke kritice, Ze zruSenim ustanoveni
§ 879c obcanského zikoniku doSlo k odnimani vlastnického prava, které bylo
pfiznané pravé § 879c. Poslanci se obhajovali tim, ze vlastnické pravo by vzniklo
az k 1.7.2001, a tak o odnimani neslo. Bylo ale pravdou, Ze i v poslanecké
snémovné se objevily nazory, ze zruSenim § 879¢ by doslo ke sniZeni pravni jistoty,
a tim padem k naruseni diivéry v pravo. Vyse uvedené obavy potvrdil Ustavni soud

a rozhodnutim 278/2004 Sb. ¢ast druhou novely 229/2001 Sb. zrusil.

Pro uceleny casovy piehled zmén byt. z. je potieba uvést i novelu
¢. 320/2002 Sb., o zméné a zruSeni nékterych zédkond v souvislosti s ukoncenim

¢innosti okresnich tradi. Vyse uvedenou novelou byl novelizovan i byt. z., kdyz

4 K néavrhu novely zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovéni
v pravnich vztazich. K CI. II [PSP], ASPIL.
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bylo stanoveno, ze napfisté bylo k pfevodu vlastnictvi bytu zvlaStniho urceni, a bytu
v domée zvlastniho urceni, poteba souhlasu Ministerstva pro mistni rozvoj, namisto
souhlasu pfislusného okresniho ufadu, v piipadé, ze byl takovyto diim nebo byt

vystaven za finan¢ni podpory statu.

1.6.6. Zakon ¢. 437/2003 Sb.

Zakon ¢. 437/2003 Sb., kterym se menil zdkon o ucetnictvi a nékteré dalsi
zakony, rusil ustanoveni § 9a odst. 4 byt. z. DoSlo ke zruSeni moZnosti spolecenstvi
vlastnikli jednotek vést jednoduché ucetnictvi. Tato moznost nebyla odebrana
pouze spoleCenstvi vlastniki jednotek. V souladu s pravem Evropského
spolecenstvi, které chéapalo ucetnictvi pouze ve smyslu podvojného ucetnictvi
a zadné jiné Ucetnictvi v komunitdrnim pravu neexistovalo, byla zruSena cela

soustava jednoduchého tcetnictvi.

1.6.7. Zakon ¢&. 171/2005 Sh.

V souvislosti s narGstem poctu spoleCenstvi vlastnikli jednotek se zacaly
objevovat nedostatky v pravni Gprave jeho Cinnosti. Dle byt. z. bylo k rozhodovani
o osudu spolecnych ¢asti potieba souhlasu vSech vlastnikli jednotek. Toto
zpisobovalo v praxi velké problémy, zejména kvili necinnosti nékterych vlastniki.
Aktivni vlastnici jednotek byli nuceni tak veskeré upravy spolecnych ¢ésti, napf.
opravy stfechy, ale i kratkodoby prondjem, odkladat. Hlavnim ucelem této novely
bylo zajistit vytvofeni redlného prostoru pro praktickou a béZnou cinnost
spolecenstvi vlastnikli jednotek. Namisto souhlasu vSech vlastnikii jednotek, byl
zaveden souhlas tfictvrtinové vétSiny. V § 11 tak byl stanoven vycet Cinnosti, ke
kterym bylo zapotiebi jen tiictvrtinového souhlasu vlastnikd jednotek, a byl také
zménén § 13 byt. z., podle které¢ho bylo k uzavieni smlouvy o vystavbé, pokud §lo
o Upravu nutnou pro zajiSténi vlastnictvi jednotky, vyZadovan souhlas
kvalifikované vétsiny. Stejné¢ jako bylo tomu u zmény stanov nebo prohlaSeni
vlastnika. Podle § 11 odst. 5 byl nutny souhlas vSech vlastnikii jednotek u Uprav
domu, kterymi se ménil ucel uzivani stavby, upravami dochazelo ke zméné stavby
a podstatnym zméndm tykajicim se spoleénych casti. Nadpolovicni vétSina

ptitomnych hlast byla dostacujici v ostatnich ptipadech oprav domu.
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1.6.8. Zakon ¢&. 345/2009 Sb.

Zakon €. 345/2009 Sb. doplnil pravidla a lhity, které souvisely s uzaviranim
uplatnéni prava na uzavieni smlouvy o bezplatném ptevodu bytil koncila pivodné
dnem 1. 7. 2010. Z podnétu stavebnich bytovych druZzstev a lidovych bytovych
druzstev byla tato promlceci lhiita prodlouzena o 10 let, tedy platna do 31. 12. 2020.
Soucasné byla vymezena lhlita pro BD na poddni vkladu prohlaSeni vlastnika
budovy do katastru nemovitosti a stanovena sankce BD v piipad¢ nedodrZeni

povinnosti souvisejicich s uzaviranim smluv o pfevodu vlastnictvi jednotek.

V letech 2004 - 2005 byla vypracovana osnova nového zakona o vlastnictvi
bytli, poslaneckd snémovna navrh ale neprojednala. Tento ndvrh vSak zdhy
projednala Legislativni rada vlady, a to v lednu 2008, kdy doSlo k situaci, kdy
Ministerstvo pro mistni rozvoj jako predkladatel vzalo navrh zpét, a to v ndvaznosti
na vysledky diskuzi nad ptedlohou nového zdkona. Néavrh byl dle vytek velmi
nepiehledny a slozity, napft. pti zalozeni spolecenstvi vlastniki jednotek nebo se az
piili§ omezovala prava vlastnikii jednotek. Slo napiiklad o pravni iipravu stavebnich
uprav jednotky, moznost nahrazeni souhlasu vlastnika jednotky podle ustanoveni §
45 odst. 2 navrhu a dalsi. Od 1. 1. 2014 doznalo bytové pravo velmi zdsadni zménu.
Byl zruSen cely bytovy zékon, a to v€etné€ vladniho nafizeni, kterym byly vydany
vzorové stanovy, a celd problematika bytového prava se stala soucasti stavajiciho

obcanského zakoniku.
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2. Vlastnické pravo a jednotka

Vlastnické pravo je jeden z nejvyznamnéjSich pravnich instrumentd, jehoz
koteny sahaji hluboko do samotné historie vzniku spolecnosti. Tento institut
v pribéhu déjin prosel urcitym vyvojem; aktudln€ spolu s garanci jeho ochrany
a nezasahovani ze strany vefejné moci tvoii svébytnou a neodmyslitelnou soucast

pravnich fadi viech demokratickych statii svéta, nejinak je tomu i v CR.

Na tvodu kapitoly vénované vlastnickému pravu jako takovému nelze
nezacit na jiném misté nez na samotném vrcholu pomysiné pyramidy pravnich
norem, a to konkrétné u Usneseni &. 2/1993 Sb., piedsednictva Ceské narodni rady
o vyhlaseni Listiny zakladnich prav a svobod jako souéasti istavniho potadku CR.
Stoji za povSimnuti, Ze text Listiny byl do aktualné platného a uc¢inného pravniho
tadu prevzat na zékladé ¢l. 1 odst. 1 Ustavniho zakona &. 4/1993 Sb., Ceské narodni
rady o opatfenich souvisejicich se zanikem Ceské a Slovenské Federativni
Republiky, podle n&jz ,,Ustavni zdkony, zdkony a ostatni pravni predpisy Ceské
a Slovenské Federativni Republiky platné v den zaniku Ceské a Slovenské
Federativni Republiky na vizemi Ceské republiky ziistivaji naddle v platnosti,
nebot” tento pravni piedpis byl uvozen jiz ustavnim zdkonem tehdejsiho
Federalniho shromazdéni Ceské a Slovenské Federativni Republiky*® a soudasné
nebyl dekonstitucionalizovdn ani derogovan.*’” Sohledem na shora uvedené
skutecnosti 1ze na zavér tohoto odstavce jednozna¢né konstatovat, Ze Listina jiz od
samotného po&atku vzniku samostatné CR tvofi neodmyslitelnou soucast tistavniho

poradku.*®

Jiz jedenacty Clanek Listiny garantuje kazdému (nikoliv pouze osobam,
které disponuji Ceskym statnim obcanstvim) pravo vlastnit majetek. Ze samotného
zatazeni citované pravni normy do prvniho oddilu (nadepsaného jako Zakladni
lidska prava a svobody) hlavy druhé Listiny 1ze dovodit, Ze ustavodarce s ohledem

na systematiku tohoto pravniho ptedpisu pokladad pravo vlastnit majetek za jedno

vvvvvv

46 Ustavni zakon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ¢l. 112, odst. 2 a odst. 3.

47 Ustavni zékon ¢. 23/1991 Sb., kterym se uvozuje Listina zakladnich prav a svobod jako tstavni
zékon Federalniho shromazdéni Ceské a Slovenské Federativni Republiky.

8 Ustavni zakon &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ¢l. 3 a ¢l. 112.
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Ustavni soud CR k tomuto v tstavni roving zaru¢enému pravu mimo jiné judikoval,
7e Clanek 11 Listiny je vyrazem celkového pojeti pravniho stitu v Ceské
republice.* Nelze pochybovat o tom, Ze nezpochybniteln& patfi k pfirozenym
praviim kazdého ¢lovéka®®, kdy jako takové zde existovalo jesté pied vznikem
prvotnich statnich utvarii, avSak tehdy jeSté s absenci ochrany ze strany urcité

autority.

Co se tyCe shora zmiflované ochrany vlastnického prava, statni aparat je
povinen na zdklad€ citovaného ¢lanku Listiny jednak do vlastnického prava
kazdého nezasahovat®' a jednak poskytnout vlastnikovi ochranu v piipadg, kdy by
treti osoby omezovaly ¢i rusily jeho vlastnické pravo: ,, Viastnické pravo, jak je
garantovano citovanymi ustanovenimi, tedy neni pouze ochranou pred zasahy ze
strany verejné moci (status negativus), nybrz zakotvuje i narok na urcité pozitivni
plnéni (zejména ochranu) ze strany stdtu (status positivus). “*? Nutno vsak dodat,
ze pravni fad poskytuje v tomto piipadé ustavni ochranu vlastnickému pravu na
zékladé hmotnépravnich predpisti jiz existujicimu, nikoliv toliko tvrzenému.>
V souvislosti s Gstavnépravni ochranou vlastnického prava je tieba dale uvést, ze
zakonodarce do ob¢. z. vyslovné zakotvil, Ze vlastnické pravo je vedle prava
domahat se rozdéleni spole¢né cesty, prava na ziizeni nezbytné cesty a prava na
vykoupeni realného bfemene v zdsadé nepromi¢itelné.>* V tomto piipadé tak bez
dalsiho souhlasim s nazorem ToméSe Pohla, ze jeho promlcitelnost by byla
jednozna¢né v rozporu s funkci a uéelem prava.>> Osobné se domnivam, Ze jeho

pfipadnd proml¢itelnost by ani nebyla tistavné konformni.

Ales Gerloch je znamy tim, Ze na svych tivodnich pfednaSkéach vénovanych

teorii prava nikdy neopomene uvést, Ze pravo je multidimenzionalni fenomén, coz

4 Nalez Ustavniho soudu ze dne 15. 3. 2000, sp. zn. P1. US 15/99.

50 Listina zékladnich prav a svobod: komentaf. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2012.
Komentaie (Wolters Kluwer CR), s. 300. ISBN 978-80-7357-750-6.

5! Tato garance vSak nelze chdpat absolutng, vefejnd moc za zakonem striktné stanovenych
podminek miize do vlastnického prava kazdého zasdhnout, viz napt. Zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti
nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zdkon o vyvlastnéni), ve znéni
pozdéjsich predpist.

52 Nélez Ustavniho soudu ze dne 21. 10. 2008, sp. zn. IV. US 1735/07.

53 Nélez Ustavniho soudu ze dne 1. 2. 1994, sp. zn. II1. US 23/93.

54 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., Ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpist, § 614.

55 POHL, Tomas. Uprava proml&eni a prekluze v novém ob¢anském zékoniku - 1. &ast. Obchodni
pravo €. 9/2013, s. 306 —318. ISSN 1210-8278.
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ostatné rozpracovava i ve své odborné publikaci zasvécené stejnojmennému
predmétu.®® V této souvislosti si dovolim na tomto misté vypdj¢it onen vyrok,
nebot’ jsem piesvédcen, Ze 1 vlastnictvi, potazmo vlastnické pravo je rovnéz jev, na
ktery lze nahliZzet v mnoha rovinach, nejenom v té pravni, které se samoziejmée budu
v této kapitole primarné vénovat nize. Predné je tfeba uvést rovinu ekonomickou,
ktera dle mého ndzoru v soucasné konzumni dobé vyrazn€¢ dominuje, nebot’
hodnotny pfedmét vlastnického prava je méfitkem uspéchu kazdého jednotlivee.
Nelze odhlédnout ani od roviny socialni, kterd se odrazi mimo jiné v tom, Ze praveé
kviili vlastnictvi Ize zieteln€ vnimat nerovnosti ve spole¢nosti. Vlastnictvi obecné
¢lovéka zakotvuje a davad mu pocit jistoty; v tomto ptipade lze na vlastnické pravo
hledét i v rovin€ psychologické. Na zavér tivodu této kapitoly nelze nezabfednout
vice do historie a neuvést n€které¢ myslitele, které se vlastnickému pravu vénovali
ivroviné filosofické; témito teoretiky byli naptiklad Thomas Hobbes ¢i John
Locke, ktery na prvné zmiflovaného myslitele v lecCems navazal. John Locke mél
za to, Ze jedna z nespornych vyhod existence statu je zajisténi ochrany vlastnictvi;®’
s touto tezi lze bez dalsiho souhlasit i nyni. John Locke v jednom ze svych dél déle
rozvedl i teorii nabyti vlastnického prava, kdyz tvrdil, Ze k tomu, aby urcitd osoba
nabyla vlastnické pravo k predmétu, ktery neni nikym uzivan a je spolecnym
pravem kazdého, je tieba vyvinuti urité energie — lidské prace konkrétniho
Cloveka: ,ten, kdokoliv vynalozil tolik prace na néco takového...vynal to tim ze
stavu prirozeného, kde to bylo spolecné a tim zacalo jeho viastnictvi.**® V soucasné
dobeé je vSak takovyto de facto origindrni zptisob nabyti vlastnického prava k urcité

véci v pravnim slova smyslu pouzitelny jen ve velmi omezené mite.>

2.1. Pojem a dimenze vlastnického prava

V soucasné dobé je v nékterych odbornych publikacich, v souladu
s pravnim stavem, ktery byl v CR nastolen v souvislosti s prob&hnuvsi rekodifikaci

19

soukromého prava, striktné rozliSovano mezi terminem ,,v/astnictvi,” a pojmem

56 GERLOCH, Ales. Teorie prava. 6., aktualiz. vyd. Plzefi: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale$
Cenék, 2013, s. 21. ISBN 978-80-7380-454-1.

57 BLAZEK, Jiii. Ekonomie, pravo a hospodaiska politika v Geském prostiedi. Praha: Wolters
Kluwer Ceska republika, 2012, s. 55. ISBN 978-80-7357-847-3.

58 LOCKE, John. Dvé& pojednani o vladé. Praha: Ceskoslovenska akademie véd, 1965, s. 153.

59 Napt. Zakon &. 289/1995 Sb., o lesich a 0 zméné né&kterych zékond (lesni zdkon), ve znéni
pozdé¢jsich piedpist, § 19 odst. 1.
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wilastnické pravo®, které lze chapat jak ve smyslu objektivnim, tak ve smyslu
subjektivnim. V pravnim odvétvi obecné tomu tak nebylo vzdy, napiiklad v ABGB
ze dne ze dne 1. 6. 1811, jehoz nékterd ustanoveni byla na izemi dne$ni CR
aplikovana az do 31. 12. 1965, je druhd hlava druhého dilu nadepsana jako
,O viastnickém pravu,* nicméné nasledujici ustanoveni predmétného pravniho
piedpisu jiz obsahuje toliko termin ,,vlastnictvi.“®! Tehdejsi pravni véda inklinovala
spiSe k pojmu vlastnictvi, které bylo v tomto pojeti vniméno jako pravni ptislusnost
véci k 0sob&.” Stejné tak ipredchozi obéansky zakonik, ktery byl diky mnoha
noveldm na naSem Uzemi aplikovatelny bezmadla padesat let, rozdily mezi
vlastnictvim a vlastnickym pravem nikterak neakcentoval.®* Jak uvadi Tomas
Hulva: ,,vsechny tyto kategorie jsou zcela odlisnymi pojmy, byt velmi casto dochazi
k zaménovani pojmu vlastnictvi a vlastnické pravo.© Samotny pojem vlastnictvi je
viici vlastnickému pravu de facto uz§im terminem; dle citovaného autora se jedna
spiSe o pojem zastfesSujici, ekonomicky. Z jiného uhlu pohledu, s odkazem na
obC. z. 1ze uvést, ze zdkonodarce terminem vlastnictvi rozumi predmét vlastnického

prava®, o kterém bude pojednano niZe v samostatné kapitole.

Pod objektivni vlastnické pravo tak je mozné subsumovat mnozinu
pravnich norem, jenZ normuji vztahy osob opravnénych z vlastnického prava
a tretich osob k pfedmétu vlastnického prava (potazmo i k samotnému vlastnikovi);
vlastnické pravo v subjektivnim slova smyslu je pak chépano jako opravnéni
vlastnika ve vztahu k pfedmétu vlastnického prava.®> Pokud vsak v nasledujicich
radcich nebude uvedeno jinak, i ptes shora uvedené bude v celé této praci uzivano
pouze pojmu vlastnické pravo, jakoZto terminu nadfazenému vlastnickému pravu

v subjektivnim i v objektivnim slova smyslu.

S ohledem na Gvodni kapitolu, kterd byla vénovana priméarné historii, se na

tomto misté nelze nezminit, Ze vSeobecné akceptovatelné pojmové vymezeni

60 Cisafsky patent ¢ 946/1811 Sb. zék. soud., Obecny zakonik obcansky. https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-document.seam?documentld=onrfomjygeyvoojugyxhazrrgm3teljq

! Tamtéz, § 353

62 KRCMAR, Jan, SPACIL, Jifi, ed. Pravo ob&anské. Praha: Wolters Kluwer, 2014. Klasicka
pravnicka dila (Wolters Kluwer CR), s. 95. ISBN 978-80-7478-409-5.

63 Zéakon &. 40/1964 Sb., Obgansky zakonik, ve znéni u¢inném do 31. 12. 2013, §123, §128 odst. 2,
§133

64 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., Ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpist, § 1011

8 HULVA, Tomas. Ochrana majetku. 1. vyd. Praha: Linde, 2008. ISBN 978-80-7201-712-6.
Prevzato z CODEXIS®, dopliiku LIBERIS®.
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vlastnického prava uvadéné v odbornych publikacich®®, uréenych piedné pro
studenty pravnickych fakult, vychdzi ze starého fimského pojeti prava vlastnického,
které jej primarné chépalo jako vseobecné (s ohledem na rozsah dil¢ich prav
vlastnika), primé (poziva jej ptimo vlastnik) a vylucné pravni (pravo jej upravuje
a chrani) panstvi nad véci.®” Nutno Fici, Ze legalni definice vlastnického prava
v aktudlng platném a G¢inném pravnim fadu absentuje, proto je v této Casti prace
primarné vychazeno z odbornych publikaci, které se vlastnickému pravu vénuyji,
byt’ nékteré jen okrajove. Ohledné chybéjici zdkonné definice predmétného terminu
lze bez dalsiho souhlasit s divodovou zpravou, ktera se vztahuje k obc. z., podle
niz ,, Definice pojmii tohoto druhu nendalezi do zakona; zvldsté u viastnického prava
by to bylo choulostivé, protoze pokusy definovat vlastnické prdavo byvaji
ideologizovdny. “%® 1 ptes toto chybéjici vymezeni elementarniho vécného prava
nelze fici, ze by praxe feSila v piipad€ jakéhokoliv nakladéani s vlastnickym pravem

zasadni problém, ktery by se vztahoval praveé k této teoretické problematice.

Vedle shora uvedeného rozliSovani mezi vlastnickym pravem v objektivnim
a v subjektivnim smyslu je tfeba na tomto misté uvést, Ze u vlastnického prava je
dale mozné zkoumat jeho pozitivni a negativni stranku. Z logiky véci negativni
slozka vlastnického prava v sob¢é zahrnuje mozZnost opravnéného z vlastnického
prava (nikoliv vSak povinnost) zabranit jakymkoliv jinym osobam odliSnym od
vlastnika konkrétni véci vtom, aby na pfedmét vlastnického prava jakkoliv
plsobily (coz vsob& zahrnuje i jeho uzivani); toto pravo je v literatuie®
ivdivodové zpravé k ob¢. z. oznacovano jako ius exclusionis - tedy pravo
vylucnosti; ,,Jus exclusionis je diilezité pro ochranu vlastnického prava, zejména
Zalobni. “’’ Oproti tomu pozitivni vymezeni vlastnického prava byva v literatute
pfedstavovano nize uvedenym klasickym fimskopravnim vyctem vlastnikovych
opravnéni k pfedmétu vlastnického prava: ius possidendi (pravo véc drzet), ius

utendi (pravo véc uzivat), ius fruendi (pravo brat z véci plody) a ius disponendi

66 HURDIK, Jan. Ob¢anské pravo hmotné: obecné ¢ast: absolutni majetkova prava. 3. aktualizované
vydani. Plzeft: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2018, s. 194. ISBN 978-80-7380-718-4.
67 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské pravo. Praha: C.H. Beck, 1995.
Beckovy pravnické ucebnice, s. 153. ISBN 80-7179-031-1.

8 V1ada: Dtivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, &. 89/2012 Dz, k § 1012.
% THONDEL, Alexandr. Vlastnické pravo — fimskopravni regule a jejich odraz v sou¢asném pravu,
Casopis pro pravni védu a praxi. Bro: Pravnicka fakulta Masarykovy univerzity v Brng, 2008, s. 37.
ISSN 1210-9126, c¢islo treti.

70 V1ada: Dvodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz, k § 1012.
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(pravo s véci nakladat).”! Nékteti autofi odbornych publikaci k této Stvefici fadi
jeste ius dereliquendi (pravo véc opustit) a ius abutendi (pravo na véc pusobit, znicit
ji), nicméné lze mit za to, ze dvé posledné¢ zminovana opravnéni lze zcela jisté
vnimat jako podkategorie prvné uvedenych. Jesté predchozi obCansky zdkonik
obsahoval demonstrativni vycet téchto dil¢ich slozek vlastnického prava,’
zakonodarce vSak tento model nasledné opustil a zvolil tzv. koncepci jednotnosti
vlastnického prava, kterou se snazi ob¢ praveé popsané dimenze vlastnického prava
setfit.”> Nelze se tak divit tomu, Ze hlavni autor navrhu ob¢. z. se ke shora
uvedenému ,,rozparcelovani® vlastnického prava na jeho jednotlivé parcialni
projevy stavi pon¢kud kriticky, kdyz uvadi, Ze ,,souhrn téchto dilcich projevii obsah
viastnického prava ani zdaleka nevycerpdva.’* Karel Elid$ je tak ve svych
nazorech tykajicich se pravni upravy vlastnického prava viceméné konzistentni,
kdyz naptiklad jiz v odborném ¢lanku z roku 20057 poukazoval na ,.zdkladni vady
konstrukce* shora citovaného ustanoveni § 123 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského
zakoniku, ve znéni G¢inném do 8. 3. 2006. Jiz tehdy vyzdvihoval vySe zminény
princip jednotnosti vlastnického prava, ktery byl diky probéhnuvsi rekodifikaci
soukromého prava v tuzemském pravnim fadu s G¢innosti od 1. 1. 2014 normativné

zakotven.

2.2. Predmét a obsah vlastnického prava

V souvislosti s pojednanim tykajiciho se pfedmétu a obsahu vlastnického
prava je nutné uvést, Ze tento pravni institut je zafazen v aktudlné u¢inném ob¢. z.
v Casti tfeti nadepsané jako ,,Absolutni majetkova prava.*“ Nejen s ohledem na jeho
ustavnépravni zakotveni, o kterém bylo pojedndno vySe, lze konstatovat, Ze

v

vlastnické pravo je jedno z nejdilezitéjSich absolutnich majetkovych prav, ktera

7l SKREJPEK, Michal. Rimské soukromé pravo: systém a instituce. Plzei: Vydavatelstvi
a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2011. Vysokoskolské uéebnice (Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§
Cengk), s. 103. ISBN 978-80-7380-334-6.

72 Z&kon &. 40/1964 Sb., Obgansky zakonik, ve znéni u¢inném do 31. 12. 2013, § 123.

3 Vlada: Divodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zékonik, ¢. 89/2012 Dz, k § 1012.
7 ELIAS, Karel. Vlastnictvi a pravo v tenzi mezi stabilitou a proménlivosti zdkonodarstvi. Praha:
Academia, 2017, s. 12. ISBN 978-80-200-2798-6.

75 ELIAS, Karel. Vlastnické pravo. Paradigmata eského pojeti pod zkusebnim kamenem
kontinentalni pravni kultury. Pravni rozhledy. 2005, ¢. 22, s. 807 — 812.
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plsobi vii¢i viem’® a soucasné jsou fazena do kategorie iura in rem. Zikonodarce
na uvod vyse uvedené ¢asti ob¢€. z. zaradil ustanoveni, které tvofi zadkladni voditko
k jejich odliseni nejen od relativnich prav: ,,Absolutni majetkova prava piisobi viici

“I7" Tento dovétek k citovanému

kazdému, nestanovi-li néco jiného zdkon.
ustanoveni byl ze strany odborné vefejnosti podroben jisté kritice, a to zejména
z toho divodu, ze vykladem pfedmétného ustanoveni by bylo mozné dojit k zavéru,
ze zékonodarce pocita s existenci jisté kategorie absolutnich prav, kterd vSak
souCasné nepusobi erga ommnes. Ktomu Milan Kindl a Ale§ Rozehnal uvadi
nasledvjici: ,,Jenomze to by ale byl samoziejmé naprosty nesmysl, nebot pokud
bychom pripustili absolutni prava, kterda nepiisobi absolutné (tedy ktera nepiisobi
viici vsem), znamenalo by to soucasné jen ponekud jinymi slovy Feceno, ze bychom

pripustili absolutni prava, kterd nejsou absolutni.*"

Stejné jako u jakékoliv jiné pravni relace mizeme rovnéz u vlastnického
prava, které je absolutni, rozliSovat zakladni triddu skladebnich prvki, kterymi jsou:
subjekt (ptipadné subjekty), obsah a pfedmét. Subjektem vlastnického prava (tedy
vlastnikem) mutze byt de facto kazdy, kdo ma zpiisobilost mit v mezich pravniho
Fadu prava a povinnosti.”” Podle mnohosti subjektli vlastnického prava je mozné
rozliSovat mezi vlastnickym pravem svéd¢icim jedné osobé€ (individudlni vlastnické
pravo) a mezi spoluvlastnictvim, o kterém bude pojedndno blize v nésledujici

kapitole této disertacni prace.

Co se tyce obsahu vlastnického prava, ten jiz byl Castecné rozveden
v ptedchozi kapitole, nicméné jako takovy nemd zcela ostré hranice, nebot’ obsah
vlastnického prava je vymezen v zasadé takto: ,,Uplnost viastnického prava je
vyjadrena durazem na opravneéni viastnika nakladat se svym vlastnictvim volné, tj.
Ze miize na svoji vec piisobit nebo nepiisobit, jak je mu libo, a jiné z puisobeni na
véc vyloucit.“®" Jiti Spacil, ktery mimo jiné v citovaném odborném ¢&lanku

publikovaném v Pravnich rozhledech vroce 2006%' ¢aste¢né podrobil kritice

76 HORAK, Ondiej. Absolutni majetkova prava z historicko-srovnavaci perspektivy: vybrané
otazky. Praha: Leges, 2017. Student (Leges), s. 38. ISBN 978-80-7502-189-2.

7 Zakon &. 89/2012 Sb., Obgansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisd, § 976.

8 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. Novy ob&ansky zakonik: uskali vécnych prav. Plzen:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales§ Cengk, 2015, Pro praxi, s. 13. ISBN 978-80-7380-517-3.

79 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., Obgansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisd, § 15 odst. 1.

80 V1ada: Diivodova zprava k zékonu ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz, k § 1012.
81 SPACIL, Jifi. Sou¢asné problémy vlastnického prava. Pravni rozhledy. 2006, ¢. 2, s. 65 — 69.
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EliaSovu koncepci vlastnického prava, mad za to, Ze obsah vlastnického prava
vyplyvd ze samotné podstaty tohoto institutu, a proto je vyjadfeni jeho
obsahu vyctem vlastnikovych opravnéni k predmétu vlastnického prava
(jednotlivé ius) nadbyte¢né,®” nebot’ nikdy nelze uvést vycet viezahrnujici, kdy na
této skutecnosti se oba v tomto odstavci zminéni odbornici shodnou. Ostatné jiz
vehlasny pravni teoretik Viktor Knapp ve své odborné publikaci z roku 1959 uvadél
ohledné demonstrativniho vyc¢tu jednotlivych opravnéni vlastnika nasledujici:
wlato opravneni sice ve svém souctu netvori obsah subjektivniho prava
viastnického, piesto viak nejsou bez vyznamu ani v nasem prdavu.“®> Osobné se
nebot’ de facto odpovidd tomu, Ze vlastnik miZze s pfedmétem svého vlastnictvi
nakladat zcela libovolné (az na urcité vyjimky), pficemz k tomuto v Zadném

ptipadé¢ nepotiebuje demonstrativni vycet svych jednotlivych opravnéni (ius).

V nésledujicich fadcich predkladané prace se jiz zaméfim na piedmét
vlastnického prava, jehoz vymezeni de facto odpovida na otazku, jaké vSechny
movité ¢i nemovité véci je mozné v mezich tuzemského pravniho fadu vlastnit.
Zakonodarce vymezil pfedmét vlastnického prava nasledovné: ,,Vse, co nékomu
patii, viechny jeho véci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvim.“%* Citované
ustanoveni ob¢. z. tak vyslovné normuje na rozdil od jiz net€inného kodexu
obcanského prava, Ze je mozné vlastnit 1 takové statky, které nemaji Zadnou vné&jsi
hmatatelnou stranku, coz je s ohledem na dnesni vyuzitelnost modernich digitalnich
technologii zcela jisté krok spravnym smérem. Nelze v§ak odhlédnout od toho, Ze
pii aplikaci n€kterych ustanoveni ob¢. z. na nehmotné véci mohou nastat jisté

interpretacni potize.

Subjekt vlastnického prava tak mize vlastnit téméf jakoukoliv ovladatelnou
¢ast vngjSiho svéta, kterd ma povahu samostatného pfedmétu a soucasné pravo,
jehoZz povaha pfipousti, aby s nim pravni fad pocital jako s nehmotnou véci, a jinou

véc bez hmotné podstaty; a to vSe za kumulativniho splnéni téchto podminek: véc

82 Jak tomu bylo uvedeno v ustanoveni § 123 Zakona ¢. 40/1964 Sb., ob&anského zdkoniku, ve znéni
ucinném do 31. 12. 2013.

8 KNAPP, Viktor. Predmét a systém &eskoslovenského socialistického prava obanského. Praha:
Nakladatelstvi Ceskoslovenské akademie véd, 1959, s. 105.

84 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpist, § 1011.
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musi byt rozdilna od osoby a sou¢asné musi slouzit pottebg 1idi.* S ohledem na
téma predkladané disertacni prace se v jejich fadcich budu vénovat vyhradné

vlastnickému pravu k hmotnym nemovitym vécem.

2.3. Spoluvlastnictvi

Neni piekvapenim, Ze fimské pravo vedle vlastnického prava rovnéz znalo
1 spoluvlastnictvi, respektive spoluvlastnicky vztah vice osob k véci, ktery byl
oznacovan jako consortium; pozd¢€ji se vyvinulo i condominium, které se nejvice
bliZilo sou¢asnému pojeti podilového spoluvlastnictvi.®® O tomto pravnim institutu
se v odbornych pravnickych kruzich s jistou ddvkou nadsazky traduje, ze jeho
pvod sah4 jest¢ mnohem dale, nez do starobylého antického impéria.®” Nutno
pfiznat, Ze tyto bonmoty, na které pod ¢arou odkazuji, se minimalné v praxi ukazuji
jako signifikantni oznaceni pro pravni institut, se kterym se poji prava a povinnosti
vice nez jedné, at’ jiz fyzické ¢i pravnické osoby, nebot’ se spoluvlastnictvim byvaji
mnohdy spojeny konflikty a neshody jednotlivych spoluvlastnikii odvozené at’ jiz
od jejich protichidnych zajmii ¢i pouze nazordi na spravu predmétu
spoluvlastnictvi. Communio est mater rixarum, zcela vystizné¢ se k této
problematice vyjadiil Nejvyssi soud CR ve svém rozsudku ze dne 09. 12. 2015, ve
kterém je mimo jiné uvedeno nasleduvjici: ,,Jiz samotna podstata spoluviastnického
poméru je zpovahy veci spojena vidy s nutnosti védomi, Ze o spolecnych
zalezitostech tykajicich se spolecnych véci rozhoduji vidy spoluvlastnici, kteri
namnoze nemusi vystupovat jednotné a mohou zastavat i odlisné ndzory, a stejné
tak si kazdy ze spoluvlastnikii musi byt vedom, zZe druhy spoluvlastnik miize kdykoliv
uplatnit pravo na zruseni spoluvlastnictvi (nejsou-li splnény predpoklady odkladu

zruseni spoluvlastnictvi).“*® Nutno fFici, ze piedchozi pravni uprava obsaZzena

85 GURLICH, Richard. Rozdéleni véci. Novinky z rekodifikace - advokatni kancelat GURLICH &
Co.. 2014, ¢. 53, s. 1.

8 REBRO, Karol, BLAHO, Peter. Rimské pravo. Bratislava: Obzor, 199, s. 235-236. ISBN 80-215-
0158-8.

87 Podilové spoluvlastnictvi je od d’abla:* [in] BEZOUSKA, Petr. Podilové spoluvlastnictvi je od
d’abla. In: Hospodarské noviny [online] Copyright © 1996-2016 Economia, publikovano 22. 03.
2013 [cit. 28. 10. 2018] Dostupné z: https://domaci.ihned.cz/c1-58675280-podilove-
spoluvlastnictvi-je-od-dabla.

,.Spoluvlastnictvi je d’ablovo zafizeni:* [in] ZUKLINOVA, Michaela. Spoluvlastnictvi podle
obcanského zékoniku ¢. 89/2012 Sb.: komentaf, srovnani se zahrani¢im a vybrana platna judikatura.
2. vyd. Praha: Linde Praha, 2013, s. 7. ISBN 978-80-7201-924-3.

88 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2015, sp. zn. 22 Cdo 5159/2014.
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v ob¢anském kodexu zroku 1964 byla o poznani utlejsi, nez aktudlni dil Ctvrty
hlavy druhé ¢astitieti ob¢€. z.; z tohoto 1ze usuzovat, ze zdkonodarce na tento pravni
institut nerezignoval, kdyZ nové do pravniho fadu zakotvil n€ktera nova pravidla

odstranujici diive vzniknuvsi nejasnosti.

Co se tyce pojmového vymezeni tohoto pravniho institutu, zdkonodarce
oproti vlastnickému pravu, od kterého je spoluvlastnictvi nepochybné odvozeno,
nepouziva souslovi spoluvlastnické pravo, ale pouze tradicni pojem
spoluvlastnictvi, ktery obdobné jako uUstfedni termin prvni kapitoly této prace
nedefinuje; na druhou stranu vSak alespont vymezuje spoluvlastniky. Spoluvlastnici
jsou jednoduse osoby, kterym nalezi vlastnické pravo k véci spole¢né.*® Lze tak
fici, Ze spoluvlastnictvi spociva v tom, Ze vlastnické pravo k pfedmétu vlastnického
prava sveédci vice nez jedné osobé, lhostejno fyzické ¢i pravnické. K tomu je tfeba
dodat, Ze o spoluvlastnictvi nejde, pokud vlastnické pravo nalezi jednomu subjektu,
ktery tvoii jiné osoby (napiiklad pravnické osoby).”® Tento zavér uvedeny
v komentarové literatuie k pfedchozimu obcanskému zakoniku je bezpochyby
aplikovatelny 1 na soucasny pravni stav. Zasadnim d¢litkem spoluvlastnictvi
a individualniho vlastnického prava je tak pocet opravnénych subjektii. Obecna
myslenka tohoto pravniho instrumentu spoc¢iva v tom, Ze jednotlivé osoby maji
pfedmét spoluvlastnictvi dohromady, coZz de facto znamend, Ze kazdému
spoluvlastniku svéd¢i vlastnické pravo k celému jeho pfedmétu. Jak uvadi kolektiv
autortl nize citované odborné publikace: “S lehkou mirou nadsazky Ize rict, Ze kazdy
spoluvlastnik  viastni cast kazdého atomu veci, ktera je predmetem

«91

spoluvlastnictvi;*®" nejen proto se pak vSichni spoluvlastnici dohromady pokladaji

za jediného vlastnika pfedmétu spoluvlastnictvi.®?

8 Zakon €. 89/2012 Sb., Ob&ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpist, § 1115.

% KRALIK, Michal. § 136 [Spoluvlastnictvi a spole¢né jméni]. In: SVESTKA, Jiti, SPACIL, Jii,
SKAROVA, Marta, HULMAK, Milan, ELIAS, Karel, NYKODYM, Jifi, NOVOTNY, Marek,
KRALIK, Michal, MIKES, Jifi, FIALA, Roman, DVORAK, Jan, JEHLICKA, Oldfich, LISKA,
Petr, LAVICKY, Petr, MACEK, Jiii, PRIB, Jan, HANDLAR, Ji#i, SELUCKA, Markéta. Ob&ansky
zékonik I, II. 2. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 799. ISBN 978-80-7400-108-6.

9 NOVOTNY, Petr. Novy ob&ansky zakonik. Praha: Grada, 2014. Pravo pro kazdého (Grada).
ISBN 978-80-247-5166-5.

92 FIALA, Josef. Spoluvlastnictvi. In: HENDRYCH, Dusan, BELINA, Miroslav, FIALA, Josef,
SAMAL, Pavel, STURMA, Pavel, STENGLOVA, Ivana, KARFIKOVA, Marie. Pravnicky slovnik.
3.vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009. ISBN 978-80-7400-059-1.
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Ohledné predmétu a obsahu spoluvlastnictvi 1ze na tomto misté¢ v plném
rozsahu odkézat na ptedchozi kapitolu, ve které je pojednéno o vlastnickém pravu
svédcicim pouze jedné osobé, ledaze by obecné zdvazné pravni predpisy stanovily

vyjimku.

Ob¢. z. ve shora blize specifikované €asti vice ¢i méné rozliSuje mezi
nekterymi druhy spoluvlastnictvi. Tento pravni institut 1ze obecné ¢lenit na Ctyti
typové kategorie, a to spoluvlastnictvi bytové, ptidatné, **> podilové a bezpodilové

(STM).

Nutno fici, Ze 1 kdyZ byl byt.z. k 1. 1. 2014 derogovan, i pfesto se vymezeni

tisicti jednotek i dnes fidi pfisluSnymi ustanovenimi pravé tohoto zékona.

S ohledem na predmét predkladané disertacni prace bude v nésledujici

kapitole detailné&ji pojednano prave o bytovém spoluvlastnictvi.

2.4. Pravo na bydleni

Na tivod této kapitoly lze jednoznaéné konstatovat, ze vétSina populace ma
pfirozenou pottebu spocivajici v tom ,,mit svoji stalou stfechu nad hlavou,* pokud
samoziejmé pomineme tzv. nomdady ¢i dobrovolné bezdomovce. Tato ziejma lidské
potieba se pozdéji zacala objevovat v katalozich lidskych prav a svobod, které
vznikaly v souvislosti s probéhnuvsi druhou svétovou véalkou. Za prvni vlastovku,
kteréd ur¢itym zpiisobem zatadila pravo na bydleni mezi zakladni lidské prava, 1ze
zcela jist¢ oznacit Deklaraci, kterou piijalo Valné shromazdéni Organizace
spojenych narodl dne 10. 12. 1948, a kterd je dle oficialnich internetovych stranek
predmétné organizace nejprekladanéjSim dokumentem na svété, kdyz byla
pielozena do vice nez péti set jazyk’*; neni tak ndhodou, ze kazdoro&né na shora

uvedeny prosincovy den pfipada oslava Dne lidskych prav.

93 GURLICH, Richard. Bytové a ptidatné spoluvlastnictvi. Novinky z rekodifikace - advokatni
kancelai GURLICH & Co.. 2014, &. 61, s. 1.

%4 Universal Declaration of Human Rights | United Nations. Welcome to the United Nations [online]
[eit.  03. 11. 2018]. Dostupné z: http://www.un.org/en/universal-declaration-human-
rights/index.html.
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V ceském prekladu Deklarace, ktery lze dohledat na webovych strankach
jednoho z Gistfednich organii statni spravy v CR%, je v jejim &lanku 25 pravo na
bydleni zakotveno nasledovné: ,,Kazdy md pravo na takovou Zivotni uroven, kterd
by byla s to zajistit jeho zdravi a blahobyt i zdravi a blahobyt jeho rodiny, pocitajic
v to zejména vyzZivu, Satstvo, byt a lékarskou péci, jakoz inezbytna socialni
opatreni; ma pravo na zabezpeceni v nezaméstnanosti, v nemoci, pri nezpusobilosti
k praci, pri ovdoveéni, ve stari nebo v ostatnich pripadech ztraty vydelecnych
moznosti, nastalé v disledku okolnosti nezavislych na jeho vuli.”“ Nelze si
nevsimnout, Ze v anglické verzi’® je misto slova flat (¢i room), ktery by odpovidal
ceskému terminu byt, uvedeno slovo housing, coz v piekladu je Sirs$i a obecnéjsi
pojem, nez zminovany byt. Nékteré zdroje vSak uvadi dle mého nézoru korektné;si
preklad predmétného ¢lanku s tim, Ze mimo jiné na misto bytu uvadi praveé pojem

bydleni.”’

Ackoliv i Listina nepochybné vychazi z Deklarace, pravo na bydleni neni
v CR v tstavnépravnich piedpisech explicitng zakotveno. Na druhou stranu je tfeba
fici, Ze n¢které jeho dil¢i stranky jsou neptfimo vyjadieny v ¢l. 30 Listiny, pficemz
tohoto ustanoveni je pak mimo jiné ,uvedeno v Zivot“ na zdkonné tirovni’®, a to
napfiiklad zdkonem €. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi, ve znéni pozdéjsich
ptedpist, ktery naptiklad upravuje podminky, za kterych mize konkrétni osoba
doséhnout doplatku na bydleni; v této souvislosti tak nelze opomenout ani
piispévek na bydleni.”” Dale nelze opomenout ani &lanek 10 Ustavy, na zaklads
kterého jsou vyhlasené mezinarodni smlouvy ratifikované Parlamentem CR
soucasti pravniho fadu; ustavodarce stanovil, Ze tyto mezinarodni smlouvy maji

dokonce aplikacni prednost pfed zdkonem. Diky tomuto ustanoveni jsou pak

95 Vieobecna deklarace lidskych prav a svobod OSN 1948 pdf, MSMT CR. MSMT CR [online].
Copyright ©2013 [cit. 03. 11. 2018]. Dostupné z: http://www.msmt.cz/file/39238/.

% Universal Declaration of Human Rights | United Nations. Welcome to the United Nations [online]
[eit. 03. 11. 2018]. Dostupné  z: http://www.un.org/en/universal-declaration-human-
rights/index.html.

97 Usneseni ¢. DE01/48 Valného shromazdéni OSN ze dne 10. 12. 1948, VSeobecna deklarace
lidskych prav. In: ASPI [pravni informaéni systém]. Wolters Kluwer CR.

% Listina zékladnich prav a svobod: komentaf. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2012.
Komentaie (Wolters Kluwer CR), s. 641. ISBN 978-80-7357-750-6.

9 Ktery je upraven v zakoné ¢. 117/1995 Sb., o statni socialni podpote, § 2 pism. a) bod. 2.
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neodmyslitelnou soucasti pravniho fadu i mezinarodni dokumenty, které pravo na

bydleni rovnéz zakotvuji.'*

V souvislosti s primarnim tématem pfedkladané disertacni prace je velice
zajimavou otdzkou problematika kolize prdva na bydleni, o kterém zadny
z pravnich pfedpisii, ktery je soucasti Ustavniho potadku, explicitné nehovofi,
a vlastnického préava, které je s odkazem na shora uvedené pojednani povazovano
za jedno ze zakladnich lidskych prav, které je ptirozené kazdému clovéku. Touto
otazkou se jiz v minulosti zabyval Ustavni soud CR, a to zejména ve svém nalezu
ze dne 21. 06. 2000, sp. zn. P1. US 3/2000. V tomto piipadé se ustavni soudci
zabyvali v radmci konkrétni kontroly tstavnosti ndvrhem na zruseni podzakonného
pravniho piedpisu, jehoZ pfedmétem byla cenova regulace ndjemného byti, véetné
stanoveni maximalniho zékladniho najemného.'”! Navrhovatelé (skupina &trnacti
senatorti Senatu Parlamentu CR) méli za to, Ze je na misté zrugit pfedmétny pravni
predpis s odkazem na to, Ze: ,,Ochrana vlastnictvi, jako ustavné zaruceny
a chraneny verejny zdjem, je silnéjsi nez narok jednotlivce na bydleni, pripadné
zdjem statu na blize nespecifikované vnosné socialni situace obcanii/najemcii.“'*
V ptipadé citované vyhlasky se v kone¢ném disledku Ustavni soud CR projevil

jako tzv. ,,negativni zdkonodarce*!%?

a tento pravni predpis zrusil, nicméné k této
derogaci doSlo na zakladé€ v nékterych ohledech ponékud odlisné argumentace, nez
kterou piedlozili shora zminovani navrhovatelé. Na tomto misté lze uvést, Ze
Ustavni soud CR pravo na bydleni povazuje za svébytnou soucast lidskych prav
a svobod, kdyz k nému uvadi nésledujici: ,Je pravdou, Ze Listina, coby ustavni
zakon, neuvedla mezi vyhlasenymi socidalnimi pravy vyslovne prdavo na ochranu
primérené zivotni urovné, vcetné bydleni. Tato okolnost vsak nikterak
nediskvalifikuje ustavni relevanci tohoto prdava zakotveného ve vyse uvedenych
mezinarodnich smlouvach. V souladu s ustdalenym principem jsou ustavni a smluvni

katalogy lidskych prav komplementdarni a piisobi ve vzdjemné harmonii. Tento

princip explicitné vyjadruji jak jednotlivé mezindrodni smlouvy o lidskych pravech,

100 Viz vyhlaska € 120/1976 Sb., o Mezindrodnim paktu o ob&anskych a politickych pravech
a Mezinarodnim paktu o hospodaiskych, socialnich a kulturnich pravech, MEZINARODNI PAKT,
¢l 17.

101 yyhlagka €. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a (thradé za plné&ni poskytovana s uzivanim bytu,
ve znéni pozdejsich predpisi.

102 Nalez Ustavniho soudu ze dne 21. 06. 2000, sp. zn. PL. US 3/2000.

103 Toto oznaleni vak neni zcela presné, nebot’ v daném piipad€ byl derogovéan podzakonny pravni
predpis.
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tak i moderni istavy. “'** Ustavni soud CR se kolizi prava na bydleni s vlastnickym
pravem rovnéz zabyval i v souvislosti s otdzkou pfechodu ndgjmu v dal$im judikéatu
z roku 2005'%, ve kterém je jednozna¢né uvedeno, Ze pravo na bydleni je toliko
socialnim pravem, které zavisi na bohatstvi spolecnosti a hospodaiském vyvoji
s tim (a které patii do skupiny ,,soft law™), ze vlastnické pravo je ,klasickym
zékladnim pravem.“ V tomto judikatu se Ustavni soud CR v koneném disledku

ptiklonil k ochrané Listinou zaruceného prava vlastnika.

2.5. Jednotka a dispozice s jednotkou

I kdyZ pravo na bydleni jako takové neni komplexné upraveno v Zadném
Clanku Listiny (a ani v jiném obecné zdvazném pravnim piedpise vydanym
tuzemskym zékonoddrnym sborem), lze minimalné¢ na zakladé¢ piedchoziho
vykladu konstatovat, Ze toto pravo ma v nasem pravnim fadu své nezpochybnitelné
misto. Pravo na bydleni je nejCastéji realizovano tim, ze konkrétni osobé& sveédci
uzivaci (nebo vlastnicky) titul kuréité nemovité véci. S ohledem na téma
predkladané disertani prace se v nasledujicich fadcich budu zabyvat priméarné

pouze jedinou nemovitou véci, a to (bytovou) jednotkou.

Nékteré prameny uvadéji, Ze existenci bytového vlastnictvi v materidlnim
slova smyslu miZeme vysledovat jiz v dobé antiky. Tento stav mél byt de facto
reakci na nedostatek stavebnich pozemkd, v disledku kterého byli obyvatelé onéch
starobylych statnich celkli nuceni stavét viceposchodové bytové domy.!%
Predmétny institut byl rovnéz zndm i za feudalismu, nicméné prvni komplexni
uprava bytového vlastnictvi se na naSem Uzemi objevila az v roce 1966, ve kterém
nabyl u¢innosti zékon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytiim. Jakkoliv na
tomto misté nechci hodnotit kvalitu tehdejsi pravni upravy, ktera byla podle nazoru

107

nékterych autori poplatnd dobég, ve které vznikla™’, nelze citovanému pravnimu

ptredpisu upfit, Ze pravé diky nému se v laické vetejnosti hluboce zakotenilo dodnes

104 Nalez Ustavniho soudu ze dne 21. 6. 2000, sp. zn. P1. US 3/2000.

105 Nalez Ustavniho soudu ze dne 1. 6. 2005, sp. zn. IV. US 8/05.

106 LUBY, Stefan. Vlastnictvo bytov. Bratislava: Slovenska akadémia vied, 1971, s. 11.

197 VLACIL, David. Spolecenstvi vlastnikii jednotek podle novely zdkona o vlastnictvi bytd. Pravni
rozhledy. 2000, ¢. 10, s. 440 — 443.
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v souvislosti s nabidkou pfevodu vlastnického prava k jednotce velmi casto
pouzivané souslovi ,.byt v osobnim vlastnictvi.“ V korelaci s aktualné platnou
a ucinnou pravni upravou se vSak jedné o nonsens, nebot” jednak ob¢. z. vlastnictvi
s ptivlastkem ,,0sobni“ neupravuje, a jednak byt zdkonodarce nepovazuje za

samostatnou nemovitou véc, o cemz bude jesté pojednano detailnéji nize.

Vyse uvedeny zékon €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi, dopadal na své
adresaty az do 30. 4. 1994, kdy byl derogovan byt. z., ktery lze povazovat za
posledni specialni pravni predpis tykajici se pravni Gpravy bytové problematiky,
nez byla suc¢innosti od 1. 1. 2014 zikonodarcem definitivné zaclenéna do

souc¢asného obc. z.

Na zavér této kapitoly je nutno uvést, ze nabyti vlastnického prava
k jednotce de facto predstavuje vyjimku z ,,nove€ objevené* zasady superficies solo

cedit, kterou zékonodarce zakomponoval do ustanoveni § 506 obc¢. z.

2.5.1. Vymezeni jednotky a bytové spoluvlastnictvi

Aby pravo mohlo pregnantné pracovat s ur¢itymi instituty, je nutné tyto at’
Jjiz ptimo nebo nepiimo vymezit. Ne jinak tomu zédkonodarce ucinil i u jednotky.
Na tvod je tfeba uvést, Ze jednotka je Ustfednim pravnim institutem bytového
spoluvlastnictvi, proto bude v této ¢asti prace i castecné navazano na shora uvedeny
vyklad tykajici se spoluvlastnictvi obecné. S ohledem na to, Ze bytové
spoluvlastnictvi je ¢aste¢n€ vymezeno i pomoci jednotky (resp. jednotek), bude zde

pojednano nejprve o tomto pravnim institutu.

Zakonodarce vymezil jednotku v ustanoveni § 1159 ob¢. z. nasledovné:
,,Jednotka zahrnuje byt jako prostorove oddeélenou c¢ast domu a podil na spolecnych
Cdstech nemovité veci vzdajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je vec
nemovita. “ Na prvni pohled je tak ziejmé, ze zdkon na tomto misté vymezuje pouze
jednotku bez ptivlastku, nikoliv bytovou jednotku, ¢i dokonce byt. Z tohoto diivodu
tak mize byt pfedmétem vlastnického prava toliko jednotka, nikoliv byt, ato
ipfesto, Ze jej zdkonodarce v obC. z. na misté¢ vénovaném ndjemnim vztahiim

definuje.'® Nutno fici, ze fada autor odbornych publikaci se tak dopousti

108 Zakon &. 89/2012 Sb., Ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpist, § 2236 odst. 1.
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v souvislosti s jednotkou jakozto predmétem vlastnického prava terminologické
nepiesnosti, kdyz hovoii o ,,vlastnictvi bytu,*!%’ ktery viak formalng vlastnit nelze.
Ostatné tato skutecnost byla jesté pred Gc¢innosti ob¢. z. judikovana NejvySSim
soudem CR, ktery k tomu uvedl: , Jestlize prostory v domé nebyly jako jednotka ve
smyslu zakona o viastnictvi bytii platne vymezeny, tvori nesamostatnou cast domu

a viastnické prévo k nim neni mozné urcit. ‘'’

Vzhledem k vySe citovanému zakonnému ustanoveni tak jednotka
vymezena dle ob¢. z. je nemovitou véci, kterda v sobé zahrnuje byt a soucasné
odpovidajici podil na spolecnych ¢astech. V praxi se tato skutecnost projevuje
mimo jiné tak, Ze nelze prevést vlastnické pravo k bytu (ktery samostatné neni
pfedmétem vlastnického prava) bez toho, aniz by se soucasné snim zcizil
i adekvatni podil na spolecnych Castech, nebot’ toliko jednotka je samostatnym

predmétem (objektem) vlastnického prava.

Pravni institut jednotky samoziejmé neni Zadné novum, nebot’ jednotku, byt
do jist¢ miry v ponékud odlisném pojeti, upravoval rovnéz dnes jiz derogovany
byt.z.: ,,Jednotka je pojem platného zdakona, navrh tento pojem zachovava, rozsiruje
vSak jeho obsah s vyuzZitim moznosti, které ktomu ndavrh nového obcanského

“H1V souvislosti s problematikou nové Upravy jednotek (se

zakoniku dava.
souCasnym zachovanim ,starych® jednotek) nékteti odbornici hovoii o tzv.
dvoukolejnosti pravni upravy, kterou de facto ,,zapfi¢inila* intertemporalni pravni
norma, jeZ je obsazena v ustanoveni § 3063 obc. z. K tomuto paragrafu existuje
nepieberné mnozstvi komentaiti, které se tykaji i toho, zda pfedmétnou pravni
normu vykladat extenzivné &i restriktivng!'?, nicmén& dle mého nazoru velmi
vystizné dopad tohoto prechodného ustanoveni vylozil Milan Skala:
SZjednodusene: |, staré” jednotky a souvisejici vztahy se budou i naddle 7idit

principy zruSeného zakona o viastnictvi bytii, konkrétné stanovami spolecenstvi

199 Napf. ptimo nazev monografie ,,Vlastnictvi bytu:“ SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA,
Vlastimil VITOUL a Silvie STEPANOVA. Vlastnictvi bytu. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Pravni
monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7552-679-3, nebo

PETR, Pavel. Vlastnictvi byt - kondominium. V Praze: C.H. Beck, 2017. Beckova edice pravni
instituty, s. 71. ISBN 978-80-7400-665-4.

110 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 04. 2010, sp. zn. 22 Cdo 4670/2008.

11'v]ada: Diivodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz, k § 1158.
2 DVORAK, Tomas. Bytové spoluvlastnictvi podle zdkona o vlastnictvi bytii po nabyti Gi¢innosti
nového obcanského zakoniku — 1. ¢ast. Pravni rozhledy. 2018, ¢. 10, s. 343-354.
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viastnikii jednotek, které vnikly za jeho ucinnosti. A to vietné zcizeni starych
Jjednotek, vztahii uvniti spolecenstvi jednotek ¢i prav a povinnosti jeho clenii apod.
, Nové“ jednotky se budou ridit NOZ. Tato dichotomie miize trvat do skonadni
véki. “!* Zakonodarce se tak vydal ponékud pro praxi bezpochyby
komplikovanéjsi cestou, kdyz vramci rekodifikace soukromého prava ,.staré*
jednotky nepodfidil nové pravni upraveé. V souvislosti stim lze poukdzat na
konstatovani Petra Tégla, podle kterého by koexistenci dvou typt jednotek bylo
mozné vytesit elegantnim a veelku jednoduchym zptisobem: ,,Stacila jedna prosta
veéta, a sice zZe jednotky vzniklé za ucinnosti zakona o viastnictvi bytii se povazuji za
jednotky vzniklé podle nového obcanského zakoniku. Tim by byl problem
vyresen. <114

Za soucasn¢ platné a ucinné pravni Upravy je podfizeni jednotek
vymezenych dle byt. z. pod pravni rezim ob¢. z. zalozeno na principu
dobrovolnosti, tzn. konkrétni vlastniky jednotek k této zméné zakonodarce nikterak
Hhenuti, nicméné pro jeji G€inné provedeni je nutné splnit fadu zdkonnych
podminek, naptiklad je tfeba disponovat souhlasem vSech vlastnikll jednotek
v daném bytovém domé, coz bylo ostatng i judikovano.!'> Jen stézi si viak lze
pfedstavit situaci, Ze v ur€itém bytovém domé najde absolutni vétSina vlastnikil
jednotek shodu nad shora uvedeném, nota bene ten, ktery by se pokousel presvedcit
ostatni vlastniky (zejm. pak pravni laiky) o smysluplnosti tohoto kroku, by mél
bezpochyby pied sebou nelehky tkol. Hlavni autor nadvrhu ob¢. z. zdivodiyje,
pro¢ zékonodarce neulozil vlastniktim ,,starych jednotek povinnost uvést veskeré
pravni vztahy k jednotkdm, spolenym c¢astem domu a pozemku do souladu
s rekodifikovanou pravni Upravou, nasledovné: ,,Odpoved’ je jednoduchd: jde

o projev nechuti nové kodifikace vstupovat do zdleZitosti, jez nastaly v minulosti.“!'°

113 SKALA, Milan. Mzdové praxe: Dopady nového ob&anského zakoniku do zdafiovani nemovitych
véci v roce 2014 — 1. dil[online]. 2013 [cit. 2018-11-10]. Dostupné¢ z:
http://www.mzdovapraxe.cz/archiv/dokument/doc-d42716v53790-dopady-noveho-obcanskeho-
zakoniku-do-zdanovani-nemovitych/?search _query=.

114 TEGL, Petr. Pravni prostor: Vybrané otazky aplikace piechodnych ustanoveni [online]. 2014,
15.07.2014 [cit. 2018-11-10]. Dostupné Z:
https://www.pravniprostor.cz/clanky/rekodifikace/vybrane-otazky-aplikace-prechodnych-
ustanoveni.

115 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 9. 2016, sp. zn. 7 Cmo 315/2016.

116 ELIAS, Karel. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim bytil. Pravnik: rubrika Stati. 2013 (1), 37-
49.
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V této casti predkladané prace jiz plynule pfejdu od vlastnictvi jednotky
k bytovému spoluvlastnictvi. Nutno zdUraznit, Ze bytové spoluvlastnictvi
v soucasném pojeti je nutné striktné odliSovat od spoluvlastnictvi bez ptivlastku,
nebot’ bytové spoluvlastnictvi je ve vztahu k obecnému spoluvlastnictvi specidlnim
pravnim institutem, ktery byva v nékterych ptipadech oznacovan rovnéz jako
condominium.!'” V priibéhu vyvoje tohoto prostfedku slouziciho k uspokojeni
bytovych potieb bylo vytvofeno nékolik rtiznych koncepci''®, nékteré vznikly
1 v rdmci zahrani¢nich uprav. S ohledem na predkladané téma vSak tato pojeti zde

nebudou detailnéji rozebrana.

V souvislosti se shora uvedenym se samoziejmé nabizi otdzka, zda je mozné
,obycejné*“ spoluvlastnictvi transformovat na spoluvlastnictvi bytové. Nejvyssi
soud k této problematice zaujal pomérné neddvno nésledujici stanovisko: ,,Ma-/i
tedy rozhodnuti soudu o vypordadani spoluvlastnictvi vést toliko k premeéné
existujictho domu na bytové vlastnictvi, a nikoliv k vystavbe novych prostor (byt by
tyto prostory mohly slouzit rovnéz k bydleni), je zcela primérenym zaver, ze
rozhodnout o vyporadani spoluvlastnictvi preménou na bytové viastnictvi miiZe
soud zpravidla jen za situace, kdy se v domé fakticky nachazi alespon dva byty
(s 1158 odst. 1 véta druhd o. z., § 1159, § 2236 odst. 1); v opacném pripade tak
vznik bytového spoluvlastnictvi rozhodnutim soudu o vyporadani spoluviastnictvi
nepiichdzi do tivahy.'”* “ V predposledni vété citovaného judikatu je tak promitnut
zakonny pozadavek minimalniho poctu byt nutného pro vznik bytového
spoluvlastnictvi, které je spoluviastnictvim nemovité véci zalozené vlastnictvim
Jjednotek. Dluzno dodat, ze soucasti této nemovité véci v pravnim slova smyslu

musi byt diim, ve kterém jsou tyto byty umistény. '

Na zaklad¢ shora uvedeného lze dojit k zavéru, ze ustfednimi pojmy
bytového spoluvlastnictvi jsou jednotka, byt a dim a spole¢né ¢asti. O jednotce
jakozto nemovité véci, stejné tak jako o bytu, ktery véci v pravnim slova smyslu

neni, jiz bylo pojednéno vyse. Je nepochybné, ze kazdy ze ¢tenéit si pod pojmem

7 NOVOTNY, Marek. § 1158 [Piedmét a rozsah upravy]. In: NOVOTNY, Marek, HORAK,
Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. 1.
vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 1. ISBN 978-80-7400-602-9.

118 Napt.: Monistickéa koncepce, dualisticka koncepce, antivlastnicka koncepce.

119 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 5. 2017, sp. zn. 22 Cdo 5764/2016.

120 Z&kon €. 89/2012 Sb., Ob¢ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpist, § 1158, odst. 1.
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dim predstavi urcitou stavbu pevné spojenou se zemskym povrchem, nicméné
zakonodarce ani tento de facto laicky pojem Zadnym zptsobem nedefinoval. Dim
by podle ditvodové zpravy k ob¢. z. nemél byt samostatnym objektem vlastnického
prava: ,,Dum vSak podle navrzené upravy neni samostatnou véci, proto navrh stavi
na pojeti, Ze jde o spoluvlastnictvi nemovité véci, jejiz soucasti je diim. “'*! Je viak
tieba fici, Ze za nékterych situaci i dim miize byt povaZzovan za nemovitou véc, a to
v piipad€, pokud vlastnické pravo k nému svédc¢i jinému subjektu, nez vlastnikovi
predmétného pozemku, na kterém tento diim stoji, nebot’ dim v bézném pojeti je
nepochybné stavbou spojenou se zemi pevnym zdékladem. Pro tento pfipad
zakonodarce konstituoval zakonné piedkupni pravo jak vlastnikovi domu, tak
pozemku vici sobé navzajem, nebot’ v souladu se superficidlni zasadou ma logicky

z4jem na tom, aby vétSina staveb byla soucasti pozemk.'*?

2.5.2. Spolecné éasti

Podle ustanoveni § 1160 ob¢. z. jsou spolecné alespon ty Casti nemovité
véci, které podle své povahy maji slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né. Spolecny
je vSak vzdy pozemek, na némz byl diim ztizen, nebo vécné pravo, jez vlastnikiim
jednotek zaklada prdvo mit na pozemku dim, stavebni Casti podstatné pro
zachovani domu v¢etné jeho hlavnich konstruket, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro
zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouZici i jinému vlastniku
jednotky k uzivani bytu. To plati i v pfipad¢, Ze se urcitd spolené cast pfenecha

nékterému vlastniku jednotky k vyluénému uzivani.

Obecna definice spole¢nych casti uvedend v prvé véte predchoziho odstavce
je rozvedena v podzakonném pravnim predpisu'?’, kde je uvedeno, Ze se jedna
o Casti podstatné ,,pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich konstrukct a jeho tvaru
i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jineho vlastnika jednotky, a zarizeni slouzici
ijinemu vlastniku jednotky kuzivani bytu podle § 1160 odst. 2 obcanského
zakoniku. “ SpoleCnymi ¢astmi tak je napf. stfecha, schodisté, chodby, obvodové

zdi, ale také rozvody, protipoZarni osvétleni a osvétleni spole¢nych casti.

121 'y]ada: Diivodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz, k § 1158.
122 Z4akon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisi, § 3055 a 3056.

123 Nafizeni vlady ¢&. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, § 5.

68



Jak jiz bylo nastinéno tivodem této podkapitoly, ne vzdy musi spolecné ¢asti
slouzit vS§em vlastnikiim jednotek spole¢né. V zasad¢ neni vylouceno, aby urcité
spole¢né casti byly svéfeny do uzivani pouze urCitému vlastniku ¢i skupiné
vlastnikli jednotek (b&ézné jsou tzv. kocarkarny v panelovych domech, které jsou
pfenechany k vyluénému uzivani n¢kolika vlastnikll jednotek). Zcela explicitné je
déle v jiz zminéném natizeni vlady uvedeno, ze spolecnymi ¢astmi domu jsou také
balkony, lodzie, terasy a atria, a to i v ptipad¢, Ze jsou pristupné pouze z bytu. Jsou-
li ovsem tyto spolecné Casti ptistupné pouze z bytu, jsou vzdy ve vyluéném uzivani

vlastnika pfislusné jednotky.

V této souvislosti je vSak tfeba zminit, Ze vySe citované natizeni vlady bylo
vydano na zékladé¢ § 1222 ob¢. z., tedy ustanoveni zmocnovaciho k vydani
provadéciho pravniho ptedpisu, ktery md mimo jiné stanovit, o kterych castech
nemovité véci se ma za to, Ze jsou spolecné. Je tedy zfejmé, Ze i co do Upravy
spole¢nych ¢asti domu se jedna o vyvratitelnou pravni domnénku, a tedy upravu

dispozitivni, na rozdil od obecné definice uvedené v obg. z.!%*

Spolecné ¢asti tak jsou determinovany pfedevs§im svym tGcelem, zéalezi vSak
také projevu viile sméfujicimu ke vzniku jednotek.'” V této souvislosti pouze
zminim, Ze ur¢eni spolenych ¢asti je obligatorni ndleZitosti prohldseni vlastnika

a smlouvy o vystavbg.!?

2.5.3. Vznik jednotky

Aby bylo mozné k jakékoliv véci nabyt vlastnické pravo a dale s touto véci
disponovat, je logické, Ze takovato véc musi bezpodminecné existovat; pricemz
existenci véci v pravnim slova smyslu ,,pfedbihd“ jeji samotny realny vznik.
Vznikem jednotky dle této podkapitoly se rozumi takovy proces, jehoZ vysledkem
je jednotka jakozto nemovitd véc v pravnim slova smyslu, ke které svéd¢i uréitému

subjektu vlastnické pravo; ziejmé z tohoto diivodu nékteti autofi namisto vzniku

14 Shodné napf. NOVOTNY, Marek. § 1160 [Pojem a vymezeni spole¢nych &asti]. In: NOVOTNY,
Marek, HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi
a bytova druzstva. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 20. ISBN 978-80-7400-
602-9.

125 V1ada: Diivodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, &. 89/2012 Dz, k § 1160
126 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 1166 a § 1170.
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“127 nicméné dle mého nazoru

jednotky uzivaji souslovi ,,vznik viastnictvi jednotky,
je presnéjsi oznaeni souladné s ndzvem této podkapitoly, které ostatné pouziva
10b¢. z., nebot’ okamzikem vzniku jednotky vznikne nemovitd véc jako takova

v pravnim slova smyslu.

Veskeré v této kapitole uvedené zptsoby vzniku jednotky se vazi pouze ke
vzniku této nemovité véci vymezené podle ob¢. z., byt rekodifikovanad pravni
iprava obsahuje v této ¢4sti obdobna ustanovent, jakozto byt. z.'*® To v kone¢ném
disledku znamend, ze jednotky vymezené podle zminovaného neucinného
pravniho pfedpisu nemohou jiz platn€ a uc¢inné vzniknout, z cehoz lze dovodit, Ze
postupem casu jejich pocet bude mirn€ klesat, nicméné shora zmiflovana
dvoukolejnost miize v naSem pravnim fadu existovat nekone¢né dlouho; pokud se

samoziejmé zakonodarce v této oblasti neuchyli k urcitému legislativnimu zasahu.

Ke vzniku jednotky ve smyslu pfislusnych ustanoveni kodexu soukromého
prava musi dojit na zéklad¢ jedné ze zdkonodarcem predvidanych pravnich
skutecnosti. Tyto skuteCnosti jsou obecné upraveny v kogentnich ustanovenich

§ 1163 az § 1169 obc. z., podle kterych jednotka mize vzniknout:

a) vytvofenim — na zdkladé uzaviené smlouvy o vystavbé — a to za
pfedpokladu, ze diim, ve kterém je vystavba realizovana, je alespon
v takovém stupni rozestaveénosti, Ze je jiZ navenek uzavien obvodovymi
sténami a stfeSni konstrukci a soucasné je byt uzavien obvodovymi
sténami; dale
b) konstitutivnim zapisem do vefejného seznamu (do katastru nemovitosti)
— na zéklad¢ pravniho jednani:
i. jednostranného — prohlaSenim dosavadniho vlastnika domu
a pozemku,
ii. vicestranného — uzavienim dohody spoluvlastnikli nebo manzeld;

a dale

27 NOVOTNY, Marek. § 1163 [Vystavba]. In: NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas,
HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. 1. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 36. ISBN 978-80-7400-602-9.

128 ZITEK, Adam. Vlastnictvi byt dle nového ob&anského zékoniku. Pravni rozhledy. 2012, ¢&. 8,
s. 291-296.
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c) autoritativnim rozhodnutim orgdnu vefejné moci — na zékladé
pravomocného rozhodnuti soudu pii oddéleni ze spoluvlastnictvi, pti
zruSeni a vypofadani spoluvlastnictvi, pfi zuZeni spole¢ného jméni nebo

pii vypotadani spole¢ného jméni.

Na tomto misté je tak nutné rozliSovat mezi vznikem jednotky jakozto
nemovité véci a mezi jejim zapisem do katastru nemovitosti, nebot’ s vyjimkou
ptipadu uvedeného vyse pod pismenem b) je nasledny zapis do vetrejného seznamu

pouze deklaratorni, co se ty¢e samotného vzniku nemovité véci jako takové.

2.5.4. Zcizeni jednotky

Od starych fimskych dob je v pravni nauce rozliSovano mezi dvéma
zpiisoby nabyti vlastnického prava. Vlastnické pravo tak lze nabyt originarné, a to
pouze k takové véci, kterd doposud nebyla pfedmétem vlastnického prava, anebo
k véci, u které nabyvatel své vlastnické pravo neodvozuje od svého predchiidce
(tedy ptivodniho vlastnika). Druhym zptsobem je nabyti vlastnického prava k véci
derivativng, coz znamen4, ze nabyvatel své nove ziskané vlastnické pravo odvozuje
od piivodniho vlastnika. S ohledem na néazev této podkapitoly se v nasledujicich
fadcich této disertacni prace budu zabyvat pouze druhym zuvedenych zplsobli

nabyti vlastnického prava, a to k jednotce.

Projevem obsahu vlastnického prava je i moZnost vlastnika s jednotkou
disponovat dle svého uvazeni, tedy moznost ji naptiklad zcizit, tj. pfevést vlastnické

pravo k ni na odliSnou osobu.

Lze fici, ze ptevod vlastnického prava k jednotce, at’ jiz vymezené podle
byt. z. nebo podle ob¢. z., je ponékud specifickym souborem pravnich jednéni,
ukonli a podani vi€i orgdnu vefejné moci; to vSak vyplyva z povahy jednotky
jakozto nemovité véci. Nejen pravni laik muze shledavat tento proces zcizeni
jednotky jako postup, ktery je velmi formalisticky, zdlouhavy a s ohledem na
dafiové konotace i do jist¢ miry ndkladny. Osobn¢ mam vsak za to, ze zcizeni
jednotky, jakoZzto nemovité véci, ktera ma (ve vétsiné mist v CR) v sou¢asné dobé
z historického hlediska maximalni trzni hodnotu, by nemélo byt otdzkou nékolika

malo okamzikili, a to nejen s ohledem na bezpecnost takovéto kontraktace, ktera
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neni pro ¢lovéka, jehoz hlavni naplni pracovni ¢innosti neni oblast realitniho prava

(potazmo oblast realit), otazkou kazdodenniho zivota.

Naddle se zde omezim pouze na pievod (nikoliv pfechod, ke kterému
dochézi na zdkladé jiné pravni skutecnosti, nez kterou je volni jednédni stran)
vlastnického prava k jednotce, kterd je fadn¢ zapsdna ve vefejném seznamu.
Prvotnim krokem pro pievod vlastnického prava jednotce je uzavieni prevodni
smlouvy (napf. kupni, darovaci) obligatorn¢ v pisemné forme pod sankci absolutni
neplatnosti takového pravniho jednani.'* S ohledem na to, Ze pro Gi¢innost pievodu
vlastnického prava je nutné rovnéz dodrzovat ptislusna ustanoveni vefejnopravnich

ptedpisti, podpisy takto jednajicich osob musi byt ufedné oveteny.

V ptipadé nabyvani vlastnick¢ho prava k jednotce (resp. k jakékoliv
nemovité véci evidované v katastru nemovitosti) se uplatiiuje tzv. intabulacni
princip'*, podle kterého nabyvatel neziské vlastnické pravo samotnym uzavienim
pfevodni smlouvy, ale az zapisem vlastnického prava do katastru nemovitosti, jehoz
pravni ucinky nastavaji k okamziku, kdy navrh na takovyto zapis dosel pfislusSnému
katastralnimu afadu.'®! Vzhledem k tomu, Ze piislusny spravni organ nemize dle
zakona povolit vklad vlastnického prava diive, nezZ po dvaceti dnech po odeslani
informace danym subjektliim o tom, ze pravni poméry jsou dotCeny zmeénou, je
zakotveni povinnosti katastralniho Gifadu zapsat vlastnické pravo nabyvatele zpétné
bezpochyby racionalnim feSenim, coz odlivodiuje napiiklad i1komentarova
literatura: , pripadna prodleva mezi dorucenim navrhu, vyznacenim plomby a mezi
skutecnym provedenim zapisu nemiize byt pricitana k tizi ucastnika pravnich
vztahii, ktery tyto prodlevy jiz svym kondnim nemiize nijak ovlivnit.“!3* Pozitivum
intabula¢niho principu spo¢iva v tom, ze kdokoliv se mtiZe o existenci vlastnického
prava ke konkrétni nemovité véci presvédCit. Hlavni nevyhodu lze spatfovat
v asové prodleveé, nebot’ pro nabyti vlastnického prava nestaci pouze platné

a ucinné uzaviit smlouvu, ale je nutné ucinit podani vici piislusnému katastralnimu

129 Z&kon €. 89/2012 Sb., Ob¢ansky zdkonik, ve znéni pozdgjsich piedpist, § 560.

130 Tamtéz, § 1105.

131 Zakon &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozd&jsich predpist
§ 10.

132 BAUDYS, Petr. § 10 [Pravni G¢inky zéapisti]. In: BAUDYS, Petr. Katastralni zdkon. 1. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 38. ISBN 978-80-7400-525-1.
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ufadu, uhradit spravni poplatek a dodrzet veskeré formalni nalezitosti predmétné

kontraktace.

S intabulaénim principem rovnéz souvisi i problematika titulu a modu'’,

nebot’ jak bylo uvedeno shora, smlouva jakozto dvoustranné ¢i vicestranné pravni
jednani neni sama o sob& zpusobild k tomu, aby ucinné pfivodila zménu
vlastnického prava. Pravnim divodem (titulus adquirendi) nabyti vlastnického
prava je samotnd prevodni smlouva, pficemz vznik vlastnického prava (modus
adquirendi) nastava az vkladem (intabulaci) vlastnického prava do katastru
nemovitosti. Samotna uzaviend smlouva (u niz presumuji jeji acinnost) pak ma
pouze ucinek obligacni - zavazuje zcizitele (prodavajiciho) k tomu, aby vlastnictvi
veci na nabyvatele (kupujiciho) dalsim ukonem, ktery je prdavmné uznavanym
zpiisobem pievodu viastnictvi, prevedl.’** Pokud v samotné pfevodni smlouvé neni
uvedeno jinak, je mozné navrh na vklad do katastru nemovitosti podat prakticky
kdykoliv po uzavteni této smlouvy, nebot’ ani uplynuti ¢asu nemulize nic zménit na
vézanosti uastnikii smlouvy projevy jejich vile.'* S ohledem na zékladni principy
rekodifikované pravni Gipravy je nepochybné, Ze v této kapitole citovana judikatura
je bezpochyby pouzitelna i na soucasny pravni stav. Lze tak uzaviit, ze k t¢innému
pfevodu vlastnického prava k jednotce je nutné jak titulu, tak modu; tzn. pfevodni

smlouva nabyva t¢innosti ve vécné pravni rovin€ az samotnou intabulaci.

Shora uvedeny text je mozné zakoncit konstatovanim, Ze prevod jednotky
neni zcela jednoduchou a ¢asov€ nenarocnou zalezitosti. doposud neni zadnym
specialnim pravnim predpisem normovéna, pfiCemz tuto ¢innost mize aktualné
vykonavat prakticky kdokoliv bez prokazani jakékoliv erudice v daném oboru,
pouze staCi disponovat zZivnostenskym opravnénim. V této souvislosti tak lze
bezpochyby kvitovat vydani Usneseni vlady CR k navrhu vécného zaméru zdkona
o realitnim zprostfedkovani 20/2016, na zakladé kterého bylo zpracovano

paragrafové znéni navrhu zékona, jehoz cilem je mimo jiné vymezit zakladni pravni

133 ELIAS, Karel. Pfevod vlastnického prava k nemovitosti — feSeni v kontinentalnim pravu
a moznosti pro ¢eskou upravu. Pravni rozhledy. 2004, ¢. 18, s. 659 - 664.

134 Rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 31. 03. 2011, sp. zn. 30 Cdo 3991/2010.
http://kraken.slv.cz/30Cdo3991/2010.

135 Nélez Ustavniho soudu ze dne 07. 10. 1996, sp. zn. IV. US 201/96. https://iudictum.cz/180247/iv-
us-201-96.
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ramec realitniho zprostfedkovani. Samotné hlasovani o tomto zédkonu na plénu

Poslanecké snémovny je vSak bohuzel jesté v nedohlednu.

2.5.5. Najem bytu

Aktudln€ se v souvislosti s historicky nejvyssimi cenami bytovych jednotek
vilbec v tuzemsku vede téméf permanentni diskuze o tom, zda je v souhrnu pro
fyzickou osobu vyhodnégjsi takovou jednotku vlastnit nebo zda je optimalni mit
k této nemovité véci toliko uzivaci titul (zejména ndjemni vztah), ktery je dle mého
nazoru pro probéhnuvsi rekodifikaci soukromého prava velmi silnym pravem,
s omezenymi moznostmi jeho ukonceni ze strany vlastnika nemovité véci. Na
tomto misté nikterak nezpochybnuji, Ze by najemci méla byt zdkonem poskytnuta
uréita ochrana (ktera dle nazoru Ustavniho soudu CR bezpochyby piedstavuje

136y yramci  pfedmétného

legitimni cil omezeni vlastnického préva
synallagmatického pravniho vztahu, nicméné si dovolim uvést, ze utkvéla predstava
spocivajici v tom, Ze ndjemce by mél byt v tomto ndjemnim vztahu onou ,,slabsi

“I37 se v souvislosti s t¢innosti ob¢. z. pongkud vytraci. Nutno

smluvni stranou
fici, Ze vlastnik si vSak jest¢ stdle mize zcela svobodné a libovolné vybrat osobu,
které predmétnou jednotku pronajme, ptfiCemz toto své rozhodnuti ani nemusi
navenek zaddnym zplsobem zdiivodilovat, coZ je bezpochyby logicky a zcela

racionalni zavér, ke kterému dospél Okresni soud v LitoméFicich.'*3

S ohledem na to, ze nijem bytu méd v kodexu obcanského prava svoji
specidlni a velice detailni upravu odliSujici se od najmu bez ptivlastku, zdkonodarce
bezesporu povazuje institut najmu bytu za velice dualezity instrument,
prostfednictvim kterého mulze najemce uspokojovat svoji bytovou potiebu.
Z logiky véci vyplyva, ze bytovou potfebu mize mit pouze osoba fyzicka, proto

v ramci ndjemniho vztahu nemuZe byt na strané najemce toliko pravni fikce.

Jak jiz bylo uvedeno vySe, byt neni samostatnou nemovitou véci, tedy jako
takovy je nepfevoditelny, ale i pfesto mize byt predmétem pravnich vztaht.

S ohledem na to, Ze ob¢. z. uziva souslovi ,,ndjem bytu,” drzim se i v nadpisu této

136 Nalez Ustavniho soudu ze dne 28. 3. 2006, sp. zn. P1. US 42/03.
137 V1ada: Diivodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, &. 89/2012 Dz, k § 2290.
138 Rozsudek Okresniho soudu v Litomé&ficich ze dne 14. 08. 2015, sp. zn. 14 C 46/2013.
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podkapitoly dikce zédkona, nicméné v souvislosti s vlastnickym pravem i nadale

pouzivam pojem jednotky, nebot’ samotny byt nemtize byt jeho pfedmétem.

Je nutné si uvédomit, Ze vlastnik jednotky se v piipad¢, Ze tuto nemovitou
véc pronajme jiné osob¢, dobrovolné vzdava podstatné slozky obsahu svého
vlastnického prava, a to ius disponendi - tedy prava s véci nakladat dle svého
volniho uvéazeni (samoziejmé v mezich pravniho tadu). Pokud je ndjemni vztah
sjednan na dobu neurcitou, je ze strany pronajimatele vypovéditelny pouze ze
zakonem taxativné stanovenych diivodl uvedenych v ustanoveni § 2288 ob¢. z.;
na tomto misté se napadné nabizi analogie s vypoveédnimi divody z pracovniho
poméru na strané zaméstnavatele'*?, ktery ma shodné& jakoZzto pronajimatel bytu
(vlastnik jednotky) dle mého ndzoru velmi omezeny prostor k ukonceni

pfedmétného zavazkového vztahu.

Ackoliv je obC. z. vystavén na zdsad¢ dispozitivnosti spocivajici v tom, ze
je priméarn€ na strandch daného smluvniho vztahu, aby si svd prava a povinnosti
upravily dle svého volniho uvézeni, v pfipadé ndjmu bytu je vile UcCastnikil
smluvniho vztahu limitovana prave specialni pravni upravou obsazenou v ob¢. z.,
nebot’ se ze zdkona nepiihlizi k ujednanim zkracujicim najemcova prava podle
ustanoveni pfedmétného pododdilu.!*® Toto v koneéném disledku znamena, Ze
1 kdyby si smluvni strany dobrovoln¢ ujednaly urcitou najemcovu povinnost, kterd
by z pohledu zdkona byla pro tuto smluvni stranu zkracujici, pak by na takovéto

ujednani bylo hmotnépravni nahliZzeno jakoZto na zdanlivé pravni jednani.

139 Z&kon €. 262/2006 Sb., Zakonik prace, ve znéni pozd&jsich predpisi, § 52.
140 Zakon €. 89/2012 Sb., Obgansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpist, § 2235.
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3. Vznik a organy spolecenstvi vlastniku

3.1. Spolecenstvi vlastnikii jednotek jako pravnicka osoba

Pravnicka osoba je abstraktnim vytvorem prava, ktery v redlném svété neni
fakticky hmatatelny, pfiCemz vedle ¢lovéka jde o jedinou entitu, kterd mlize mit

v soukromopravni roving prava a osobnosti.!4!

Literou zékona je spolecenstvi vlastnikli jednotek pravnicka osoba zaloZena
za ucelem zajiStovani spravy domu a pozemku, ktera je pfi naplilovani svého ucelu
zpusobild nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem. Jednd se tedy o abstraktni

pravni entitu, kterd ma pravni osobnost.

Pravni osobnost (dle tehdejsi terminologie pravni subjektivita) spole¢enstvi
vlastnikli tak byla omezena samotnym ucelem spolecenstvi, kterym je, jak je
uvedeno jiz vyse, zajiStovani spravy domu a pozemku, a tak tomu ztlistalo dodnes.
Majetek mize spolecenstvi vlastnikii nabyvat a nakladat s nim pouze pro ucely
spravy domu a pozemku, ztoho pak plyne, ze je vylouceno, aby spolecenstvi
vlastnikii podnikalo ¢i se pfimo nebo nepfimo podilelo na podnikani nebo jiné
¢innosti podnikateltl. Jedna se tedy o ,neziskovou soukromopravni korporaci, tedy

pravnickou osobu tvorenou osobami sdruzenymi za neziskovym ucelem*.'4?

Dalsi odlisnosti spolecenstvi vlastnikt je, ze se jedna o pravnickou osobu,
kterd je zaloZena na nuceném Cclenstvi, kde je vyzadovdna minimalné pasivni
ucast!*. Jak k tomu uvedl Pavel Petr: ,,clenstvi ve spolecenstvi viastnikii tak vznika
nezavisle na primarni viili osoby, kterda se stava vlastnikem bytové jednotky*.'4*
Clenstvi je tedy automaticky spjato s vlastnictvim jednotky a nelze je opustit podle

volné tivahy €lena spolecenstvi, nybrZz pouze za splnéni zdkonnych ptedpokladd,

41 SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA, Vlastimil VITOUL a Silvie STEPANOVA.
Vlastnictvi bytu. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR), s. 102.
ISBN 978-80-7552-679-3.

142 Tamtéz, s. 106.

143 FIALA, Josef. Pasivni v&cna legitimace spoleCenstvi vlastnikd jednotek. Pravni forum. 2005,
¢. 4,s.131 -133.

144 PETR, Pavel. Vlastnictvi bytt - kondominium. V Praze: C.H. Beck, 2017. Beckova edice pravni
instituty, s. 74. ISBN 978-80-7400-665-4.
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jimiz je zejména pozbyti vlastnického prava k jednotce.'*> Naopak osoby, které

nejsou vlastniky jednotek, nemohou byt ¢leny spolecenstvi, byt by jimi byt chtély.

Vzhledem k omezené pravni osobnosti spolecenstvi vlastnikd a rovnéz
s ohledem na nucené ¢lenstvi ve spoleCenstvi vlastnik je zaroven vylouceno, aby
spoledenstvi vlastnikl zajistilo cizi dluh, a to jakymkoliv zpusobem!4¢. Ze
samotného ucelu, pro ktery bylo spolecenstvi vlastnikli zavedeno, totiz vyplyva, ze
spolecenstvi vlastnikli ma pecovat pouze o spravu domu jako celku, ptipadné jeho
spolecnych ¢asti, neni tedy ditvod, aby feSilo problémy jednotlivych vlastnikl ¢i

dokonce tietich osob.'47

Spravou domu se ve vztahu ke spolecenstvi vlastnikli rozumi vSe, co
nenalezi vlastniku jednotky a co je zaroveil v zdjmu vSech spoluvlastnikli nutné
nebo tcelné pro fadnou péci o diim a pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo
zlepSeni spole¢nych ¢asti, v€etné Cinnosti spojenych s pfipravou a provadénim
zmén spolecnych ¢asti domu néstavbou, piistavbou, stavebni ipravou nebo zménou
v uzivéni, jakoz i se zfizenim, udrzovanim nebo zlepSenim zatizeni v domé nebo
na pozemku slouzicich vSem spoluvlastnikim domu. V detailech odkazuji na

kapitolu ¢. 4 Sprava domu.

3.2. Pravni Gprava spolecenstvi vlastniki

Pravni uprava spolecenstvi vlastniki neni komplexni a uzaviena.
Nalezneme ji zejména v ustanovenich § 1158 az § 1222 obc. z. upravujicich bytové
spoluvlastnictvi, nicméné relevantni jsou téZz obecna ustanoveni o pravnickych
osobach uvedend v § 118 az § 209 ob¢. z. a téZ ustanoveni upravujici spolky, nebot’
podle § 1221 obc. z. se na spolecenstvi vlastnikli pouZiji, nevyplyva z ustanoveni

o spolecenstvi vlastnikli néco jiného, pfiméfené ustanoveni o spolku.

145 KABELKOVA, Eva. § 1221 [Piim&fené pouziti ustanoveni o spolku]. In: KABELKOVA, Eva,
SHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob¢anském zakoniku. 1.vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 303. ISBN 978-80-7400-444-5.

146 7akon €. 89/2012 Sb., Ob&ansky zdkonik, ve znéni pozd&jsich piedpisi, § 1195.

47 NOVOTNY, Marek. § 1195 [Nabyvani a nakladani s majetkem]. In: NOVOTNY, Marek,
HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a bytova
druzstva. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 158. ISBN 978-80-7400-602-9.
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Prava a povinnosti spoleCenstvi vlastnikli jsou pravni Gpravou stanoveny
pouze ramcove, ob¢. z. predpoklada, Ze vlastnici jednotek jako ¢lenové spolecenstvi
vlastnikli si sami svad prava a povinnosti uréi stanovami. Teprve v ptipadé, kdy
konkrétni upravu neobsahuje ob¢. z. ani stanovy, uZije se pfiméfené ustanoveni

o spolcich.

Ptes pravé uvedené existuje fada ustanoveni o spolcich, kterd se na
spolecenstvi vlastnikli neuziji, a to ani v ptipad¢, Ze konkrétni tiprava neni obsaZena
v ob¢. z. ani ve stanovach. Ze zakona'*® je explicitné vyloudena aplikace
ustanoveni o shromazdéni delegatti, dil¢ich c¢lenskych schlizich a o nahradni
Clenské schlizi, vzhledem ke specifickému ucelu spolecenstvi vlastnikii a jeho
omezené pravni osobnosti jsou na spolecenstvi vlastnikl 1 dalsi ustanoveni o spolku
aplikovatelna pouze v omezené mife a aplikace nekterych ustanovenich je zcela

vylougen4, byt jejich aplikace zakon piimo nevylucuje.'*

Jako ptiklad ustanoveni o spolku, které v ptipad¢ spolecenstvi vlastnikil
nelze aplikovat, je § 247 ob¢. z., podle n¢hoz lze ve stanovach spolku urcit, ktery
organ bude nejvys$im organem spolku'>°

spolku a jeho likvidace (§ 268-273 obg. z.).!%!

, nebo ustanoveni tykajici se zruSeni

Pouzitelné jsou naopak napf. ustanoveni o ovéfovani usnasenischopnosti

Clenské schiize ¢i o povinnosti vyhotovit zapis se zasedani (§ 253 a § 254 ob¢. z.).

Kromé ob¢€. z. ma pro spolecenstvi vlastnikli vyznam piedevsim zdk. VR,
na jehoz zaklad¢ je veden rejstiik spolecenstvi. Tento rejstiik ma vyznam ve vztahu
k principu materialni publicity idaji v ném vedenych, nebot’ tfeti osoby se mohou

téchto tdaji dovolavat jako pravdivych, i kdyz by skute¢nosti neodpovidaly. Je

148 Zakon €. 89/2012 Sb., Ob&ansky zdkonik, ve znéni pozdé&jsich piedpist, § 1221.

1499 HORAK, Tomés. § 1221 [Uziti spolkové tpravy]. In: NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas,
HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. 1. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 281. ISBN 978-80-7400-602-9.

130V piipadé spoleenstvi vlastnikd je podle § 1205 Obganského zakoniku nejvyssim organem
shromézdéni, pfi¢emz tato uprava je kogentni.

151 Pro zrugeni a likvidaci spoledenstvi vlastnikd plati kogentni iprava § 1215 a § 1216 Obg&anského
zakoniku.
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proto v zajmu spolecenstvi vlastnikll, aby pravidelné kontrolovalo informace tam

uvedené a ptipadny rozpor se skute¢nosti okamzité odstranilo.'>?

3.3. Vznik spolecenstvi vlastnikt obecné

Stejné jako v ptipad€ jinych pravnickych osob soukromého prava respektuje
ob¢. z. 1 v ptipade spolecenstvi vlastnikii tradicni koncept dvoufdzovosti, tedy od
sebe odd¢luje okamzik soukromopravniho zaloZeni a okamzik vzniku pravnické
osoby (nabyti pravni osobnosti)!>, coz vyplyva z § 118 a nasl. ob¢. z. Ustanoveni
§ 118 ob¢. z. vymezuje trvani pravni osobnosti nebo také pojem vzniku a zaniku
pravnické osoby, protoze Fikad, Ze pravni osobnost trva od vzniku do zaniku. Tim je

také receno, ze ,,zalozeni* nebo , ustaveni* vznikem neni a takovy diisledek nema

(§ 122).15%

3.3.1. ZaloZeni spolecenstvi vlastniki

Spole€enstvi vlastnikil se zaloZi zakladatelskym pravnim jednanim, kterym
jsou stanovy. Vtomto ptipadé¢ se tedy zdkon odchyluje od obecné upravy
pravnickych osob, kde se hovoti o ustaveni pravnické osoby!>. Slovo ustaveni bylo
zakonodarcem zvoleno z ditvodu, Ze mohou nékteré pravnické osoby vznikat ex lege,

nikoli dvoufizovym registracnim zpiisobem.'>%

Ackoliv ob¢. z. vyslovné uvadi, ze spoleCenstvi vlastnikli se zaloZzi

schvalenim stanov!®’, jak bude dale rozvedeno, toto vyjadieni neni zcela piesné.

152 SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA, Vlastimil VITOUL a Silvie STEPANOVA.
Vlastnictvi bytu. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR), s. 107.
ISBN 978-80-7552-679-3.

153 RONOVSKA, Katefina, BILKOVA, Jana. § 122 [Ustaveni pravnické osoby]. In: BILKOVA,
Jana, CERNY, Michal, CUHELOVA, Katefina, DAVID, Ludvik, DAVID, Radovan,
DOBROVOLNA, Eva, FOJTIK, Lumir, HANDLAR, Jifi, HAVLAN, Petr, HOLEJSOVSKY,
Josef, HORECKY, Jan, HULMAK, Milan, HURDIK, Jan, HRDLICKA, Miloslav, KOUKAL,
Pavel, LASAK, Jan, LAVICKY, Petr, LAZIKOVA, Jarmila, LEBEDA, Martin, PODIVINOVA,
Martina Kuloglija, PONDIKASOVA, Tereza, RONOVSKA, Katefina, RUBAN, Radek, SEVCEK,
Marek, TUMA, Pavel, VITEK, Jindfich. Obgansky zakonik I. Obecna &ast (§ 1-654). 1. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 635. ISBN 978-80-7400-529-9.

154 PELIKANOVA, Irena. Nékteré koncepéni otazky nové kodifikace soukromého prava. Sbornik
Karlovarské pravnické dny. 2014, ¢. 22, s. 189-215.

155 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozdé&jsich piedpist, § 122.

156 SYKOROVA, P.: Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, s. 129. ISBN 978-
80-7502-096-3.

157 Z&kon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozdg&jsich piedpist, § 1200.
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K zalozeni spolecenstvi vlastnikl totiz miize dojit na zaklad¢é trech riznych

pravnich jednani:

& prohlaseni vlastnika domu o rozdéleni vlastnického prava k domu
a pozemku,
& smlouva o vystavbe,

& hlasovani o stanovach.

Stanovy tak nemusi nutné vzniknout na zéklad¢ schvalovaciho procesu, jak
by se dalo dovodit z § 1200 ob¢. z., nebot’ pouze pii hlasovani o stanovach se jedna
o schvalovani v pravém slova smyslu. V ptipad€ prohlaSeni vlastnika a ujednéni ve
smlouvé o vystavbé se naopak nejednd o separatni rozhodovéni o stanovach, ale
o sloZzené pravni jednani, pticemz soucasti téchto pravnich jedndni musi byt dle

§ 1166 odst. 2, resp. § 1970 odst. 2 pism. d) obg&. z. ,ndlezitosti stanov*.!>3

3.3.2. Prohlaseni vlastnika

K zaloZeni spolecenstvi vlastnikli na zakladé prohlaseni vlastnika dojde
tehdy, pokud by mélo prohlaSenim vlastnika domu dojit ke vzniku alespon péti
jednotek, z nichz maji byt alespont tifi ve vlastnictvi tii rlznych vlastnika.
V takovém piipadé jsou obligatorni soucasti prohlaseni vlastnika néleZzitosti stanov,
toto prohlaseni tak je v materidlnim slova smyslu zaroven stanovami spolecenstvi

vlastnika.

K jakému konkrétnimu okamziku dochazi k zaloZeni spolecenstvi
vlastnikil, ze zdkona neplyne. Vzhledem k tomu, Ze do doby zapisu vlastnického
prava k jednotkam do katastru nemovitosti ma prohlaSeni jen obliga¢ni povahu, 1ze
dovodit, ze k zaloZeni spolecenstvi vlastnikii dochazi az zapisem vlastnického
prava, resp. zmény vlastnického prava, do katastru nemovitosti. AZ timto
okamzikem totiz nastdvaji ucinky prohlaSeni a az timto okamzikem vznikaji

prohlasenim pfedpokladané jednotky. !>

158 HOLEJSOVSKY, Josef. § 1200 [ZaloZeni spole¢enstvi vlastnikd]. In: NOVOTNY, Marek,
HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a bytova
druzstva. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 169. ISBN 978-80-7400-602-9.
1599 HOLEJSOVSKY, Josef. § 1200 [ZaloZeni spole¢enstvi vlastniki]. In: NOVOTNY, Marek,
HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a bytova
druzstva. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 169. ISBN 978-80-7400-602-9.
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Jak jiz bylo uvedeno vySe, v tomto pfipadé€ se nejednd o schvalovani stanov
v pravém slova smyslu, nebot’ obsah stanov je, za dodrZeni minimélnich zakonnych
parametri'®’, zcela na vlastnikovi, resp. na vlastnicich domu, je-li jich vice. Co
ovSem plati pro prvotni obsah stanov, neplati pro jejich naslednou zménu. Podle
§ 1201 ob¢. z. se totiz nepiihlizi ke zméndm stanov provedenym pied vznikem
spolecenstvi vlastnikli, bylo-li spolecenstvi vlastnikli zaloZzeno prohlaSenim
vlastnika nebo ujednanim ve smlouvé o vystavbé. Divodem této upravy je snaha
zajistit pro zdjemce o nabyti vlastnického prava k jednotkdm transparentni
podminky, nebot zdjemce se vzhledem knim rozhoduje, zda jednotku do

vlastnictvi ziska.

Prohlaseni vlastnika je prvotnim zptsobem pfijeti stanov. Poté jiZ stanovy
existuji nezavisle na prohlaSeni vlastnika. Po vzniku spolecenstvi vlastnikli tak
stanovy pfirozen¢ meénit lze, ovSem vzdy postupem podle zékona, tedy na
shromdzdéni vlastnikli. S ndslednou zménou stanov pak neni nutné spojovat téz

zménu prohlaseni vlastnika. 16!

Na rozdil od stanov schvélenych vlastniky jednotek zdkon nestanovi pro
prohlaseni formu vefejné listiny, a to ani v pfipadé, kdy jsou soucasti prohlaseni
nalezitosti stanov. Z tohoto diivodu nemusi mit ani zména takto schvalenych stanov

formu vetejné listiny.

3.3.3. Smlouva o vystavbé

Pokud vystavbou vznikne dim, v némz bude alesponi 5 jednotek, ujednaji

se ve smlouve nalezitosti stanov, pokud jiz spoleCenstvi vlastnikli nebylo zaloZeno.
K zalozeni spolecenstvi vlastnikii dochazi v zdsadé v téchto situacich:

a) v domée dosud nejsou zadné jednotky (diim doposud viibec neexistuje ¢i
je vtakové fazi rozestavénosti, Ze jeSt€ neni uzavien obvodovymi

sténami a stfesni konstrukci);

160 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., Obcansky zékonik, ve znéni pozdé&jsich predpist, § 1200 odst. 2.

16 REDAKCE. Vykladové stanovisko &. 14 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni
legislativy pfi Ministerstvu spravedlnosti ze dne 14. 1. 2014 - k problematice nalezitosti stanov SVJ
v prohlaseni v NOZ. Vykladova stanoviska KANCL. 2014, €. 1.
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b) vdomé jiz jsou jednotky a smlouvou o vystavbé ma byt provedena
takovd stavebni Uprava, na jejimz zékladé¢ dojde ke zméné poctu

jednotek (rozdélenim stavajicich jednotek ¢i zfizenim novych jednotek).

V piipadé smlouvy o vystavbé tak zakon, na rozdil od prohldseni vlastnika,

stanovi jedinou podminku, a tou je rozdéleni domu na nejméné pét jednotek.

Je tedy otazkou, zda maji byt naleZitosti stanov obsahem kazdé smlouvy
o vystavbé, na jejimz zakladé ma byt vybudovano alesponi pét jednotek, 1 kdyz
budoucimi vlastniky budou maximalné dva lidé. Odpovéd’ na tuto otazku neudava
ani diivodova zprava, kterd ktomu uvadi: ,,ProtoZe vdomé s alespon péti
Jjednotkami ma vzniknout spolecenstvi vilastnikui, vyzaduje se, aby si strany ujednaly

ndlezitosti stanov spolecenstvi viastnikii**1%*.

Z ustanoveni zékona plyne, Ze tomu tak je, na druhou stranu z pokynl
Ceského uiadu zeméméFicského a katastralniho (dale jen jako ,,CUZK®) plyne, Ze
k blokaci pievodil vlastnického prava k jednotkdm dojde pouze v ptipade, Ze jsou
naplnény ob€ podminky kumulativné, tzn. nejen minimalni pocet péti jednotek, ale

téZ vlastnictvi alespon tif riznych osob.'®

Pokud tedy k zaloZeni spolecenstvi vlastniki v domé snejméné péti
jednotkami, které jsou ve vlastnictvi maximalné dvou riiznych vlastniki, tato

skute¢nost nevyvola zadné dasledky.

Lze se tedy ztotoZnit s tim, Ze je mozné, ze se uvedeny pocet jednotek prosté
pfedpoklada, kdyz pro odliSnost piipadu zalozeni spolecenstvi v rdmci smlouvy

o vystavbé neni vécného diivodu.'**

162 V1ada: Diivodova zprava k zakonu ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz, k § 1170.
163 Viz &l. 6 odst. 4 Pokynii ¢. 44 Ceského ufadu zemémétického a katastralniho ze dne 20.12.2013.
&.j. CUZK25637/2013-22, k zapisu vlastnictvi jednotek vymezenych podle zikona ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim (zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich predpisii a k zapisu jednotek
vymezenych podle zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, do katastru nemovitosti.

164 HOLEJSOVSKY, Josef. § 1200 [ZaloZeni spole¢enstvi vlastnikd]. In: NOVOTNY, Marek,
HORAK, Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a bytova
druzstva. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 169. ISBN 978-80-7400-602-9.
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3.3.4. Hlasovani o stanovach

Na rozdil od ptedchozich dvou vySe uvedenych piipadi v této situaci
dochazi k zaloZeni spolecenstvi vlastnikt vzdy aZ poté, kdy dim na jednotky jiz

rozd¢len je.

K zaloZeni spoleCenstvi vlastnikli hlasovanim o stanovach muize dojit

v té€chto tfech piipadech:

a) vdomé, v némz je alesponn pét jednotek, z nichZz alespon tfi jsou ve
vlastnictvi tii riznych vlastnik;

b) v ptipadé BD, snizi-li se spoluvlastnicky podil BD na spole¢nych ¢astech
domu na méné nez jednu polovinu;

c) vdomé, vnémz se nachazi méné nez pét jednotek, v ptipad€ souhlasu vSech

vlastniki jednotek.

V piipadé uvedeném ad a) a ad b) je zalozeni spolecenstvi vlastnikil

obligatorni, v pfipad¢ uvedeném ad c) se jedna o zalozeni fakultativni.

Obligatorni zaloZzeni spolecenstvi vlastnikt jednotek

V ustanoveni § 1998 odst. 1 ob¢. z. je stanoven nejzazsi okamzik, v némz
by mélo ke vzniku spolecenstvi vlastnikii dojit, kdyz je zde uvedeno, Ze nebylo-li
spolecenstvi vlastnikii zaloZeno jiz diive, zaloZi je vlastnici jednotek v domé,
v némz je alesponi pét jednotek, z nichz alespoii tfi jsou ve vlastnictvi tfi riznych

vlastnik, a to nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvni pfevedené jednotce.

Nejprve je tak tfeba, aby byla splnéna prvni podminka, kterou je existence
alespon péti jednotek, z nichZ alespon tfi jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastniki.
V tomto okamziku jest¢ povinnost zalozit spolecenstvi vlastnikli nevznika, ta

nastava az po prevodu v poradi tfeti jednotky.

Kromé vyse uvedeného existuje povinnost zalozit spolecenstvi vlastnikli
v ptipad¢ BD, snizi-li se spoluvlastnicky podil BD na spole¢nych ¢astech domu na
méng nez jednu polovinu. V takovém ptipadé€ je BD povinno nejpozdéji do 90 dnti

ode dne, kdy mu budou doruceny listiny dokladajici snizeni jeho spoluvlastnického
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podilu, svolat shromazdéni vlastnikti jednotek k zaloZeni spolecenstvi vlastnikil

jednotek, resp. ke schvaleni stanov.!'%

V tomto ptipadé¢ ovSem neni, na rozdil od vySe uvedené obecné Upravy
obC. z., vyzadovan souhlas vSech vlastnikd jednotek, ke schvaleni stanov
spolecenstvi vlastnikl tak postaci souhlas vétSiny hlasti pfitomnych vlastnikl
jednotek, kteti ovS§em musi mit vétSinu vSech hlasti. Divodem této Gpravy je ziejmé
skutecnost, Ze lze predpokladat, Ze ztrati-li BD vétSinovy podil na spoleénych
castech domu, pocet vlastnikli jednotek muze byt v fadu desitek a jednomyslné

schvalovani stanov by mohlo byt velice obtiZné.

Fakultativni zalozeni spoleéenstvi vlastnikt jednotek

Kromé vyse uvedenych situaci, kdy je zaloZeni spolecenstvi vlastnikil
povinné, mize k jeho zalozeni dojit t€Z dobrovolné, a to v domé, v némz se nachazi
méné nez pét jednotek. I v ptipad€é dobrovolného zalozeni vlastnikii jednotek zdkon
vyzaduje ke schvaleni stanov, tedy i k zalozeni spolecenstvi vlastnikii, souhlas

vSech vlastnikli jednotek.

Motiva¢nim prvkem pro zakladani spolecenstvi vlastnikl i v téch domech,
kde vznik spolecenstvi neni obligatorni (§ 1999 ob¢. z.), je sice neomezené, avSak
dil¢i ru€eni ¢lent spolecenstvi v poméru podle velikosti svého podilu na spoleénych
castech (§ 1194 odst. 2 ob¢. z.), na rozdil od neomezené, avsSak solidarni
odpovédnosti spoluvlastnikli spolecné véci podle § 1127 ob¢. z., ktera plati i pro
odpovédnost vlastnikli jednotek v domé, ve kterych spolecenstvi vlastnikl

nevzniklo.'6°

165 Zakon €. 311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym
domim nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakond, ve znéni zdkona ¢. 177/2018 Sb.,
§ 24,

166 TRCKOVA, Svatava, CELLAR, Milan. Stanovy spole¢enstvi vlastnikii — zmény od 1. 1. 2014
nejenom z pohledu notare. Ad Notam. 2014, ¢. 1, s. 19-21.
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3.4. Vznik spolec¢enstvi vlastniki

Pro spolecenstvi vlastnikil plati obecnd zésada, podle niz pravnick4 osoba

167

vznikd dnem zéapisu do vetejného rejstiiku'®’. V piipadé spolecenstvi vlastnikli se

jedna konkrétné o rejstiik spoleCenstvi vedeny krajskymi soudy!¢®.

Zapis do rejstiiku spolecenstvi je tak podminkou existence spolecenstvi
vlastnikli v pravnim slova smyslu, nebot" spoleCenstvi vlastnikii, které bylo
zalozené, ale dosud nebylo zapsané v rejstiiku spoleCenstvi, nemé pravni osobnost

a nemuiiZe nabyvat prava a byt nositelem povinnosti.

Opravnéni podat navrh na zapis zaloZzeného spole€enstvi vlastnikli jednotek
do rejstiiku spolecenstvi mé predseda spolecenstvi vlastnikti, dale vybor (tj. vSichni
¢lenové zaroven), je-1i zvolen,'®® a pokud mél dosavadni spravce domu a pozemku

nadpoloviéni vétSinu na spole¢nych ¢astech, resp. hlast, tento spravce.!”

Pro ptipad, Ze spoleCenstvi vlastnikli nevznikne, a¢ by na zakladé zédkona
vzniknout mélo, neni stanovena zadna pfima sankce. Plati vSak, Ze do vefejného
seznamu se nezapiSe vlastnické pravo k dalsi prevedené jednotce, pokud neni
prokézan vznik spoleCenstvi vlastnikll, nejde-1i o nabyti jednotky do vlastnictvi

prvnim vlastnikem.

Jak jsem ovSem jiz uvedl v podkapitole ¢. 3.3.4, povinnost zalozeni
spolecenstvi vlastniki vznikd po pfevodu v potradi tfeti jednotky, lze tedy dojit
k zavéru, ze tzv. blokace prevodu nemulZe nastat diive, nez dojde k povinnosti
zalozeni spoleCenstvi vlastnikl, lze ji tedy aplikovat na ptfevod teprve Ctvrté
jednotky v potadi. Stejny zavér zastava i CUZK, ktery uvadi, ze ,.v pfipade, Ze
nebylo zalozeno spolecenstvi viastnikii v domé s alespon péti jednotkami, z nichz
alespon tri jsou ve viastnictvi tri ruznych vilastnikii, nebo nevzniklo ze zakona podle

§ 9 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytu, katastralni urad vklad viastnického prava

167 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozdé&jsich piedpist, § 126.

168 Zakon €. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob, ve znéni pozd&jsich
predpist, § 75.

169 Tamtéz, § 40.

170 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik, ve znéni pozd&jsich predpist, § 1203, a zdkon
¢.311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym domim
nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakont, ve znéni zékona ¢. 177/2018 Sb., § 24
odst. 2.
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k prvni prevedené jednotce (po vzniku povinnosti zalozit spolecenstvi vlastnikii)
povoli, aniz by vyzadoval prokadzani vzniku spolecenstvi viastniku. K dalsi (druhé)
prevedené jednotce jiz katastralni urad povoli vklad viastnickeho prava az poté, co

bude prokazan vznik spolecenstvi viastniki jednotek.*

Zaroven je vSak tieba uvést, ze uvedené neplati v ptipadé, kdy vétsinu hlasii
drzi spravce domu a pozemku, nebot’ v takovém ptipad€ neni nezbytné za ucelem

pievodu jednotek prokazovat vznik spole€enstvi vlastniki.!”!

Jakmile dosavadni spravce domu a pozemku ztrati vétSinovy podil na
spole¢nych cCastech, je povinen do Sedesati dnii podat ndvrh na zapis spolecenstvi
vlastnikl do vefejného rejstiiku a nejpozdéji do devadesati dnil svolat shromazdéni.
Neu¢ini-li to, mize tak u¢init kterykoli vlastnik jednotky.!”? Jedna-1i se o BD, plati
povinnost podat navrh na zapis spolecenstvi vlastnikli do rejstiiku spolecenstvi
nejpozdéji do 30 dnil ode dne zalozeni spolecenstvi. Na rozdil od ob¢. z. v ptipadé
zalozeni spolecenstvi jednotek v domé s BD zakon vyslovné nestanovi, ze pokud
dosavadni spravce domu a pozemku svou povinnost podat ndvrh na zapis
spolecenstvi vlastnikd do rejstiiku spolecenstvi, miize tak ucinit jakykoli vlastnik
jednotky.'” V tomto piipadé se tak uplatni obecna tGprava zak. VR, ktery v § 11
odst. 3 uvadi, Ze ,,nespini-li osoba, kterd je podle tohoto zdakona opravnéna podat
navrh na zapis, svou povinnost podat navrh na zapis do 15 dnii ode dne, kdy ji tato
povinnost vznikla, miize navrh na zapis podat kazdy, kdo na nem dolozi pravni
zajem a k ndavrhu na zapis prilozi listiny, jimiz maji byt doloZzeny skutecnosti

zapisované do verejného rejstriku.

171 C1. 6 odst. 5 Pokynii &. 44 Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho ze dne 20.12.2013 &.j.
CUZK25637/2013-22, k zépisu vlastnictvi jednotek vymezenych podle zédkona &. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
a nebytovym prostorim (zakon o vlastnictvi bytil), ve znéni pozdé&jsich predpist a k zapisu jednotek
vymezenych podle zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, do katastru nemovitosti.

172 74kon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozdg&jsich piedpist, § 1203.

173 Zakon ¢&. 311/2013 Sb., o pievodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym
domim nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakond, ve znéni zdkona ¢. 177/2018 Sb.,
§ 24 odst. 2.
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3.4.1. Rejstrik spolecenstvi vlastniki

Rejstiik spolecenstvi vlastniki je vefejnym rejstitkem, do néhoz se zapisuji
zékonem stanovené tudaje tykajici se spoledenstvi vlastniki.!’* Sklada se
z rejstiikovych vlozek a sbirky listin. VSechny dokumenty, kterymi jsou pisemnosti
v listinné nebo elektronické podobé (podnéty, navrhy na zapis skutecnosti véetné
listinnych diikazti a rozhodnuti), tvoii rejstiikovy spis.!”>

Stejn¢ jako ostatni vetfejné rejstiiky, i rejstiik spoleCenstvi spocivd na
principu publicity. Princip publicity v sobé zahrnuje jednak princip formalni

publicity a déale princip materialni publicity.

Princip formalni publicity se projevuje tim, Ze rejstiik je vetejné piistupny
a kazdy ma pravo do néj nahlizet a ziskat ufedné¢ ovéteny elektronicky opis zapisu
nebo listiny uloZzené ve sbirce listin nebo potvrzeni o tom, Ze urcity udaj ve
vefejném rejstiiku neni, a to bez ohledu na existenci ¢i neexistenci jeho pravniho
zajmu. 76
Vyjimku z principu formalni publicity plati v ptipadé, Ze rejstiikovy soud
na navrh zapsané osoby a je-li to ve vefejném zajmu, rozhodne o tom, Ze se udaje
zapsané do rejstiiku o ¢lenech organti a o sidle zapsané osoby a listina ukladana do
sbirky listin, ve které jsou uvedeny udaje o ¢lenech organti a o sidle zapsané osoby,
znepfistupni vefejnosti.!”’

Princip formalni publicity vSak neplati pro rejstiikovy spis. Ten totiz neni,
na rozdil od rejstiikovych vlozek a sbirky listin, vefejné piistupny. Stejné jako

v piipad¢ jinych soudnich spisti mohou do rejstiikového spisu nahlizet tc¢astnici

174 HOLEJSOVSKY, Josef, Marta NEPLECHOVA a Kvéta OLIVOVA. Spoledenstvi vlastniki
jednotek: z pohledu pravniho, dafiového, uetniho a katastru nemovitosti. Plzeni: Vydavatelstvi
a nakladatelstvi Ales Cengk, 2008, s. 155. ISBN 978-80-7380-091-8.

175 Instrukce Ministerstva spravedlnosti ze dne 12. prosince 2001, ¢&. j. 505/2001-Org, kterou se
vydava vnitini a kancelafsky fad pro okresni, krajské a vrchni soudy, § 202.

176 GANO, Jifi. § 3 [Uvefejnéni tdajd; listinny opis]. In: DEDIC, Jan, GANO, Jifi, HAVEL,
Bohumil, JINDRICH, Miloslav, LASAK, Jan, STENGLOVA, Ivana. Zakon o vetejnych rejstiicich
pravnickych a fyzickych osob. 1.vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2015, s. 6. ISBN 978-
80-7400-285-4.

177 Zakon €. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob, ve znéni pozdg&jsich
predpist, § 25 odst. 2 a § 68 odst. 1.
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fizeni a jejich zastupci, a dale ti, kteti prokazi ve vztahu k nahliZeni do rejstiikového
spisu pravni zdjem nebo vazné duvody.'”®

Z rejstiiku lze ziskat nasledujici typy opisti zapisu v rejstiiku nebo listin
zalozenych ve sbirce listin ufedné ovéteny nebo ufedné neovétreny a listinny nebo

elektronicky.

Zakon preferuje vydavani elektronickych ufedné ovérenych opist. Listinny
opis rejstiikovy soud vydad pouze na Zadost. I v této form€ zdkon uptednostiiuje
formu ufedné ovétenych opist, kdyz normuje, ze titedné neovéené opisy zapisu
nebo listiny uloZzené ve sbirce listin nebo potvrzeni o tom, Ze urcity udaj ve
vetejném rejstiiku neni, vyda pouze v ptipadé€, ze zadatel vyslovné pozada o opis
ufedné neovéteny.!”

V ptipadé opisu zapisu v rejstiiku lze déle rozliSovat mezi opisem Gplnym
a Casteénym. Uplny vypis zahrnuje veskeré zapisy provedené u konkrétniho
spolecenstvi vlastnikil, zatimco ¢asteCny vypis (v rejstiiku oznacen jako ,,Vypis
platnych®) zahrnuje pouze zapisy skutec¢nosti a udaju platnych k okamziku potizeni

opisu.

Princip materidlni publicity, ktery je oznacovan téz jako ,,princip dobré

viry*, zahrnuje stranku negativni a pozitivni.

Negativni stranka principu materialni publicity spocivd v tom, Ze proti
osobé¢, ktera pravné jedna diivétujic tidaji zapsanému do veifejného rejstiiku, nema
ten, jehoz se zépis tyka, pravo namitnout, Ze zapis neodpovida skutecnosti.
Negativni stranka principu materialni publicity obchodniho rejstiiku ptitom plsobi
objektivné, bez ohledu na zavinéni. Jak k tomu uvedl Nejvyssi soud, ,osoba
zapsana v obchodnim rejstiiku (tyto zavéry se daji plné vztahnout na i na rejstiik

spoleCenstvi vlastnikl) se nemiize dovolavat viici tomu, kdo jedna v diivére v zapis

178 Zakon €. 99/1963 Sb., Obcansky soudni ¥ad, ve znéni pozdé&jsich predpisti, § 44.
179 Zakon €. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob, ve znéni pozdg&jsich
predpist, § 4 odst. 1.
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do obchodniho rejstriku, nesprdavnosti zapisu ani kdyz nespravnost zapisu zpiisobila

Jjind osoba nebo rejstrikovy soud.«'3°

Negativni materidlni publicita vefejného rejstiiku tak napt. zplsobuje, Ze
zapsanou osobu zavazuje jednani toho, kdo je ve vefejném rejstiiku zapsan jako
Clen statutarniho organu zapsané osoby (jedna-li ptedepsanym zplisobem), i kdyz

uz ¢lenem statutarniho organu neni, nebo se jim dokonce nikdy nestal.!8!

Pozitivni stranka materidlni publicity znamend, Ze skute¢nosti zapsané ve
vefejném rejstiiku (jednak udaje zapsané v rejstiiku a dale listiny uloZené do sbirky
listin) jsou ucinné vici kazdé osobé ode dne jejich zvefejnéni, ledaze by tato
prokdzala, Ze tieti osob¢ byly znamy dtive. Vyjimku ze zdsada materidlni publicity
stanovi zékon pro ptipad, kdy tfeti osoba prokéaze, Ze se o zvetejnéni udaji a listin
nemohla dozvédét. V takovém piipadé se zapsand osoba nemiize téchto udaji
a obsahu listin dovolavat u jedndni uskute¢nénych do Sestnactého dne po

zvefejnéni.

Jak jiz bylo uvedeno, do rejstiiku spolecenstvi se zapisuji pouze zakonem
stanovené Udaje tykajici se spolecenstvi vlastnikli. Do rejstiiku spolecenstvi se

zapise:

a) nazev spolecenstvi vlastniki;

b) sidlo spolecenstvi vlastnik;

c) predmét ¢innosti, kterym je vzdy sprava domu a pozemku;

d) pravni forma —idaj o tom, Ze se jedna o spolecenstvi vlastniki;

e) den vzniku a zaniku spolecenstvi vlastnik;

f) identifikacni Cislo osoby, které zapsané osobé ptid¢li rejstiikovy soud;

g) jméno, datum narozeni, rodné Cislo, adresa mista pobytu, popiipad¢ také
bydliste, lisi-li se od adresy mista pobytu, osoby, kterd je clenem
statutarniho organu, s uvedenim zpiisobu, jak za pravnickou osobu jedna,

a den vzniku a zaniku jeji funkce;

180 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 9. 5. 2000, sp. zn. 32 Cdo 2644/99.

181 DEDIC, Jan, LASAK, Jan. § 8 [U¢inky materialni publicity]. In: DEDIC, Jan, GANO, Jifi,
HAVEL, Bohumil, JINDRICH, Miloslav, LASAK, Jan, STENGLOVA, Ivana. Zékon o vefejnych
rejstiicich pravnickych a fyzickych osob. 1.vydéni. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2015, s. 14.
ISBN 978-80-7400-285-4.
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h) den, k némuz byl zapis proveden.

Néavrh na zépis musi byt doloZen listinami o skutecnostech, které maji byt
do vefejného rejstitku zapsany, a listinami, které se zakladaji do sbirky listin
v souvislosti s timto zapisem. Navrhovatel tak je ptedev§im povinen pfi navrhu na
zapis dolozit pravni divod uzZivani prostor, v nichZ ma byt umisténo sidlo

spolecenstvi vlastnikdl, a souhlas osob, které maji byt do rejstiiku zapsany.

Bude-li sidlo ptimo v domé, bude pro zapis do vetejného rejstiiku nutné
dolozit pisemné prohlaSeni vlastnika nemovitosti, resp. pissmné souhlasy vlastnikti
jednotek disponujicich nadpolovicni vétSinou podilii na domé, ma-li byt sidlo ptimo
v nékteré jednotce ¢i nebytovém prostoru nachdzejicim se v domé, bude tieba
dolozit souhlas vlastnika této jednotky ¢i nebytového prostoru. Ve vSech ptipadech
musi byt podpisy na ptislusnych listinach ufedné ovéteny a prohlaseni nesmi byt

star$i nez 3 mésice.!%2

Utedné ovéfeny podpis je vyzadovan téZ na listiné o udéleni souhlasu osob,
které maji byt do rejstiiku zapsany, neni-li souhlas téchto osob udélen prohlédsenim

osvédéenym veiejnou listinou.'8?

Néavrh na zapis o rejstiiku spolecenstvi l1ze podat pouze prostfednictvim tzv.

inteligentniho formulédfe dostupného na adrese https://or.justice.cz/ias/ui/podani,

a to v listinné nebo elektronické podobg.

3.5. Organy spolecenstvi vlastnikii a jejich kompetence

Co se tye organl spoleCenstvi jednotek, rozliSujeme v zasadé 2 typy:

volené a nevolené.

Nevolenym organem je shromazdéni, které je nejvySSim organem
spoledenstvi vlastnikd.'® Volenym organem spolegenstvi vlastnikl je pfedevsim

statutarni organ, kterym je vybor a ptipadné predseda spolecenstvi, pokud tak

182 Zakon €. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob, ve znéni pozdg&jsich
predpist, § 14.

183 Tamtéz, § 12.

184 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve zn&ni pozdg&jsich piedpist, § 1205 odst. 1.
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fakultativni orgény, jako napft. kontrolni organ. Témto dal§im dobrovolné ztizenym
organim vSak nelze zalozit plsobnost vyhrazenou zakonem shromaZzdéni nebo

statutarnimu organu.

3.5.1. Shromazdéni

Clenem shromézdéni je kazdy ¢len spoleenstvi, piiGemz toto ¢lenstvi, jak
jiz jsem uvedl v kapitole €. 3.1, je nerozlu¢né spjato s vlastnictvim jednotky, t;j.
vznikd a zanikd automaticky s nabytim, respektive pozbytim vlastnického prava
k jednotce. Kazdy vlastnik jednotek mé ptitom pocet hlasii odpovidajici velikosti
jeho podilu na spole¢nych ¢astech domu, nikoli tedy poctu vlastnénych jednotek

v domé.

Shromazdéni je usnaSenischopné za pfitomnosti vlastnikli pfedmétnych
nemovitych véci, ktefi maji vétSinu vSech hlast. Kazdy vlastnik jednotek ma ptitom

pocet hlasti odpovidajici velikosti jeho podilu na spole¢nych castech.

K ptijeti rozhodnuti se vyzaduje souhlas vétSiny hlast ptitomnych vlastnikt
jednotek, nepozaduji-li stanovy nebo zdkon vyssi pocet hlasti. Zakon tak vyzaduje
v pfipad¢, méni-li se vSem vlastnikim jednotek velikost podili na spole¢nych
castech nebo meéni-li se pomér vyse piispévkill na spravu domu a pozemku jinak nez
v disledku zmény podili na spoleénych castech; souhlas vSech vlastnikli

jednotek. !

Pro piipad, kdy neni svolané shroméazdéni usnaSenischopné, mize osoba,
kterd je opravnéna shromézdéni svolat, navrhnout v pisemné formé do jednoho
mésice ode dne, na ktery bylo zasedani svolano, aby vlastnici jednotek rozhodli
o tychz zalezitostech mimo zasedani. Jednéd se tedy o rozhodovani per rollam,
pfiCemz za splnéni uvedenych podminek je mozno vzdy, tedy bez ohledu na to, zda
uvedeny zplsob rozhodovani mimo shromdazdéni je zakotven ve stanovach,

navrhnout a uskute¢nit rozhodnuti vlastnik®i jednotek mimo shromazdéni. '®®

185 Zakon €. 89/2012 Sb., Obg¢ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpist, § 1214.

I8SK ABELKOVA, Eva. § 1210 [Rozhodnuti mimo zasedani]. In: KABELKOVA, Eva,
SHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob¢anském zakoniku. 1.vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 278. ISBN 978-80-7400-444-5.
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Névrh na rozhodnuti mimo shromazdéni musi obsahovat alespont navrh
usneseni, podklady potiebné pro jeho posouzeni nebo udaj, kde jsou uvetejnény,
a udaj o 1huté, ve které se ma vlastnik jednotky vyjadfit. Neurci-li stanovy del$i
lhiitu, plati, Ze lhlita ¢ini patnact dni. Oproti programu obsazenému v pozvance (kde
pujde jen o strucné vyjadieni konkrétniho problému) bude navrh usneseni nutné
obsahovat konkrétné formulovanou otadzku ¢i problém, a to tak, aby vlastnici mohli

jednoznaénym zptisobem formulovat sviij souhlas (podpisem), ¢i nesouhlas.'®’

K platnosti hlasovani mimo shromazdéni se vyZaduje vyjadieni vlastnika
jednotky s uvedenim dne, mésice a roku, kdy bylo ucinéno, podepsané vlastni rukou
na listiné obsahujici plné znéni ndvrhu rozhodnuti. Vzhledem ke specifi¢nosti
pfijimani rozhodnuti mimo shroméazdéni trvd zdkon na vyS$Sim dodrZovani
formalnich pravidel, proto jakékoli vyhrady ¢i doplnéni navrhu usneseni obsazené

ve vyjadieni by mély byt povazovany za vyjadfeni nesouhlasu.'®®

Pro pfijeti rozhodnuti mimo shromézdéni je nutné, aby pro néj stanovenym
zpisobem v urcené lhité hlasovala nadpolovicni vétSina cElenti spolecenstvi
vlastnikli (neni-li stanovami ¢i zdkonem pozadovan vétsi pocet hlast). V ptipadé
hlasovani mimo shroméazdéni se neposuzuje usnaSenischopnost, nebot’ navrh na
rozhodnuti mimo shromazdéni se zasila vSem c¢lenim spolecenstvi. Neucast na

hlasovani se pak povaZzuje za vysloveni nesouhlasu s ndvrhem.

Jak jiz bylo naznaceno, hlasovani per rollam je mozné kromeé vySe uvedené

situace pouzit v pfipadé, Ze tento zplisob hlasovani umoziluji stanovy.
Do pisobnosti shromazdéni patfi:

a) zmena stanov;
b) zména prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo

k jednotkdm;

187 HORAK, Tomés. § 1211 [Naélezitosti navrhu]. In: NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas,
HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. 1. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 259. ISBN 978-80-7400-602-9.

188 SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA, Vlastimil VITOUL a Silvie STEPANOVA.
Vlastnictvi bytu. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR), s. 113.
ISBN 978-80-7552-679-3.
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©)

d)

g)

h)

volba a odvolavani ¢lenti volenych orgdnii a rozhodovani o vysi jejich

odmeén;

schvaleni ucetni zavérky, vyporddani vysledku hospodafeni a zpravy

o hospodateni spolecenstvi vlastnikii a spravé domu, jakoz i celkové vyse

ptispévkil na spravu domu pro pfisti obdobi a rozhodnuti o vyuctovani nebo

vyporadani nevycerpanych piispévki;

schvaleni druhu sluzeb a vySe zaloh na jejich thradu, jakoZz i1 zplisobu

rozictovani cen sluzeb na jednotky;

rozhodovani

1. o Clenstvi spolecenstvi vlastnikli v pravnické osobé pusobici v oblasti
bydlenti;

2. o zmén¢ ucelu uzivani domu nebo bytu;

3. o zmén¢ podlahové plochy bytu;

4. o tplném nebo ¢astecném slouceni nebo rozdéleni jednotek;

5. o zmén¢ podilu na spole¢nych ¢astech;

6. o zmén¢ v urceni spolecné ¢asti slouzici k vyluénému uzivani vlastnika
jednotky;

7. o opravé nebo stavebni Upravé spolecné casti, prevySuji-li ndklady
castku stanovenou provadécim pravnim piedpisem; to neplati, pokud
stanovy ur¢i néco jiného;

udélovani predchoziho souhlasu

1. knabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci nebo k jinému nakladani
S nimi;

2. knabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota ptevysuje
¢astku stanovenou provadécim pravnim piedpisem, nebo k jinému
nakladani s nimi; to neplati, pokud stanovy urci néco jiného;

3. k uzavieni smlouvy o uvéru spolecenstvim vlastnikii v€etné¢ schvaleni
vyse a podminek uvéru;

4. k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce, pokud
dotéeny vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim zastavni
smlouvy souhlasil;

urceni osoby, kterd ma zajistovat nékteré ¢innosti spravy domu a pozemku,

1 rozhodnuti o jeji zméné&, jakoZ i schvédleni smlouvy s touto osobou

a schvéleni zmény smlouvy v ujednani o cen€ nebo o rozsahu ¢innosti;
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1) rozhodovani v dalSich zdlezitostech uréenych stanovami nebo

v zalezitostech, které si shroméazdéni k rozhodnuti vyhradi.

Nejde-li se o prvotni svolani shroméazdéni, k némuz je opravnén a rovnéz
povinen dosavadni spravce domu'®, svolava shromazdéni statutarni organ, a to tak,
aby se konalo nejméné jedenkrat do roka. Statutdrni orgdn svold shromazdéni
1z podnétu vlastnikid jednotek, ktefi maji vice nez Ctvrtinu vSech hlasi, nejméné
vSak dvou z nich. Neucini-li to, svolaji tito vlastnici shromadzdéni k zasedani na

néaklad spolecenstvi vlastnikll sami.

3.5.2. Vybor

Vybor je kolektivni organ, ktery je zpravidla statutdirnim organem
spoleCenstvi vlastnikil, tedy orgén, ktery spolecenstvi vlastnikli navenek zastupuje
ve vSech zalezitostech.!”® Tim, Ze spoledenstvi vlastnikii vykondva spravu
spole¢nych ¢asti domu a pozemku prostfednictvim svého vyboru, je prekonana
t&zkopadnost klasického spoluvlastnictvi s velkym poctem spoluvlastnikd.'”! Jak
jiz bylo uvedeno, jedinou vyjimkou je situace, kdy stanovy urcuji, Ze statutarnim

organem je predseda spolecenstvi vlastnikd.

Coby vykonny organ spolecenstvi vlastnikil tak tuto pravnickou osobu fidi,
organizuje béznou cinnost spolecenstvi arozhoduje ve vécech spojenych se
spravou domu a pozemku, které nejsou ve vyluéné pravomoci shromazdéni (na

zékladé zakona ¢&i stanov) nebo které si shroméazdéni nevyhradilo.'®?
V ramci své plisobnosti statutarniho orgénu tak vybor predevsim:

a) za spolecenstvi vlastnikll pravné jedna;

189 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozd&jsich predpist, § 1203 OZ a Zikon
¢.311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym domim
nekterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakonli ve znéni zdkona ¢. 177/2018 Sb., § 24
odst. 2.

190 74kon €. 89/2012 Sb., Obcansky zdkonik, ve znéni pozdgjsich piedpist, § 164.

191 Sykorova, P.: Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, s. 124. ISBN 978-80-
7502-096-3.

192 HOLEJSOVSKY, Josef, Marta NEPLECHOVA a Kvéta OLIVOVA. Spoledenstvi vlastniki
jednotek: z pohledu préavniho, danového, ucetniho a katastru nemovitosti. Plzen: Vydavatelstvi
a nakladatelstvi Ales Cengk, 2008, s. 123. ISBN 978-80-7380-091-8.
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b) zajist'uje kontrolu kvality dodavek, sluZeb a jinych plnéni podle uzavienych
smluv a ¢ini vi¢i dodavatelim potiebnd pravni nebo jind opatieni

k odstranéni zjisténych nedostatkd nebo k ndhradé vzniklé Skody.

Jako vykonny organ pak vybor (neni-li tato piisobnost stanovami svétena

jinému organu) piedevsim:

a) svolava shromazdéni, pfipravuje podklady pro jeho jednani a fidi
a organizuje jednani, vytvaii a zaklada zapisy a usneseni ze shromazdéni;

b) zajist'uje fadné vedeni pisemnosti spolecenstvi vlastniki;

c) odpovida za vedeni ucetnictvi a sestaveni ucetni zavérky spoleCenstvi
vlastnikd;

d) zajiStuje vCasné plnéni zdvazkl spolecenstvi vlastniki vici jinym tfetim

osobam a v€asné uplatiiovani pohleddvek spolecenstvi vlastnika.

Pocet ¢lent vyboru musi byt ve stanovach uréen zcela urcité, neptipustné je
uréeni jen minimalnim poctem — napf. vybor mé nejméné tii ¢leny. Neni vSak
stanoven minimdalni pocet ¢lent vyboru, teoreticky tak mohou byt pouze 2 ¢lenové
vyboru.'”® Neni stanovena ani délka funkéniho obdobi, je tak na zvazeni ¢lenti
shromézdéni, jakou délku do stanov zakotvi. Neurci-li stanovy funkéni obdobi

¢lenti vyboru, je toto obdobi pétileté.!™*

Neni-li stanoveno jinak, zastupuji ¢lenové vyboru spolecenstvi kazdy

samostatné.

Clenem vyboru mize byt i osoba, kterd neni ¢lenem spolecenstvi vlastnik,
tedy i ten, kdo nevlastni v domé Zadnou jednotku. Podminkou vSak je plna
svépravnost a beztthonnost ve smyslu pravniho pfedpisu upravujiciho Zivnostenské

podnikéni.'”® Kdo oviem piijme funkci ¢lena vyboru, zavazuje se, Ze ji bude

193 Pokud by mél byt vybor pouze jedno¢lenny, bude se fakticky jednat o piedsedu spolecenstvi
vlastnikt, byt’ by stanovy uzivaly rozdilnou terminologii.

194 7&kon €. 89/2012 Sb., obansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpist, § 1221 ve spojeni s § 246
odst. 1.

195 Podle § 6 odst. 2 zékona ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikéni (Zivnostensky zdkon), ve
znéni pozdejsich predpisi, se za bezahonnou pro tcely tohoto zakona nepovazuje osoba, kterd byla
pravomocné odsouzena pro trestny ¢in spachany umyslnég, jestlize byl tento trestny ¢in spachan
v souvislosti s podnikanim, anebo s pfedmétem podnikani, o ktery zada nebo ktery ohlasuje, pokud
se na ni nehledi, jako by nebyla odsouzena.
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vykonévat s nezbytnou loajalitou i s potfebnymi znalostmi a peclivosti. Zakon
v této souvislosti stanovi vyvratitelnou domnénku, ze jedna nedbale ten, kdo neni
schopen péce fadného hospodaie, a¢ to musel zjistit pfi piijeti funkce nebo pii jejim

vykonu, a nevyvodi z toho pro sebe diisledky.'*°

skladd z dichotomie ndlezité péce a loajality. Standardem pfitom je jednani jiné
rozumng peclivé osoby, byla-li by tato v postaveni ¢lena obdobného orgénu

obchodni korporace.'’

Dtsledky, které by mél ¢len vyboru vyvodit, mohou byt dle okolnosti napf.
upozornéni dalich ¢lent vyboru na nutnost pfijmout urcitd opatfeni, ucinéni
konkrétnich krokii souvisejicich s odvracenim porusovani povinnosti, ¢i piipadné

odstoupeni z funkce.!”®

V ptipadé, Ze ¢len vyboru porusi svoji povinnost jednat s péci fadného
hospodare a zplsobi tim spole€enstvi vlastnikii Skodu, je povinen zplisobenou
$kodu této pravnické osob& nahradit.!”® V praxi se vSak ¢asto setkavame s tim, Ze
neuhrazené zéavazky jsou de facto pfendSeny na poctivé cCleny spoleCenstvi
vlastnikli, kteti se touto mimofadnou uhradou za dluzného clena spolecenstvi
vlastnikli chtéji vyvarovat nepfiznivych nasledk ztéto situace plynoucich,
napiiklad odpojeni celého domu od energii, coz by v konecném duisledku postihlo
vSechny vlastniky jednotek v daném domé, a to zcela bez ohledu na jejich platebni

moralku.

196 Zakon &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zékonik, ve znéni pozd&jsich piedpist, § 159 odst. 1.

197 Zakon & 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druZstvech (zdkon o obchodnich
korporacich, ve znéni pozdéjsich predpist, § 52 odst. 1.

198 SVEJKOVSKY, Jaroslav. § 159 [Povinnosti ¢lena voleného organu]. In: SVEJKOVSKY,
Jaroslav, DEVEROVA, Lenka. Pravnické osoby v novém ob&anském zékoniku. 1. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 94. ISBN 978-80-7400-445-2.

199 LASAK, Jan. § 159 [Pozadavky na vykon funkce ¢lena voleného organu pravnické osoby]. In:
BILKOVA, Jana, CERNY, Michal, CUHELOVA, Katefina, DAVID, Ludvik, DAVID, Radovan,
DOBROVOLNA, Eva, FOJTIK, Lumir, HANDLAR, Jifi, HAVLAN, Petr, HOLEJSOVSKY,
Josef, HORECKY, Jan, HULMAK, Milan, HURDIK, Jan, HRDLICKA, Miloslav, KOUKAL,
Pavel, LASAK, Jan, LAVICKY, Petr, LAZIKOVA, Jarmila, LEBEDA, Martin, PODIVINOVA,
Martina Kuloglija, PONDIKASOVA, Tereza, RONOVSKA, Katefina, RUBAN, Radek, SEVCEK,
Marek, TUMA, Pavel, VITEK, Jindfich. Obgansky zakonik I. Obecna &ast (§ 1-654). 1. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2014, s. 815. ISBN 978-80-7400-529-9.
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3.5.3. Predseda

Piedseda spoleCenstvi vlastnikil je statutdrnim organem této pravnické
osoby tehdy, stanovi-li tak stanovy; ostatné o tom jiz bylo pojednéno vyse. Co
pfitom plati jak o Clenstvi ve vyboru, tak o pravomocech vyboru, plati i pro

predsedu.

3.6. Stanovy

Jak je jiz uvedeno v podkapitole ¢. 3.3.1, stanovy jsou zakladatelskym
pravnim jednanim, jimiz se spolecenstvi vlastnikii jako pravnicka osoba ustavuje,
tj. zaklada. Jedna se o zakladni vnitini piedpis spoleCenstvi vlastniki, pfiCemz
pravni teorie ijudikatura’” je jednotnd vtom, Ze stanovy jsou co do svého

charakteru smlouvou sui generis.

Obdobné jako jiné vnitini piedpisy pravnickych osob maji i stanovy

spolecenstvi vlastnikli obligatorni a fakultativni naleZitosti.

Obligatornimi nalezitostmi stanov spoleCenstvi vlastnikd jsou nésledujici

informace:

a) nazev obsahujici slovo ,,spoleCenstvi vlastnikli* a oznaceni domu, pro ktery
spolecenstvi vlastnikt vzniklo;

b) sidlo ur¢ené v domé, pro ktery spolecenstvi vlastniki vzniklo; neni-li to
mozné, na jiném vhodném mist&*’!;

c) Clenska prava a povinnosti vlastnikii jednotek, jakoz i1 zplsob jejich
uplatiiovani;

d) urCeni orgéant, jejich plsobnosti, poctu ¢lenli volenych organt a jejich
funkéniho obdobi, jakoz 1 zplisobu svolavani, jednani a usnasent;

e) ur€eni prvnich ¢leni statutdrniho organu;

f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spolecnych ¢asti;

200 Napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 8. 2003, sp. zn. 29 Odo 146/2003.
201 Napf. pokud v domé nejsou vhodné prostory, jez by umoznily umisténi sidla.
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g) pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro piispévky na spravu domu
a thradu cen sluzeb a pro zplsob urceni jejich vysSe placené jednotlivymi

vlastniky jednotek.

Fakultativni nalezitosti stanov spolecenstvi vlastniki mohou byt velmi
rozdilné, ato podle potieb toho kterého spolecenstvi vlastnikli. V ptipadé
fakultativnich nalezitosti plati jediné omezeni, a to Ze musi byt v souladu se

zdkonem a s jejich obligatornimi ustanovenimi. 2%

Rozsah stanov (at’ uz se jedna o naleZitosti obligatorni nebo fakultativni) by
m¢él byt odvisly mimo jiné od skutecnosti, zda budou ve spolecenstvi vlastnikli
pfijimany dalsi vnitini pfedpisy (naptf. domovni fad), v nichZ mohou byt konkrétni

pravidla podrobn¢ rozvedena.

3.6.1. Forma stanov

Podle § 1200 odst. 3 ob¢. z. stanovy vyzaduji formu notéaiského zapisu. To
neplati, zaklada-li se spolecenstvi prohlaSenim o rozdéleni prava k domu a pozemku
na vlastnické pravo k jednotkdm ujednanim ve smlouvé o vystavbé. Ze zdkonné
dikce neni zcela zfejmé, zda se vyjimka z formy vetejné listiny vztahuje kromé
zalozeni spolecenstvi vlastnikil ujednanim ve smlouvé o vystavbé téZ na zaloZeni
spoleCenstvi vlastnikii prohldsenim vlastnika. Osobné se domnivam, Ze zdmérem
zakonodarce (diivodova zprava k ob¢. z. o tom mlci) bylo vztdhnout vyjimku
z formy vefejné listiny kromé ujednani ve smlouvé o vystavbé téz na prohlaseni
vlastnika, a to s ohledem na jejich spolecné rysy a naopak s ohledem na jejich

spole¢né rozdily od skute¢né schvalovanych stanov.?%3

Forma vefejné listiny je nezbytna téZ pro stanovy schvalené v dom¢, v némz

plnilo roli spravce BD, snizi-1i se spoluvlastnicky podil BD na spole¢nych ¢astech

domu na méné nez jednu polovinu.2%4

202 HELESIC, Franti$ek. Bydleni ve vlastnim byt&. V Praze: C.H. Beck, 2010, s. 95. ISBN 978-80-
7400-348-6.

203 Shodny nézor je vysloven téZ ve Vykladovém stanovisku &. 14 Expertni skupiny Komise pro
aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu spravedlnosti ze dne 14. 1. 2014 - k problematice
nalezitosti stanov SVJ v prohlaseni v ob¢. z.

2048 24 odst. 3 zdkona ¢. 311/2013 Sb., o pievodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym
rodinnym domtm nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakond, ve znéni zdkona
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3.6.2. Zména stanov

Jak jiz bylo uvedeno v podkapitole ¢. 3.5.1, obecné plati, ze shromazdéni je
zpusobilé usndset se za pritomnosti vlastnikii jednotek, ktefi maji vétSinu vSech
hlast. K pfijeti rozhodnuti se vyzaduje souhlas vétSiny hlasii pfitomnych vlastniki

jednotek, nepozaduji-li stanovy nebo zékon vy3si pocet hlasii.?*

Zatimco pfi schvalovani stanov zédkon vyslovné vyzaduje souhlas vsech
vlastnikd jednotek, v ptipadé zmén stanov zédkon zadné zv1astni kvorum nestanovi.
Je tak tfeba vychdzet ztoho, Ze i ke zméné stanov (nestanovi-li ovSem stanovy

jinak), postaci prosta vétSina hlast vlastnikli pfitomnych na shromézdéni vlastniki.

Je nepochybné, Ze pozadavek na povinny souhlas vSech vlastnikl jednotek
by v fad¢ spoleCenstvi vlastnikii jakoukoliv zménu stanov pfijetim rozhodnuti na
zaseddni shromdzdéni znemoznil, na druhou stranu stavajici pravni Uprava
umoziiuje prosté vétsin€ piijmout zménu stanov, v jejimz disledku budou pfijata
omezujici nebo nevyvazena ustanoveni a zaroven zpfisnéni kvora pro nasledné

zmény stanov, ¢imZ bude naprava provedenych zmén podstatné ztizena.?*®

V této souvislosti lze jen doporucit, aby bylo jiz v plivodnich stanovach,

stanoveno nezbytné kvorum pro zmény stanov.

3.7. Prava a povinnosti ¢lent spolecenstvi vlastniki

Vlastnické pravo k jednotce, stejné jako jakékoliv jiné vlastnické pravo, je
spojeno s uritymi pravy a povinnostmi. V piipad¢ vlastnického prava k této

nemovité véci vymezené v domé, v némz vzniklo spolecenstvi vlastnikd, je toto

¢. 177/2018 Sb., vyslovné vylucuje aplikaci § 1200 odst. 1 véty druhé zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist. Per eliminationem tak lze dovodit, Ze zbytek tohoto
ustanoveni se aplikuje.

205 Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik, ve znéni pozd&jsich predpist, § 1206.

209Shodné téz HORAK, Tomas. § 1208 [Pusobnost shromazdéni]. In: SPACIL, Jifi,
DOBROVOLNA, Eva, HANDRLICA, Jakub, HOLEJSOVSKY, Josef, HORAK, Tomas,
HRABANEK, Dusan, KRALIK, Michal, LASAK, Jan, NOVOTNY, Marek, PETR, Bohuslav,
PIHERA, Vlastimil, RICHTER, Toma§, VRZALOVA, Lenka. Obcansky zakonik III. Vécna prava
(§ 976-1474). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 809. ISBN 978-80-7400-499-5.
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vlastnické pravo spojeno nejen spravy a povinnostmi ve vztahu k samotné

jednotce, ale téz surCitymi pravy a povinnostmi ve vztahu k samotnému

spolecenstvi vlastnikl a dale k domu, v némz se jednotka nachazi.

g)

h)

Mezi prava ¢lenti spolecenstvi vlastnik patii pfedevsim:

pravo svobodné spravovat, vylucné uzivat a uvnitt stavebné upravovat sviij
byt jakoZ i uzivat spole¢né ¢asti domu a pozemku;

pravo ptispivat k napliiovani ucelu spolecenstvi vlastnikd, tedy ke spolecné
spravé domu a pozemku;

pravo na svolani shromazdéni;

pravo ucasti na shromazdéni;

pravo seznamit se s vysledky hospodateni spolecenstvi vlastnikil a spravy
o dim a pozemek;

pravo nahlizet do smluv spolecenstvi vlastnikii uzavienych ve vécech
spravy, jakoz i do ucetnich knih a dokladi;

pravo navrhnout soudu, aby rozhodl o ur€ité zéalezitosti, v niz byl ¢len
spolecenstvi vlastnikli pfehlasovan;

pravo navrhnout soudu, aby rozhodl o zaleZitosti, ktera byla shroméazdéni
fadn¢ ptedlozena k rozhodnuti, ale o které nebylo rozhodnuto pro

nezpusobilost shromazdéni usnaset se, je-1i pro to dilezity divod.

Vzhledem ke skuteCnosti, ze obsah ostatnich prav je celkem ziejmy, budu

se podrobnéji vénovat pouze poslednim dvéma uvedenym, tedy pravu navrhnout

soudu, aby rozhodl o zaleZitosti, v niz byl piehlasovan, a o zaleZitosti, kterd byla

shromazdéni fadné predloZena k rozhodnuti, ale o které nebylo rozhodnuto.

V obou ptipadech plati, Ze toto pradvo ma clen spoleCenstvi vlastnikd jen

tehdy, je-li pro to dilezity divod. Co je dilezitym divodem, zdkon nestanovi,

judikatura ovSem dovodila, ze jde o skutecnost pifimo zasahujici do samotného

pravniho postaveni vlastniki jednotek nebo do podstaty predmétu jejich vlastnictvi

z hlediska uéelu jeho vyuziti.?"” Jako piiklad ddlezitého dvodu, resp. dilezité

207

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22. 10. 2008, sp. zn. 28 Cdo 3246/2007.

http://kraken.slv.cz/28Cdo03246/2007.
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zélezitosti, lze uvést rozhodnuti o revitalizaci domu?®®, rozhodnuti o vyméné

vytahi?*’ ¢i rozhodovani o volbé ¢lena (¢lentt) vyboru.?!°

Néavrh soudu, aby rozhodl o urcité zaleZitosti, v niz byl ¢len spolecenstvi
vlastnikli piehlasovan, lze podat ve lhité¢ do tfi mésicti ode dne, kdy se vlastnik
jednotky o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédeét mohl, nejpozdéji vSak do jednoho
roku od pfijeti rozhodnuti.*!! Jedn4 se o lhity prekluzivni, jejich marnym uplynutim

tak pravo ¢lena spolecenstvi vlastnikt zanika.

Ze zékonné dikce lze dovodit, Ze k podani navrhu je aktivné legitimovéan
pouze ¢len spole€enstvi, ktery se hlasovani Gi€astnil a byl ptehlasovan. Z judikatury
ovSem vyplyva, Ze moznost podat ndvrh piezkum rozhodnuti shromazdéni
v dilezité zaleZzitosti neni bez dalSiho vylou€en pro vlastnika jednotky, ktery se
hlasovani nezugastnil a s rozhodnutim nesouhlasi.?'* Na druhou stranu judikatura
dovodila, ze vlastnik, ktery se Gcastni shroméazdéni spolecenstvi vlastnikii a zdrzi
se hlasovani, svym postojem nedava najevo, ze s rozhodnutim nesouhlasi a nemuze

proto byt povazovén za piehlasovaného vlastnika.?!?

Z vyse uvedeného lze dovodit, ze pravo podat nadvrh soudu, aby rozhodl
o dilezité zalezitosti, ma nejen skutecné piehlasovany vlastnik jednotky, tedy ten,
ktery se rozhodovédni aktivné zucastnil, ale téz vlastnik jednotky, ktery se
rozhodovani nezucastnil, nebot’ se nemohl ucastnit z dalezitych divodii (napf.

z dlivodu nepftiznivého zdravotniho stavu).

Na zaklad¢ fadn¢ podaného navrhu mize soud rozhodnout, zda napadené

usneseni shroméazdéni je platné, ¢i nikoliv, nemlze vSak sdm rozhodnuti

208 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 6. 2016, sp. zn. 26 Cdo 4386/2015.
https://iudictum.cz/146421/26-cdo-4386-2015.

209 Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky z 27. 6. 2017, sp. zn. 26 Cdo 2657/2016.
https://iudictum.cz/259346/26-cdo-2657-2016.

210 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 1. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3706/2010.
http://www.zakony.cz/soudni-rozhodnuti/nejvyssi-soud/2012/6201/judikat-ns-29-Cdo-3706-2010-
usneseni-shromazdeni-vlastniku-jednotek-o-volbe-clena-clenu-vyboru-spolecenstvi-je-dulezitou-
zalez-GNS20125315.

21 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpist, § 1209 odst. 1 ve spojeni
§ 259.

212 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 5. 2011, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009.
http://kraken.slv.cz/22Cdo1423/2009.

23 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 2. 2015, sp. zn. 29 Cdo 924/2012.
http://www.zakony.cz/soudni-rozhodnuti/nejvyssi-soud/2015/701/judikat-ns-29-Cdo-924-2012-

GNS20151169/.
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shromazdéni zménit. Neuplatni se tak § 1139 odst. 1 ob¢. z., podle néhoz muze
soud sam uspotadat pravni poméry spoluvlastniki, ale § 258 obc. z., podle néhoz

miize soud rozhodnout toliko o neplatnosti piijatého rozhodnuti.!*

Pravni Gprava ndvrhu soudu, aby rozhodl o zaleZitosti, o které nebylo
shromazdénim rozhodnuto z diivodu nezplsobilosti usnéset se, je odliSna v tom
sméru, Ze neni stanovena zadna lhiita. Divodem této Gpravy je zfejmé skutecnost,
ze v tomto piipadé neni tfeba chranit pravni jistotu spolecenstvi vlastnikii (zadné

rozhodnuti dosud nebylo piijato).

Ptedmétem soudniho rozhodnuti musi byt pouze zalezitost, ktera byla fadné

pfedloZena shromézdéni. O ni¢em jiném tak soud rozhodovat nemiiZe.

Mezi povinnosti ¢lenll spoleCenstvi patii predevsim:

a) povinnost udrzovat sviij byt, jak to vyzaduje nezavadny stav a dobry vzhled
domu;

b) povinnost neztiZit jinému vlastniku jednotky vykon jeho prév ani ohrozit,
zménit nebo poskodit spolecné ¢asti domu a pozemku;

c) povinnost dodrzovat stanovy spolecenstvi vlastniki;

d) povinnost hradit stanovené piispévky na spravu domu a pozemku;

e) povinnost hradit stanovené zalohy na thradu za sluzby a hradit nedoplatky
vyplyvajici z vyactovani sluzeb spojenych s uzivanim bytu;

f) povinnost umoznit instalaci a idrzbu zatizeni pro méteni tepla a vody ve
svém byte a odecet namétenych hodnot;

g) povinnost oznamovat spolecenstvi vlastnikli svou adresu a pocet osob, které
budou mit v byt€¢ domécnost, a zmény téchto skutecnosti;

h) povinnost umoznit pfistup do bytu pro ovéfeni, zda stavebni Upravy
neohrozuji, nepoSkozuji nebo neméni spole¢né Casti, upravuje-li vlastnik

jednotky stavebné sviij byt a pokud byl k tomu pfedem vyzvan.

Jako povinnost ¢lena spolecenstvi vlastnikli 1ze v odborné literatute nalézt

1 povinnost pfijmout pravidla pro spravu domu a pozemku a pro piispévky na ni

214 DVORAK, Tomas. Soudni ochrana ¢lena spolecenstvi vlastnikii jednotek proti neplatnym
usnesenim shromazdéni. Soudni rozhledy. 2018, ¢. 10, s. 310-317.
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215

v piipad€¢ zruSeni spoleCenstvi vlastnik(i®'>, nicméné formaln¢ vzato se jedna

o povinnost vlastnika jednotky, nikoli ¢lena spolecenstvi vlastnikl (prave proto, Ze

tato povinnost nastupuje v piipadé zrueni spolecenstvi vlastniki?!¢).

215 SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA, Vlastimil VITOUL a Silvie STEPANOVA.
Vlastnictvi bytu. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR), s. 118.
ISBN 978-80-7552-679-3.

216 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi, § 1205 odst. 2.
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4. Sprava domu

Pokud je urcita osoba vyluénym vlastnikem pozemku (jehoZ soucasti je
napfiklad rodinny dim), je jednoznacné, Ze pravé tento jediny vlastnik je rovnéz
odpovédny za jeho fakticky a rovnéZ i pravni stav, coZz zahrnuje zejména jeho
pravidelnou udrzbu, opravy, uhrady za dodavky jednotlivych sluzeb, jakoZzto
iodpovédnost za dodrzovani obecné zavaznych pravnich ptedpist, které na
takovéhoto vlastnika pfimo dopadaji. Poné¢kud komplikovanéjsi situace tykajici se
nejen vySe demonstrativné vyjmenovanych ¢innosti nastava v piipad€, pokud je
predmétnd nemovita véc ve spoluvlastnictvi vice osob, lhostejno fyzickych ¢i
pravnickych. V nasledujici kapitole této prace se v§ak zamefim pouze na diim (resp.
pozemek, jehoz soucasti je dim, nebo na kterém dim stoji), ktery je v rezimu
bytového spoluvlastnictvi, coZ znamena, ze v takovémto domé existuji alespoil dveé
jednotky s tim, Ze spole¢né Casti (tedy ty ¢asti, které nejsou jednotkami) jsou
v podilovém spoluvlastnictvi vlastnikli pfedmétnych jednotek. O vymezeni
institutu ,,domu* jiz bylo pojednano v podkapitole €. 2.5.1 vySe, proto si na tomto

misté dovolim na uvedeny vyklad odkazat.

I kdyz s vlastnictvim jednotky je neoddélitelné spjato vlastnictvi
1 pfislusného ideélniho podilu na domu a pozemku, ptipadné pozemcich, vlastnik
jednotky neni ze zakona povinen fakticky vykonavat spravu domu a pozemku ve

smyslu piislusnych ustanoveni ob¢. z.2!

; to vSak neznamend, Ze by tento
opravnény z vlastnického prava nebyl ze zdkona nucen na spravé domu a pozemku
ur¢itym zplsobem participovat, a to zejména prostiednictvim thrad pravidelnych

ptispévkd.

Pro plnost dopliuji, Ze pokud bude v nésledujicich fadcich uvedeno pouze
souslovi ,,sprava domu,* jedna se toliko o zkratku legislativniho vymezeni spravy

domu a pozemku.

217 74kon ¢&. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, § 1189.
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4.1. Systémy spravy domu

I pfesto, Ze ob¢. z. spravu domu nikterak hierarchicky neklasifikuje,
z aktudlné ucinnych obecné zavaznych pravnich predpist 1ze dovodit existenci
dvou systému spravy domu; kdy rozliSovani mezi nimi v zdsad¢ zavisi na tom, kterd
pravni entita je odpoveédna za tuto ¢innost, zdkonodarcem obecné ozna¢ovana jako
osoba odpovédna za spravu domu.?'® Zevrubny popis této soustavy spravy domu
uvedl se svém odborném ¢lanku Tomas Dvoiak®'®, piicemz od uginnosti

rekodifikace soukromého préva existuji tyto systémy spravy domu:

1. obecnd tprava:
a) sprava domu, ve kterém spolecenstvi vlastnikl nevzniklo;
b) sprava domu, ve kterém spolecenstvi vlastnikli vzniklo;

2. zvlastni Gprava spravy uréitych domi.*?°

Zakonodarce tak zcela raciondlné¢ pamatuje na situaci, pokud bytové
spoluvlastnictvi sice existuje, nicméné spolecenstvi vlastnikl jesté nebylo zapsano
do piislusného vetejného rejstiiku, tudiz dle dikce zdkona nevzniklo.??! V takovém
piipad¢ je za spravu domu odpovédny spravce: ,,Nebyt navrhované vyslovné
upravy, vznikaly by pochybnosti v pripadé preneseni vvkonu spravy na dalsi osobu,
popiipadé na nékolik osob zajistujicich rizné cinnosti.**** Zakonodarce tak
reagoval na to, ze institut spravce nebyl v byt. z. vyslovné zakotven. Spravcem by
se tak ex lege mél stat takovy vlastnik jednotky, jehoZ podil na spolecnych ¢astech

je vice nez poloviéni,?* pficemz ohledné kogentnosti ustanoventi, ze kterého toto

218 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpisd, § 1190.

219 DVORAK, Tomas. Bytové spoluvlastnictvi podle zakona o vlastnictvi bytii po nabyti Gi¢innosti
nového obcanského zakoniku — 2. ¢ast. Pravni rozhledy. 2018, ¢. 11, s. 386-393.

220 Zakon ¢&. 311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym
domutim nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpisi,
§ 24.

21 RONOVSKA, Katefina. § 126 [Vznik pravnické osoby]. In: BILKOVA, Jana, CERNY, Michal,
CUHELOVA, Katefina, DAVID, Ludvik, DAVID, Radovan, DOBROVOLNA, Eva, FOJTIK,
Lumir, HANDLAR, Jiii, HAVLAN, Petr, HOLEJSOVSKY, Josef, HORECKY, Jan, HULMAK,
Milan, HURDIK, Jan, HRDLICKA, Miloslav, KOUKAL, Pavel, LASAK, Jan, LAVICKY, Petr,
LAZIKOVA, Jarmila, LEBEDA, Martin, PODIVINOVA, Martina Kuloglija, PONDIKASOVA,
Tereza, RONOVSKA, Katefina, RUBAN, Radek, SEVCEK, Marek, TUMA, Pavel, VITEK,
Jindfich. Obcansky zakonik I. Obecna cast (§ 1-654). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck,
2014, s. 661. ISBN 978-80-7400-529-9.

222 V14da: Diivodova zprava k zakonu &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz, k § 1190.
223 7akon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich predpisd, § 1192.

105



pravidlo vyplyva, nepanuje mezi autory odbornych publikaci stoprocentni shoda.
Naptiklad Zbynék Prazak uvadi, Ze ,.z povahy ustanoveni vyplyva, Ze se od néj nelze
odchylit“*** Oproti tomu Toma$ Horak uvadi, Ze tato pravni norma bude mit
povahu podpiirné aplikovatelného ustanoveni, tzn. uplatni se jen tehdy, pokud neni
spravce urcen jinym zpiisobem.?”> Osobné se priklanim k posledné citovanému
stanovisku, a to zejména s ohledem na elementarni pravni principy, na kterych je
ob¢. z.vystavén, nebot’ podle mého nazoru zakonodarce preferuje vzdy takovou
cestu, aby si osoby soukromého prava upravily vzdjemna prdva a povinnosti
v zasadé podle svého uvazeni, nota bene kdyz dle ustanoveni § 1166 odst. 2 ob¢. z.

je vyslovné uvedeno, ze v prohlaseni bude urcen spravce.

S ohledem na téma ptedkladané prace se v nasledujicich fadcich budu
zabyvat vyhradné spravou domu a pozemku, ve kterém spolecenstvi vlastnikil
vzniklo. K tomu je nutno dodat, Ze mnoho zniZze uvedeného je bez dalSiho

aplikovatelné i na spravu domu a pozemku vykonavanou prostfednictvim spravce.

4.2. Obsah spravy domu

Na tomto misté je nutné zdlraznit, Ze kazda pravnicka osoba je zakladana
k dosahovani (ptipadné dosazeni) urcitého predem definovaného ucelu. K ucelu
této entity piiznaéné uvadi Katefina Ronovskd nasledujici: ,,Ucel je nejen
pojmovym znakem pravnické osoby, ale v zasade oduvodnuje smysl jeji existence.
Lze si totiz jen tézko predstavit, Ze by byla pravnicka osoba povolana k Zivotu ,,jen
tak“??® Ne jinak tomu je u spoleenstvi vlastnikii, které mlze byt zaloZeno

vyhradné za jedinym ucelem, kterym je zajiStovani spravy domu a pozemku, a to

224 PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluvlastnictvi: komentai k § 1158-1222 nového ob&anského
zékoniku a k zdkonu ¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014. Komentator, s. 107. ISBN 978-80-7502-
025-3.

25 HORAK, Tomas. §1192 [Spravce]. In: NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas,
HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. 1. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 143. ISBN 978-80-7400-602-9.

226 RONOVSKA, Katefina. § 144 [Ugel pravnické osoby]. In: BILKOVA, Jana, CERNY, Michal,
CUHELOVA, Katefina, DAVID, Ludvik, DAVID, Radovan, DOBROVOLNA, Eva, FOJTIK,
Lumir, HANDLAR, Jiii, HAVLAN, Petr, HOLEJSOVSKY, Josef, HORECKY, Jan, HULMAK,
Milan, HURDIK, Jan, HRDLICKA, Miloslav, KOUKAL, Pavel, LASAK, Jan, LAVICKY, Petr,
LAZIKOVA, Jarmila, LEBEDA, Martin, PODIVINOVA, Martina Kuloglija, PONDIKASOVA,
Tereza, RONOVSKA, Katetina, RUBAN, Radek, SEVCEK, Marek, TUMA, Pavel, VITEK,
Jindfich. Obcansky zakonik I. Obecna cast (§ 1-654). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck,
2014, s. 748. ISBN 978-80-7400-529-9.
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v soukromém z4jmu vlastnikd pfedmétnych jednotek. Lze konstatovat, Ze primarné
z tohoto diivodu je pravni osobnost spolecenstvi vlastnikli omezena, coz jiz bylo
nastinéno ve tfeti kapitole této prace. Spolecenstvi vlastniki je tak pravnicka osoba
zpiisobila pravné jednat pouze ve vécech spojenych se spravou domu, coz vSak
nikterak této osob& nebrani dosahovat ucelu jeji existence: ,/ nadale ma
samozrejmé spolecenstvi viastnikii jednotek prave ve vyse uvedenych zaleZitostech
povahu samostatné pravnické osoby, jejiz jednani je prakticky vyznamné zejména
ve vztahu k tretim osobam, napr. dodavatelum energii, uklidovych a udrzbarskych
praci apod. V tomto sméru je tato pravni entita nadana takovou mirou pravomoci,
které na née podle platné uzaviené smlouvy o vzniku spolecenstvi jednotlivi viastnici
Jjednotek a spoluvlastnici spolecnych c&asti prrenesli.*“*?’ S touto problematikou
bezprostiedné souvisi i skutecnost, ze jednotlivi vlastnici jednotek v ur¢itém dome
maji ex lege omezenou zpiisobilost pravné jednat (svépravnost) praveé ve vécech
spravy domu a pozemku, a to i presto, ze pfedmétnou nemovitou véci (pripadné
véci) spoluvlastni.??® T kdyz se de facto jednd o zékonné omezeni jednoho
z elementarnich lidskych prav a svobod, Ustavni soud CR jiz v roce 2001 pii
provadéni abstraktni kontroly ustavnosti na navrh skupiny tehdejSich poslanct
Poslanecké snémovny Parlamentu CR shledal, Ze tato koncepce je Gstavné

konformni.?*’

Zakonodarce k samotnému obsahu pojmu sprdva domu a pozemku do
ustanoveni § 1189 ob¢. z. zakotvil generdlni vymezeni riznych cinnosti
spolecenstvi vlastnikli v této oblasti, kombinujici jak pozitivni, tak negativni

zpusob:

a) pozitivni definice: sprava domu a pozemku zahrnuje vse, a co je v zajmu
vSech spoluvlastnikit nutné nebo ucelné pro rdadnou péci o diim
a pozemek jako funkcni celek a zachovani nebo zlepseni spolecnych

casti. Sprava domu zahrnuje i cinnosti spojené s pripravou

227 Rozsudek Nejvyssitho soudu ze dne 30. 06. 2004, sp. zn. 28 Cdo 2381/2002.
https://www.codexisuno.cz/1T3#!17.

228 NOVOTNY, Marek. § 1189 [Vymezeni spravy domu]. In: NOVOTNY, Marek, HORAK,
Tomas, HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a bytova druZstva.
1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 131. ISBN 978-80-7400-602-9.

29Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 03. 2001, sp. zn. PL US 51/2000.
https://iudictum.cz/142130/pl-us-51-2000.
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a provadenim zmeén spolecnych casti domu ndstavbou, pristavbou,
stavebni upravou nebo zmeénou v uzivani, jakoz ise ziizenim,
udrzovanim nebo zlepSenim zarizeni v domé nebo na pozemku slouzicich
v§em spoluvilastnikiim domu.

b) negativni definice: sprava domu a pozemku zahrnuje vse, co nendlezi

viastniku jednotky.

Druhy odstavec citované¢ho ustanoveni ob¢. z. dale konstituuje pravni
domnénku, Ze se sprava domu a pozemku vztahuje i na spolecné €asti predmétné
nemovité véci, které vyhradné uziva jen néktery spoluvlastnik. Tuto pravni normu

1ze modifikovat napiiklad v prohlaseni (vlastnika).

Ad a) Z logiky véci by nebylo ucelné ani hospodarné, aby zdkonodarce
v zékladnim kodexu obcanského prava provadél taxativni vycet vSech ¢innosti,
které lze subsumovat pod spravu domu a pozemku. Z tohoto diivodu exekutiva
vydala na zaklad€ zmocnujiciho ustanoveni § 1222 obc¢. z. podzdkonny pravni
ptedpis, a to naf. vl. €. 366/2013 Sb., které nabylo G¢innosti spolu s ob¢. z. Nutno
fici, Ze icitovany podzdkonny pravni piedpis uvadi toliko demonstrativni vycet
téchto ¢innosti, které rozdéluje na dvé mensi podskupiny, a to na (i) ¢innosti tykajici
se spravy domu a pozemku z hlediska provozniho a technického a dale na (ii)
¢innosti tykajici se spravy domu a pozemku z hlediska spravnich ¢innosti. Do prvni
skupiny lze zafadit naptiklad revize technickych siti, udrzbu pozemku a tdrzbu
pristupovych cest na pozemku, uplatnéni prava vstupu do bytu v piipade, ze
vlastnik jednotky upravuje stavebné svilj byt apod.”*° Druhd mnoZina ¢innosti
v sob& zahrnuje napiiklad jedno z nejdilezitéjSich Cinnosti nutnych pro fadné
fungovani spolecnosti, a to stanoveni a vybirani pfedem urcenych financ¢nich
prostiedkit od vlastnikii jednotek jako zaloh na pfispévky na spravu domu
a pozemku, vedeni Ucetnictvi, zpracovani a piedloZzeni danovych pfiznani, fadné
hospodarteni s finan¢nimi prostredky, vedeni seznamu ¢lent spolecenstvi vlastnikli

jednotek ¢i vykon cCinnosti vztahujicich se k uplatiiovani ochrany prav vlastniki

230 Naftizeni vlady ¢&. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, § 7.
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jednotek.*! Blize se této problematice vénuji v nasledujici kapitole ¢. 5, proto si

dovoluji v této ¢asti na zminovanou kapitolu odkézat.

Vzhledem k tomu, Ze sprava domu dle zédkona zahrnuje i ¢innosti spojené
s provadénim zmén spolecnych ¢asti, citovany podzakonny pravni predpis dale
bliZe specifikuje, co se takovymi spole¢nymi ¢astmi domu rozumi: kromé chodeb,
obvodovych stén domu a stiechy napt. veSkeré piislusenstvi domu, které je
nezbytné nutné k provozu domu a k uzivéani jednotek a z hlediska své povahy je

k tomuto ucelu urceno (napfi. vjezdova vrata).

Neodmyslitelnou soucésti spravy domu je 1 zachovéani nebo zlepSeni
spolecnych ¢asti; tim vS§im se rozumi veSkeré cCinnosti souvisejici zejména
s udrZzbou nebo nutnymi opravami spolecnych ¢asti, ale rovnéz i €innosti souvisejici
s renovaci, lep§im vyuzitim nebo funké&nosti ¢ vynosnosti spole¢nych ¢asti. >

Ve vztahu k vySe uvedenému pak judikatura dovodila, Ze pod souslovi
»sprava domu‘ spadd téZ nabyti a vykon prava na bezplatné odstraniovani vad
spole¢nych casti, jez se projevi v dohodnuté dob€, nebot’ realizace tohoto prava
napliuje ucel Cinnosti spolecenstvi vlastnikd spocivajici v zabezpecovani oprav
spole¢nych ¢asti.?*3 Naproti tomu uplatiiovani prava na odstranéni pfipadnych vad
podle smluv o pfevodu jednotek, vykonem spravy domu a pozemku neni, nebot’
toto pravo svéd¢i toliko nabyvatelim dotéenych jednotek jakoZzto smluvnim

strandm.234

Ad b) V piipadné negativni formulace tedy spravou domu a pozemku neni
to, co nalezi vyluéné vlastniku jednotky. Tato vyhradni vlastnikova opravnéni jsou
pak uvedena vustanoveni § 1175 ob¢. z., shodné pozitivnim a negativnim

zpiisobem, se zdlraznénim, Ze jednotlivému vlastniku je zakazano ztizit jinému

21 Natizeni vlady ¢&. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, § 8.

22 SELUCKA, Markéta, Eva DOBROVOLNA, Vlastimil VITOUL a Silvie STEPANOVA.
Vlastnictvi bytu. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Pravni monografie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-
80-7552-679-3, s. 98.

233 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 6. 2015, sp. zn. 26 Cdo 811/2015.
http://kraken.slv.cz/26Cdo811/2015.

234 Usneseni Nejvyssitho soudu ze dne 18. 9. 2012, sp. zn. 29 Cdo 874/2011.
http://www.zakony.cz/soudni-rozhodnuti/nejvyssi-soud/2012/1901/judikat-ns-29-Cdo-874-2011-
GNS20093681.
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vlastniku jednotky vykon stejnych prav, dale vlastnik nesmi ani ohrozit, zménit

nebo poskodit spole¢né ¢asti predmétnych nemovitych véci.?*

S ohledem na shora uvedené je nepochybné, Ze sprava domu a pozemku
s sebou nutné musi nést casové a zejména pak nemalé financni naklady, kdy tyto
naklady primarné nese spolecenstvi vlastnikil, jehoZ moZznosti piijmil jsou notné
omezeny. V této souvislosti si dovoluji v detailech opétovné odkazat na kapitolu

¢. 5, ve které se v tomto odstavci nastinéné problematice blize vénuji.

4.3. Vybrané otazky spravy domu

Z vykladu obsaZené¢ho v pfedchozi kapitole této prace lze bez dalsiho
dovodit, ze sprava domu a pozemku v sob¢é zahrnuje Sirokou Skdlu rtiznorodych
¢innosti, mnohdy velmi specifickych i odbornych. S ohledem na rozsah a téma
predkladané disertacni prace v této kapitole blize rozvedu pouze ptiklad ¢innosti
nezbytnych pro zachovani a fadné fungovani bytového domu viibec. Vzhledem
k rozsahu prace se vSak jednotlivymi otazkami spravy domu nebudu podrobnéji

zabyvat.

4.3.1. Uzavirani smluv s dodavateli sluzeb

Podle ustanoveni § 10 odst. 1 pism. b) nat. vl. €. 366/2013 Sb. je osoba
odpovédna za spravu pozemku (v naSem piipad€ tedy spolecCenstvi vlastnikil)
opravnéna sjednavat smlouvy tykajici se zajisténi dodavek sluzeb spojenych
s uzivanim spolecnych ¢asti a spojenych s uzivanim jednotek, nejde-li o sluzby,

jejichz dodéavky si vlastnici jednotek zajist'uji u dodavatele piimo.

Na tomto misté je nutné uvést, ze spoleCenstvi vlastnikii je pravnicka osoba
zalozena v soukromém z4jmu vlastnikli jednotek, proto by vybér jednotlivych
dodavatelt sluzeb mél byt provadén s dostatecnou mirou peclivosti a obezietnosti
tak, aby byly zajistény kvalitni a soucasné pro spolecenstvi vlastnikli ekonomicky
vyhodné dodavky, nebot’ v konecném disledku se na jejich thradu skladaji

jednotlivi vlastnici jednotek.

235 Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpist, § 1175 odst. 2.
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Co se tyce vyctu jednotlivych sluzeb, jejichz dodani bude poptavat ptimo
spolecenstvi vlastnikd, tento primarné zavisi na konkrétnim technickém provedeni
toho kterého bytového domu (napf. za ucelem vytapéni jednotek miize byt ziizena
centralni kotelna nebo jednotlivi vlastnici mohou disponovat vlastnim plynovym,
ptip. elektrickym kotlem, ktery jim zajiSt'uje topeni a souc¢asné ohfev vody apod.).
Za ucelem maximalniho snizeni cen za jednotlivé dodavky naptiklad energii lze
spoleCenstvi vlastnikii doporucit aktualné velmi rozsifené tzv. aukce energii. Je
vSak nutné, aby pfisluSné osoby opravnéné za spolecenstvi vlastnikli pravné jednat
byly maximalné obezietné, nebot’ tato pravnicka osoba je povaZzovéana ve smluvnich
vztazich za profesionala, kterému z tohoto titulu nendlezi ochrana, kterou disponuje

spottebitel.

Spolecenstvi vlastnikl tak zpravidla uzavira nasledujici kontrakty:

a) smlouvy o sdruzenych sluzbach dodavek elektiiny (osvétleni spole¢nych
prostor, elektronicky zdmek dveii);

b) smlouvy o sdruzenych sluzbach dodavek plynu (centralni ohtev vody);

c) smlouvy o svozu odpadu;

d) smlouvy o tklidu spole¢nych prostor apod.

4.3.2. Udriba spole¢nych &asti

Udrzba spoleénych &asti je dalsi z Ginnosti, které by fadn& fungujici
spoledenstvi vlastnikii nemélo opomijet. Udrzbou vtomto smyslu primarné

rozumime pravidelné vynakladani ndklad®,?*

a to zejména za Uc¢elem prodlouzeni
Zivotnosti domu, jeho bezpetného uzivani a obyvéani. Udrzba stavby je dokonce
legéln€é vymezena v ustanoveni § 3 stav. z., podle n&jz se ,udrzbou stavby se
rozuméji prdce, jimiz se zabezpecuje jeji dobry stavebni stav tak, aby nedochdazelo

ke znehodnoceni stavby a co nejvice se prodlouzila jeji uZivatelnost.

Shora citovany stav. z., ostatné ani jiny pravni predpis vSak jiz blize
nevymezuje konkrétni Cinnosti, které je mozné pod pojem souslovi udrzba stavby

subsumovat. Ktomu uvadi komentatfova literatura nasledujici: ,.Zakladnim

236 NEPLECHOVA, Marta a Martin DUREC. Ucetni a dariiovd problematika bytovych druzstev
a spolecenstvi viastnikit od A do Z. 3. aktualizované vydani. Olomouc: ANAG, [2016]. Ucetnictvi
(ANAG), s. 24. ISBN 978-80-7554-030-0.
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zameérem udrzovacich praci je zachovani takového stavu stavby, ktery odpovida
projektové dokumentaci ovérené ve stavebnim rizeni nebo overené autorizovanym
inspektorem ¢i projektové dokumentaci, ktera byla priloZena k ohldaseni. Pokud by
nasledkem provedenych praci nastala zmena oproti puvodni dokumentaci, tzn.
doslo by ke zméné stavby, nelze jiz hovorit o udrzovacich pracich.“*’ Zbyva dodat,
ze provadéni udrzovacich praci neni podminéno souhlasem ptislusného organu

vefejné moci.?*

Podle ustanoveni § 154 odst. 1 pism. a) stav. z. je Gdrzba stavby, jak byla
shora obecné vymezena, zakladni povinnosti vlastnika této stavby. SpoleCenstvi
vlastnikli pozemek, jehoz soucasti je bytovy dim (ptipadné pozemek a stavbu, ktera
na tomto pozemku stoji), nevlastni (nebot’ jej v standardni koncepci bytového
spoluvlastnictvi spoluvlastni jednotlivi vlastnici jednotek), piesto je podle
ustanoveni § 7 pism. a) naf. vl. ¢. 366/2013 Sb. udrzba povazovéna za ¢innost
tykajici se spravy domu a pozemku z hlediska provozniho a technického, pokud
podle prohldseni nebo stanov spolecenstvi vlastnikii jednotek nejde o Cinnost
piislusejici vlastniku jednotky v rdmci spravy této spolecné ¢asti domu na vlastni
naklady. Osobné mam za to, ze i ptes shora uvedené je povinnost udrzby domu
pfenesena na spoleCenstvi vlastnikli (pokud neni v prohladseni nebo ve stanovach
uvedeno jinak), a to s ohledem na omezenou svépravnost jednotlivych vlastniki
jednotek ve vécech spravy domu a pozemku, o které bylo pojednano vyse v kapitole

¢.4.2.

BIKYVALOVA, Miroslava. § 3 [Dalsi pojmy stavebniho fadu]. In: MACHACKOVA, Jana,
FIALOVA, Eva, KYVALOVA, Miroslava, VICHOVA, Jitka, HOLENDOVA, Lenka, SMISEK,
Jaroslav. Stavebni zakon. 3. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 26. ISBN 978-80-
7400-558-9.

23874kon & 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdé¢jsich piedpisti, § 79 odst. 5.
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5. Hospodareni

5.1. Zasady hospodareni spolecenstvi vlastniki

Zakon predpoklada, Ze kazdé spoleCenstvi vlastnikli vytvaii sviij rozpocet,
nebot’ pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi vlastnikl, stejné jako pro
piispévky na spravu domu a uhradu cen sluzeb a pro zpisob urceni jejich vyse
placené jednotlivymi vlastniky jednotek, jsou jednou z obligatornich néleZitosti

stanov.?*°
Rozhodovani o hospodateni je v plisobnosti shromazdéni, které:

a) schvaluje ucetni zavérky, vyporadani vysledku hospodateni a zpravy
o hospodateni spolecenstvi vlastnikli a spravé domu, jakoz i celkovou vysi
ptispévkil na spravu domu pro pfisti obdobi a rozhodnuti o vyuctovani nebo
vypotadani nevycerpanych piispévk,

b) schvaluje vysi zaloh na sluzby spojené s uzivanim jednotek, jakoz i zptisob

rozucétovani cen téchto sluzeb.

Rozpocet spolecenstvi je zaloZen na hospodareni s ptispévky vybranymi od
vlastniki jednotek. Shromazdéni na zakladé podkladii od statutdrniho organu
posuzuje pfiméefenost piispévkll ve vztahu k planovanym vydajim v nasledujicim

obdobi (zpravidla ro¢nim, ale pravidelng i na delsi obdobi).**°

Jak jsem uvedl jiz v podkapitole ¢. 3.5.2, jednou z povinnosti statutdrniho
organu je zajiStovani v€asného uplathovani pohleddvek spolecenstvi vlastniki.
Vzhledem k tomu, Ze tato povinnost mé pfimou vazbu na hospodateni spolecenstvi

vlastnikli, zamétim se na ni podrobné;i.

Pokud je nektery z €lent spolecenstvi vlastnikili v prodleni se svoji povinnou

platbou nalezejici spoleCenstvi vlastnikli, je velmi dilezité, aby spoleCenstvi

239 7akon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik, ve znéni pozdé&jsich predpist, § 1200 odst. 2 pism. g).
240 HORAK, Tomés. § 1208 [Pasobnost shromazdéni]. In: NOVOTNY, Marek, HORAK, Tomas,
HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. 1. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 226. ISBN 978-80-7400-602-9.
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vlastnikii mélo na tuto situaci pfipraven konkrétni mechanismus tak, aby zbyte¢né

neotalelo s vymahanim této pohledavky.

V takovém piipad€ je proto tieba, aby spolecenstvi vlastnikd aktivné
konalo, a to za Gcelem dosazeni thrady predmétné pohledavky v jeji plné vysi. Je
tedy tieba, aby zejména statutarni organ spoleCenstvi vlastnikii zapocal
s vymahanim pohledavek po jednotlivych cClenech spolecenstvi vlastnikii bez

zbyte¢ného odkladu po jejich splatnosti.

Je zfejmé, Ze v nékterych piipadech miize hrat v pfipadném okamzitém
(ne)vymahani jednotlivych pohledavek za jednotlivymi ¢leny spolecenstvi
vlastnikil svoji roli i socialni aspekt, kdy naptiklad ¢len statutarniho organu nechce

jit do sporu se svym sousedem.

S povinnosti jednat s péci fadného hospodare je vSak nepochybné spojeno
nejen aktivni upomindni a vyzyvani k thrad¢ pohledavek nalezejici spolecenstvi

vlastnik, ale i jejich piipadné uplatnéni v exeku¢nim ¢i v insolvenénim fizeni.

5.2. Prijmy a niaklady spolecenstvi vlastnikii
5.2.1. Prijmy
Piijmem spolecenstvi vlastnikil jsou zejména:

a) ptispévky vlastnikil jednotek na spravu domu a pozemku (tyto piispévky
jsou vlastniky jednotek hrazeny ve formé zaloh, spolecenstvi vlastnikl jsou
uréeny jen do vyse skuteéné¢ vynalozenych ndkladli na spravu domu
a pozemku?*!),

b) turoky z prodleni pfijaté od vlastnikl jednotek z diivodu prodleni s platbami
ptispévki na spravu domu a pozemku a s platbami za plnéni spojend nebo
souvisejici s uzivanim bytu, véetné nedoplatki z jejich vytctovani,

c) pokuty za nesplnéni nepenézitych povinnosti vlastnika jednotky,

d) uroky z vkladl na bankovnich uctech spole€enstvi vlastnikil jednotek,

241 PRAZAK, Zbynék. Spoleenstvi vlastnikii jednotek: praktickd piirucka. 3., podstatné preprac.
vyd. Praha: Leges, 2010. Praktik (Leges), s. 159. ISBN 978-80-87212-35-6.
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e) pendle, uroky z prodleni a smluvni pokuty zaplacené tfetimi osobami za
poruseni povinnosti ze smluv sjednanych spolecenstvim vlastnikii jednotek,

f) pojistné plnéni z pojistnych smluv sjednanych spolecenstvim vlastnikli
jednotek tykajici se spolecnych ¢asti a bonifikace za ptiznivy Skodni prubeh
a

g) ptijmy plynouci z nakladani s majetkem spolecenstvi vlastnikl jednotek.

Nafizeni vlady®** explicitné stanovi, Ze piijmem spoledenstvi vlastniki

neni:

a) najemné z prondjmu spolecnych ¢asti,

b) tUroky z prodleni placené z diivodu prodleni ndjemcii téchto spolecnych ¢asti
s platbami najemného a s thradami za plnéni spojena s uzivanim téchto
spole¢nych ¢asti véetné nedoplatki z jejich vyuctovani a

c) pfijmy od tietich osob plynouci z provozovani technickych zatizeni v domé

pro tyto osoby.

Tyto ptijmy nejsou piijmy z majetku spoleCenstvi vlastnikd, ale ze spole¢né
vlastnéného majetku, tj. jednd se o piijmy jednotlivych vlastnikii jednotek. Jak
k tomu uvadi Zbynék Prazék: ,,O tom, jak s takovymi prijmy bude nalozZeno, zda
budou vyplaceny vlastnikiim, nebo pouzity jako vlastniky poskytnuta zdloha na
spravu spolecnych casti domu, si rozhodnou sami viastnici. Jde totiz o jejich penize,
ne o penize spolecenstvi.“** O pouziti téchto prostredkil tedy nerozhoduje vybor,

nybrz shromazdéni.
5.2.2. Naklady

S ohledem na vSe jiz uvedené je zfejme, Ze naklady spolecenstvi vlastniki
pfedstavuji naklady na spravu domu a pozemku. Lze pfitom rozliSovat mezi
naklady na c¢innosti tykajici se sprdvy domu a pozemku z hlediska provozniho

a technického a naklady na vlastni spravni ¢innost.

242 Nafizeni vlady ¢&. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, § 16.

243 PRAZAK, Zbynék. Spoleenstvi vlastnikii jednotek: praktickd piirucka. 3., podstatné preprac.
vyd. Praha: Leges, 2010. Praktik (Leges), s. 158. ISBN 978-80-87212-35-6.
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Néklady na cinnosti tykajici se spravy domu a pozemku z hlediska

provozniho a technického jsou zejména néklady na:

a)

b)

d)

provoz, udrzbu, opravy, stavebni upravy a jiné zmény spole¢nych casti
domu, veetné zmén vedoucich ke zméné v Gcelu jejich uzivani; tyka se to
také vSech technickych zafizeni domu, jako spolecnych casti, dale
spole¢nych casti vyhrazenych k vyluénému uzivani vlastniku jednotky,
pokud podle prohlaSeni nebo stanov spolecenstvi vlastnikil jednotek nejde
o Cinnost pfislusejici vlastniku jednotky v rdmci spravy této spolecné ¢ésti
domu na vlastni naklady,

revizi technickych siti, spolecnych technickych zafizeni domu,
protipozarniho zafizeni, hromosvodi, rozvodu energii véetné tepla, teplé
vody, pitné vody a telekomunikac¢nich zatizeni, a jinych spole¢nych zatizeni
podle technického vybaveni domu,

udrzbu pozemku a udrzbu pfistupovych cest na pozemku,

uplatnéni prava vstupu do bytu v ptipad¢, ze vlastnik jednotky upravuje
stavebné sviij byt, véetné moznosti pozadovat v odiivodnénych piipadech
predlozeni stavebni dokumentace, pokud je podle jinych pravnich piedpist
vyzadovana, pro ovéteni, zda stavebni upravy neohrozuji, neposkozuji nebo

neméni spoleéné ¢asti domu.>**
Mezi naklady na vlastni spravni ¢innost patii ndklady:

na odménovani ¢lent organti spolecenstvi vlastnikd,

na vedeni ucetnictvi,

na zfizeni, vedeni a zruSeni bankovnich uctl spolecenstvi vlastnikl
jednotek,

na rozuctovani a vyuctovani plnéni spojenych s uzivanim jednotek, vcetné
provedeni odectl hodnot z pomérovych méfidel spotfeby vody a ze zatizeni
slouZicich k rozac¢tovani nakladi na teplo,

na pofizeni majetku slouziciho pro vlastni spravni ¢innost, naptiklad pocitac

véetné softwarového vybaveni a jeho odpisy,

244 Nafizeni vlady ¢&. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, § 7.
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f) na kanceldf osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, napiiklad
vybaveni, kancelatské potieby, spotfeba elektfiny, je-li samostatné¢ metena,
poStovné, a

g) spojené s poskytovanim pravnich sluzeb tykajicich se spravy domu

a pozemku.>*

5.3. Prispévky a podil vlastnikii na nakladech na spravu domu

Podle § 1180 odst. 1 ob¢. z. je kazdy vlastnik jednotky povinen ptispivat na
spravu domu a pozemku. Neni-li pro konkrétni spolecenstvi vlastnikli stanoveno
jinak, vySe ptispévku kazdého vlastnika jednotky je odvisld od jeho podilu na
spolecnych ¢astech, pro jehoz vysi plati, Ze neurci-li se jako stejné, plati, ze jsou
stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose
vSech byt v domé.?*® Slouzi-1i n&kterd ze spolecnych &asti jen nékterému vlastniku
jednotky k vyluénému uzivani, stanovi se vyse piispévku i se zietelem k povaze,
rozmérim a umisténi této ¢asti a rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat

tuto ¢ast na vlastni naklad.

Forma hrazeni ptispévkl na naklady na spravu domu je stanovena ve formé
h.247

zalo

Z vyse uvedeného je ziejmé, ze pravni Uprava vyse prispévkll na spravu
domu (resp. zaloh) je dispozitivni, 1ze ji tedy upravit i jinak nez na zaklad¢ podilu
na spolecnych ¢astech. Pavel Petr k tomu uvadi: ,,Je zirejmé, ze vymezeni spolecnych
casti cinilo potize zejména u novostaveb, které se odlisovaly od centralizovane,
paneldkové vystavby, ale taktéz v klasickych mestanskych cihlovych domech, které

jejich stavitelé ozvlastnili riiznymi netradicnimi reSenimi (napr. ordinace lékare

245 Zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpist, § 1180 odst. 2, a nafizeni
vlady ¢. 366/2013 Sb.,, o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, § 17.

246 Zakon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpist, § 1161.

247 Nafizeni vlady ¢&. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, § 8.
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nebytovy prostor) spojend s jeho bytem mezonetovym schodistém, spolecné vstupni

chodby do bytii; terasy apod.). **

Slouzi-li n€ktera ze spolecnych ¢asti jen nékterému vlastniku jednotky
k vyluénému uzivani, zdkon predpoklada, ze pii stanoveni vySe ptispévku bude
ptihlédnuto k povaze, rozmériim a umisténi této ¢asti a rozsahu povinnosti vlastnika
jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni ndklad. Vzhledem k tomu, Ze plati, Ze neni-
li ur€eno jinak, vyse ptispévku kazdého vlastnika jednotky je odvisla od jeho podilu
na spolecnych ¢astech, a to bez ohledu na to, zda ma konkrétni vlastnik jednotky
k vyluénému uzivani nékterou ze spole¢nych ¢asti, jedna se pouze o jakési voditko
pro spolecenstvi vlastnikli pro pfipad, Ze bude rozhodovat o jiném podilu na

nakladech na spravu domu.

Praveé uvedené ovSem plati bez vyjimky pro hrazeni nakladi, které jsem
v predchozi podkapitole oznacil jako ndklady na cinnosti tykajici se spravy domu

a pozemku z hlediska provozniho a technického.

Ve vztahu k ndkladdm mnou oznaceném jako ndklady na viastni spravni
cinnost zakon stanovi, Ze se rozvrhnou na kazdou jednotku stejné. Opét plati, ze

spolecenstvi vlastnikli mize urcit jiny podil na ndhradé téchto naklada.

5.4. Majetek spolecenstvi vlastniki

Jiz opakované jsem uvedl, Ze spolecenstvi vlastnikii miize nabyvat majetek
a nakladat s nim pouze pro ucely spravy domu a pozemku. Pokud spolecenstvi
vlastnikil tuto povinnost porusi, tedy nabyde majetek, ktery neni ur€en pro spravu
domu a pozemku, resp. ktery k této ¢innosti nepotiebuje, jedna se o poruSeni pravni
povinnosti. Jak uvadi Zbynék Prazidk, uvedeny zékaz je stanoven na ochranu

vlastnik® jednotek.?*’

248 PETR, Pavel. Vlastnictvi bytii - kondominium. V Praze: C.H. Beck, 2017. Beckova edice pravni
instituty, s. 95. ISBN 978-80-7400-665-4.

249 PRAZAK, Zbyn&k. Bytové spoluvlastnictvi: komentat k § 1158-1222 nového ob&anského
zékoniku a k zakonu €. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014. Komentator, s. 115. ISBN 978-80-7502-
025-3.
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Rozhodovani o nabyti, zcizeni nebo zatiZeni movitych véci, jejichz
pofizovaci cena nedosdhne v kalendainim roce souhrnné castky 10 000 K¢, je
v pusobnosti statutarniho organu spolecenstvi vlastnikli jednotek, pokud stanovy
neurci jinak. V ostatnich ptipadech je pro nabyti véci nezbytny pfedchozi souhlas

shromazdeéni.

Lze rozliSovat mezi majetkem finan¢ni povahy a majetkem nefinanéni
povahy. Majetek finan¢ni povahy predstavuji penize. Ty jsou odvislé od pi{jmi

spolecenstvi vlastnikil, o nichZ pojednavaji predchozi dvé podkapitoly.

Majetek nefinanéni povahy miiZze byt movity ¢i nemovity. Movitym
majetkem jsou zejména movité véci slouzici k zajiSténi spravni Cinnosti, napf.
tiskarna, kancelarské potieby, vypocetni technika, sekacka na travu apod.

Nemovitym majetkem pak jsou zejména jednotky.

5.5. Sluzby spojené s uzivanim jednotek

Jak je uvedeno v dlivodové zpravé k obC. z., ,fddné uzivani byt
a nebytovych prostor v domé iprovoz domu predpokldadaji plnéni, kterda jsou
s uzivanim spojena nebo s nim souvisi a kterd vlastnikum zpravidla poskytuji treti
osoby, at jiz jde o dodavku vody, plynu, energii nebo jind plnéni ruzné povahy

(iiklid, provoz recepce, ostraha i jiné sluzby). “?>°

Poskytovani téchto plnéni spojenych s uzivanim jednotek je upraven kromé
obC. z. téz v zékoné ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji n¢které otdzky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytli a nebytovych prostori v dome
s byty, ve znéni pozd¢jsich predpist. Podle tohoto zdkona jsou sluzbami spojenymi
s uzivanim jednotek ,zejména dodavka tepla a centralizované poskytovani teplé
vody, dodavka vody a odvadeni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spolecnych
prostor v domé, uklid spolecnych prostor v domé, odvoz odpadnich vod a cisteni
Jjimek, umoznéni prijmu rozhlasového a televizniho signdlu, provoz a cisténi kominii

a odvoz komunalniho odpadu.*

250 V14da: Dtivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ¢. 89/2012 Dz, k § 1181.
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Zde je ovSem tfeba zduraznit, Ze schvaleni druhu sluzeb spojenych
s uzivanim jednotek je v pisobnosti shromazdéni. Spolecenstvi vlastnikli tak samo
rozhodne, které sluzby spojené s uzivanim jednotek bude objednavat. Nékteré
sluzby si spolecenstvi vlastnikii mulze zajistit vlastnimi silami (napt. uklid
spolecnych prostor), n€které pro konkrétni spolecenstvi nemaji zadny vyznam

(napt. naklady na provoz vytahu v domé bez vytahu).

Spole€enstvi vlastnikii se pro ucely zdkona povazuje za poskytovatele
sluzeb spojenych s uzivanim jednotek ve vztahu k vlastniku jednotky, ktery je
pfijemcem téchto sluzeb. V piipadé, Ze vlastnik jednotku byt pronajima tieti osobé,
povazuje se ve vztahu k njemci za poskytovatele sluZzeb spojenych s uzivanim

jednotek a ndjemce je pfijemcem téchto sluzeb.?!

Vlastnik jednotky je povinen hradit spolecenstvi vlastnikd zalohy na tyto

sluzby. O vysi zaloh rozhoduje zédsadné spolecenstvi vlastnikil, resp. shromazdéni.

Pokud kurceni vySe zaloh spoleCenstvim vlastnikli nedojde (at’ jiz
z dlivodu, Ze shromazdéni se na této vySi neshodné ¢i o vysi zaloh vibec
nehlasovalo), ur¢i spoleCenstvi vlastnikii (v tomto piipadé statutdrni organ)
jednotlivym vlastniklim jednotek mési¢ni zalohy za jednotlivé sluzby jako mési¢ni
podil z ptedpokladanych ro¢nich nakladi na sluzby z uplynulého roku, nebo podle
posledniho ztactovaciho obdobi, anebo z nakladlii odvozenych z ptredpokladanych
cen bézného roku. Nedojde-li k ur¢eni vyse zaloh na dodavku vody a odvéadéni
odpadnich vod, vySe mesi¢ni zalohy pro kazdé zuctovaci obdobi se vypocita z vyse
maximalné jedné dvanactiny dodavek, a to podle skute¢né spotieby vody za
252

pfedchozi rocni obdobi nebo podle smérnych Ccisel rocni potieby vody

vynisobené cenami sjednanymi s dodavatelem.?>

251 Zakon &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytti a nebytovych prostorti v dome s byty, ve znéni zékona ¢. 104/2015 Sb.,
§ 2.

252 P¥iloha ¢&. 12 k vyhlasce &. 428/2001 Sb., kterou se provadi zakon &. 274/2001 Sb., o vodovodech
a kanalizacich pro vefejnou potiebu a o zméné nékterych zdkont (zdkon o vodovodech
a kanalizacich), ve znéni pozd¢&jsSich ptedpist.

233 Zakon ¢&. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytti a nebytovych prostor v dome s byty, ve znéni zakona ¢. 104/2015 Sb.,
§ 4.
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Spolecenstvi vlastnikli ma pravo zmeénit v priabéhu roku mesi¢ni zalohu
v mife odpovidajici zméné ceny sluzby nebo z dalSich opravnénych davodd,
zejména zmény rozsahu nebo kvality sluzby. Zménéna mési¢ni zaloha mize byt
pozadovana nejdiive od prvniho dne mésice nasledujiciho po doruceni pisemného
oznameni nové vyse zalohy. Zména vySe mési¢ni zalohy musi byt v oznameni fadné

odiivodnéna, jinak ke zvyseni zalohy nedojde.?>*

Po skonceni zuctovaciho obdobi (jimZ je kalendaini rok) ma spolecenstvi
vlastnikli povinnost vlastnikim jednotek vyuctovat poskytnuté zalohy na sluzby
spojené s uzivanim jednotek. Neni-li stanovami urceno jinak, doba splatnosti
nedoplatku nebo pieplatku zaloh ¢ini tfi mésice po uplynuti lhlity pro vyuctovani

zaloh na sluzby spojené s uzivanim jednotek.

5.6. Financovani oprav ¢i rekonstrukce domu

Moznosti financovani opravy C¢i rekonstrukce domu spolecenstvim

vlastniki jsou v zasad¢ tyto:

1. Financovani postupné. Nejedna se o jednordzovy finan¢ni vydaj, oprava ¢i
rekonstrukce domu je hrazena z ptispévkii do fondu oprav.

2. Financovéni z individualnich vkladua jednotlivych vlastnikt jednotek. Jedna

se o financovani z jinych zdroji neZ z fondu oprav. V praxi mize byt tato
varianta pro spolecenstvi vlastnikd problematickd, nebot’ vyZaduje piimou
majetkovou ucast vSech vlastnikii jednotek, coz je obzvlast v piipadée
vétsich investici Casto nerealizovatelné.

3. Financovani prostfednictvim tieti osoby. Nejbézné€jsi formou tohoto

financovani je:

1. Bankovni uvér (hypote¢ni ¢i investicni). V ptipadé¢ uaveri
poskytovanych spolecenstvim vlastnikli banky zpravidla nevyzaduji
zajisténi zastavnim pravem. Je tomu tak proto, Ze podle § 1194 odst. 2

ob¢. z. ruci kazdy vlastnik za dluhy spolecenstvi vlastnikli v poméru

234 Zé&kon ¢&. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytti a nebytovych prostor v dome s byty, ve znéni zakona ¢. 104/2015 Sb.,
§ 4.
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podle velikosti svého podilu na spoleénych &astech. Uvérujici banka je
tak fakticky zajiSténa ru¢enim vSech vlastnikii jednotek;

2. Stavebni spofeni. Stavebni spofeni spociva v pifijimani vkladi od
ucastnikd stavebniho spotfeni a dale v poskytovani uvért Gcastnikim
stavebniho spofeni. Stavebni spofeni je v praxi ¢asto uzivanou formou
financovani spole€enstvi vlastniki, nebot’ zpravidla umoZziuje rychlejsi
splaceni bez sankci za mimotadné splatky. Z tohoto dlivodu jej rozeberu

podrobnéji.

5.6.1. Stavebni spofeni a spolecenstvi vlastniki

Stavebni spoteni slouzi v prvé tfadé¢ ke zhodnoceni penéz za ucelem
financovani bydleni. Ucastnikem stavebniho spofeni mize byt fyzickd nebo
pravnicka osoba, tedy i spolecenstvi vlastnikll. Pravnické osoby vSak nemaji narok

na statni podporu a jejich vklady se zhodnocuji pouze formou uroki.**

Jak jsem uvedl v podkapitole ¢. 3.5.1, schvaleni uzavieni smlouvy
o stavebnim spofeni nalezi do pisobnosti shroméazdéni vlastniki jednotek, které by

mélo zaroven stanovit vysi vkladu.

Protoze finan¢ni prostiedky budou u stavebni spofitelny po uréitou dobu
vazény, méla by byt vySe vkladl stanovena tak, aby na béZzném bankovnim uctu
spolecenstvi  vlastnikii  zlistdvala dostatecnd c¢astka na kryti béZnych

1 neoCekavanych vydaji spolecenstvi vlastnikd.

Jednozna¢nou vyhodou individualniho stavebniho spofeni je vys$si
zhodnoceni vkladi (smlouvy uzaviraji fyzické osoby, které maji narok na statni
podporu). Na druhou stranu to s sebou pfinasi ur¢ité komplikace, nebot’ uzavieni
smlouvy o stavebnim spotfeni jednotlivymi ¢leny spoleCenstvi vlastnikli je ryze
dobrovolné a nelze je tak ktomuto zpisobu spofeni nutit. Komplikace pro
spolecenstvi vlastniki mohou také nastat v piipadé prodeje bytu, resp. tmrti
vlastnika, pokud novy vlastnik nema uzavieno stavebni spoteni, v ptipadé exekuce

na majetek vlastnika apod.

255 Zakon ¢. 96/1993 Sb., o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni, ve znéni
pozdé¢jsich predpist, § 4 odst. 1 a 2.
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Uzavieni smluv jednotlivymi €leny spolecenstvi vlastnik tak 1ze doporucit

zejména v mensich domech s malym poctem bytu.

Kromé uvedeného lze Cerpat uvér ze stavebniho spofeni. Tento Uvér ze
stavebniho spofeni mlize byt stavebni spofitelnou poskytnut a icastnikem pouzit
pouze na financovani bytovych potieb. Podminky pro ziskani uvéru ze stavebniho

spofeni jsou nasledujici:

a) délka spofeni alesponl 24 meésict,
b) naspofit alesponl ¢ast cilové Castky — vySe zalezi na konkrétni stavebni

spofitelny.

Pti Cerpani tivéru ze stavebniho spofeni poskytne stavebni spofitelna uveér

maximalné do vyse cilové castky.

5.7. Dotace

S hospodafenim spolecenstvi vlastnikll tizce souvisi moznost spolecenstvi
vlastnikil pozadat o poskytnuti dotaci, a to jak ze statniho rozpoctu, tak z prostiedkii

Evropské unie.

Za dotaci se ve smyslu vyhlasky ¢. 504/2002 Sb. povazuji mimo jiné
,bezuplatna plneéni primo nebo zprostredkované poskytnuta ze statniho rozpoctu,
statnich financnich aktiv, Narodniho fondu, ze statnich fondil, z rozpoctii uzemnich
samospravnych celkii na stanoveny ucel, za dotaci se rovnez povazuji bezuplatna
plnéni poskytnutd ucetnim jednotkam na stanoveny ucel ze zahranici z prostredkii
Evropského spolecenstvi nebo z verejnych rozpoctu cizich statu a prostredky
a granty poskytnuté podle zvldsiniho pravniho predpisu. >

V soucasné dob¢ je mozné Zadat o dotaci z programu Nova zelend Gispordm
a dale o podporu z Integrovaného regionalniho operacniho programu Energetické

uspory v bytovych domech III.

236yyhlaska & 504/2002 Sb., kterou se provad&ji néktera ustanoveni zdkona &. 563/1991 Sb.,
o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisi, pro ucetni jednotky, u kterych hlavnim predmétem
¢innosti neni podnikani, pokud uctuji v soustavé podvojného ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpist, § 27 odst. 1.
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5.7.1.

Nova zelena usporam

Novéa zelena usporam je programem Ministerstva Zivotniho prostiedi

administrovanym Statnim fondem Zivotniho prosttedi CR.

Pro spolecenstvi vlastnikii je ur¢ena dotace Bytové domy — zatepleni

a zdroje. Uzemn¢ je tento program omezen na Uzemi hlavniho mésta Prahy, dalsi

podminky jsou:

a)

b)

g)
h)

dotace se vztahuje pouze na budovy, u které byla zddost o stavebni povoleni
(¢i ohlaseni stavby) podana pred 01. 07. 2007 (plati pouze pro oblast
podpory A — zatepleni),

realizaci opatieni je tfeba dokoncit do 18 mésicii ode dne akceptace Zadosti,
Rozhodné datum pro stanoveni zpusobilosti vydaji je max. 24 mésict pred
datem evidence zadosti do informacniho systému a zaroven ne diive, nez

1. 1.2015.

Z tohoto programu lze ziskat dotace na:

zatepleni obvodovych stén, stiechy, stropu, podlah,

vyménu oken a dvefi,

vyménu zdrojii teplana vytdpénina tuha fosilni palivaza efektivni
ekologicky Setrné zdroje,

vymeénu elektrického vytapéni za systémy s tepelnym cerpadlem,

vyménu plynového vytdpéni za systém s plynovym tepelnym Cerpadlem
nebo za jednotku kombinované vyroby elektfiny a tepla vyuzivajici jako
palivo zemni plyn,

solarni termické systémy,

fotovoltaické systémy,

fizené vétrani s rekuperaci tepla.

Vyse dotace je riiznd u Casti Zatepleni a casti Efektivni vyuziti zdroji

energie.

U zatepleni zavisi vySe dotace na ploSe zateplované konstrukce na obalce

budovy. Dotace miize dosdhnout az 30 % celkovych zptsobilych vydaji. Dale 1ze

v souvislosti se zateplenim bytového domu Zadat o pfispévek na:
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a) zpracovani odborného posudku a zajisténi odborného technického dozoru —
podpora az 40 000 K¢, nejvyse 10 % z ptiznané ¢astky podpory,
b) vystavbu zelené stiechy — fixni dotace ve vysi 500 K&/m? pidorysné plochy

vegetacniho souvrstvi stfechy.

V piipadé dotace na efektivni vyuZiti zdroji energie lze zadat

o jednorazovou fixni ¢astku ve vysi:

a) 6000 K¢ az 25 000 K¢ na bytovou jednotku na vyménu zdroje energie,

b) 7 500 K¢ na bytovou jednotku na solarni termické systémy,

c) 12 500 K¢ na bytovou jednotku na fotovoltaické systémy,

d) 20000 K¢ az25 000Kc¢ na bytovou jednotku nasystém ftizeného

vétrani s rekuperaci tepla.
Spolu s podporou efektivniho vyuziti zdrojii 1ze zadat o ptispévek na:

a) zpracovani odborného posudku a zajisténi odborného technického dozoru —
podpora az 15 000 K¢, nejvyse 10 % z ptiznané ¢astky podpory,

b) vyuiti tepla z odpadni vody — maximaln& 5 000 K¢ na bytovou jednotku.?>’

5.7.2. Energetické uspory v bytovych domech III

Jedna program financovany z ¢asti z Evropského fondu pro regionalni
rozvoj a z ¢asti ze statniho rozpoCtu, zaméfeny na energeticky Usporna opatfeni
v bytovych domech.

Zadatelem mohou byt:

a) vlastnici bytovych domi, kromé fyzickych osob nepodnikajicich,
b) spolecenstvi vlastnikd,

c) BD jako spravci bytovych domt podle zdkona ¢. 311/2013 Sb.

Narozdil od programu Nova zelena tispordm je program Energetické uspory

v bytovych domech IIT zaméfen na tizemi CR mimo uzemi hlavniho mésta Prahy.

257 https://www.novazelenausporam.cz/.
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V ptipad¢ projekti se zateplenim obvodovych konstrukci ¢ini pro
spoleCenstvi vlastnikli podpora ve vysi 40 %, je vSak tfeba splnit nasledujici

podminky:

a) dosazZeni uspory celkové dodané energie min. 40 %,
b) dosazeni klasifikaéni tfidy celkové dodané energie B nebo lepsi a
c) splnéni kritérii pro nakladove optimalni uroven podle § 6 odst. 2 pism. a)

nebo b) vyhlasky ¢. 78/2013 Sb., o energetické narocnosti budov.

V ptipadé projekti zamétenych na zatepleni obvodovych konstrukci a/nebo
vyménu vyplni otvorit u budov, které nejsou kulturni pamatkou, ani se nenachézeji
v pamatkové rezervaci nebo v pamatkové zoné, ¢ini pro spoleCenstvi vlastniki

podpora 30 %, a to pfi splnéni téchto podminek:

a) uspora celkové dodané energie v minimalni vysi 30 %,
b) dosazeni klasifikaéni tfidy celkové dodané energie C nebo lepsi a
c) splnéni pozadavki nakladové optimalni urovné podle § 6 odst. 2 pism. a)

nebo b) vyhlasky ¢. 78/2013 Sb., o energetické naro¢nosti budov,
nebo

a) uspora celkové dodané energie v minimalni vysi 20 % a
b) u jednotlivych zateplovanych konstrukci nebo ménénych vyplni otvorh
dosazeni hodnoty 0,95 nasobku doporucené hodnoty soucinitele prostupu

tepla podle CSN 73 0540- 2 nebo lepsi hodnoty.

V ptipadé projekti tykajicich se instalace technologickych systémil bez
soucasného zatepleni obvodovych konstrukei a vymény otvorti ¢ini pro

spoleCenstvi vlastnikli podpora 30 %.

Minimalni vySe celkovych zptsobilych vydaji ¢ini 300 000 K¢ a maximalni

vyse celkovych zptisobilych vydajt ¢ini 90 000 000 K¢&.
Podporované aktivity jsou:

a) ZlepSeni tepelné-technickych vlastnosti stavebnich konstrukci budovy,

b) Instalace systéml nuceného vétrani s rekuperaci odpadniho vzduchu,
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c) Vymeéna zdroje tepla pro vytapéni,

d) Vymeéna zdroje tepla pro ptipravu teplé uzitkové vody,

e) Instalace solarnich kolektorti nebo fotovoltaickych systému,

f) Instalace zafizeni pro kombinovanou vyrobu tepla a elektiiny vyuZzivajici
obnovitelné zdroje nebo zemni plyn a kryjicich primarné energetické

potieby budov, ve kterych jsou umistény.?>

238http://www.irop.mmr.cz/cs/Vyzvy/Seznam/Vyzva-c-78-Energeticke-uspory-v-bytovych-
domech-II.
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6. Uletnictvi spoletenstvi vlastniki

6.1. Spolecenstvi vlastnikii jako ucetni jednotka

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole €. 3.1, spolecenstvi vlastnikli je pravnickou
osobou, a jako takové je téz ucetni jednotkou, kterd je povinna vést ucetnictvi,
konkrétné ti€etnictvi podvojné, a to ode dne svého vzniku, tedy ode dne zapisu do

rejstiiku spolecenstvi.?>’

Je pfitom zcela na Givaze a moznostech spolecenstvi vlastnikl, zda bude
vedeni U€etnictvi zajiSt'ovat vlastnimi silami ¢i zda povéii vedenim ucetnictvi teti
osobu. Odpovédnosti za vedeni ucetnictvi se vSak nelze zbavit ani v ptipadé

povéfent tieti osoby.?®

Ucetnictvi spoleCenstvi vlastnik se pfitom fidi témito pravnimi piedpisy:

a) zak. uc.,

b) vyhlaska ¢. 504/2002 Sb.

Kromé téchto pravnich predpist, které jsou pro spolecenstvi vlastnikli
zavazné, vydava Ministerstvo financi Ceské uéetni standardy pro podnikatele
a neziskovy sektor, z nichz se ke spoletenstvi vlastnikii vztahuji Ceské wdetni
standardy pro ucetni jednotky ¢. 401 az ¢. 414 vydané pro ucetni jednotky, u kterych
hlavnim predmétem ¢innosti neni podnikani, pokud U¢tuji v soustaveé podvojného

getnictvi (déle jen ,,CUS*).2¢!

259 Z&kon €. 563/1991 Sb., o Gietnictvi, ve znéni pozdé&jsich piedpist, § 1 odst. 2 pism. a) ve spojent
s § 4 odst. 1.

260 Tamtéz, § 5.

261Vetejng dostupné na https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ucetnictvi-a-ucetnictvi-
statu/ucetnictvi-podnikatelu-a-neziskoveho-sek/ceske-ucetni-standardy-pro-podnikatele-
a/2016/ceske-ucetni-standardy-pro-ucetni-jednot-24262-.
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CUS nejsou pravnim piedpisem, pokud viak uéetni jednotka postupuje na

podklad¢ jejich ustanoveni, jejich pouZiti je povazovano za postup podle zak. Gc.

a provadéci vyhlasky k tomuto zakonu.?¢>

Paklize spolecenstvi vlastnikli k rozvahovému dni nepiekroci alespoil 2

z téchto hodnot:

a)
b)
©)

je povazovano z hlediska zak. G¢. za mikro ¢i malou tcetni jednotku,

aktiva celkem 100 000 000 K¢,
ro¢ni uhrn ¢istého obratu 200 000 000 K¢,

primérny pocet zaméstnancii v prubéhu ucetniho obdobi 50,

263 a m4 proto

moznost vést Gcetnictvi ve zjednoduSeném rozsahu. Lze pfitom vychazet z toho, ze

vétsina spolecenstvi vlastnikli vySe uvedené hodnoty nepiekroci.

b)

d)

Zakon tedy spole¢enstvi vlastniki umoziuje’**, aby

sestavovalo Uc¢tovy rozvrh, v némz budou uvedeny pouze uctové skupiny,
nevyzaduje-li zvlastni pravni predpis Clenéni podrobnéjsi (napt. danové
predpisy),

spojilo tctovani v deniku s uctovanim v hlavni knize,

nepouzilo ustanoveni § 25 odst. 3 zak. G¢. tykajici se ,,z4sady opatrnosti,
s vyjimkou odpist,

nepouzilo ustanoveni § 26 odst. 3 zak. U¢. tykajici se rezerv a opravnych
polozek, s vyjimkou rezerv a opravnych polozek podle zvlastnich pravnich
predpist,

nepouzilo ustanoveni § 27 zék. G¢. tykajici se oceniovani realnou hodnotou,

nevedlo knihy analytickych a déle podrozvahovych ucta.

Moznost vedeni tcetnictvi ve zjednoduseném rezimu s sebou nese moznost

zjednoduSeni administrativy, a stim spojenych ndkladl, nicméné nelze

prehlédnout, ze vedenim ucetnictvi ve zjednoduSeném rezimu se snizuje

22NEPLECHOVA, Marta a Martin DUREC. Ucetni a daiovd problematika bytovych druzstev
a spolecenstvi viastikii od A do Z. 3. aktualizované vydani. Olomouc: ANAG, [2016]. Ugetnictvi
(ANAG), s. 17. ISBN 978-80-7554-030-0.

263 Zakon €. 563/1991 Sb., o GCetnictvi, ve znéni pozdé&jsich predpist, § 1b odst. 1 a 2.

264 Tamtéz, § 9 odst. 4 ve spojeni s § 13a.
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prehlednost tohoto ucetnictvi. Vedeni ucetnictvi ve zjednoduSeném rezimu tak je

v pifpadé spolecenstvi vlastnikii spide vyjimkou.?®

6.2. Postupy uctovani o ¢innosti spolecenstvi vlastniki

Zakladni postupy Gc¢tovani nakladii a vynost pro spolecenstvi vlastniki jsou

stanoveny v CUS &. 412.

Naklady spolecenstvi vlastnikii se podle CUS uétuji v iétové t¥idé 5. Jedna

se o tyto uctové skupiny:

50 -

51—

52—

53 -

54—

55—

57—

Spotiebované nakupy (v této uctové skuping se uctuje napft. o spotiebe
energii — elektfina, plyn, teplo, voda),

Sluzby (v této uctové skupiné se uctuje zejména o ndkladech na
externi sluzby — napf. opravy spoleénych c¢asti domu, uklid
spole¢nych prostor, provoz a udrzba vytahii apod.),

Osobni naklady (zde se Uc¢tuje zejména o odmenach ¢lent statutarniho
organu, piipadné jinych ziizenych organii spolecenstvi vlastniki),
Dané a poplatky (zde se uctuji dang, odvody a jind obdobna plnéni
penézitého charakteru),

Ostatni ndklady (zde se uctuji mimo jiné smluvni pokuty, uroky
z prodleni, ostatni pokuty a pendle, Skody na majetku a ostatni
polozky netc¢tované na piedchédzejicich uctech, které se tykaji
provozni oblasti a mimotadné naklady v provozni oblasti),

Odpisy, prodany majetek, tvorba a pouziti rezerv a opravnych polozek
(zde se tctuje zejména o odpisech dlouhodobého majetku),

Aktivace (zde se UCtuje zejména o snizeni nakladi v provozni oblasti
z titulu vytvoreni zasob nebo dlouhodobého nehmotného a hmotného

majetku vlastni ¢innosti),

2658hodné Neplechova, Marta. In NEPLECHOVA, Marta a Martin DUREC. Ucetni a dafiova
problematika bytovych dru?stev a spolecenstvi vlastnikli od A do Z. 3. aktualizované vydani.
Olomouc: ANAG, [2016]. Ucetnictvi (ANAG), s. 71. ISBN 978-80-7554-030-0.
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58 -

59 -

Poskytnuté piispévky (zde se UCtuji napt. clenské prispévky
vyplyvajici z nepovinného ¢lenstvi spoleCenstvi vlastnikd, napt. ve
spolku zabezpecujicim odbornou pravni i technickou pomoc?®®),

Dan z piijmil (zde se uctuji zejména o splatné dani z pfijmui v ptipad¢,

ze spoleCenstvi vlastnikl vznikne dafiova povinnost).

Vynosy spoleéenstvi vlastniki se podle CUS tétuji v Gétové t¥idé 6. Jedna

se o tyto uctové skupiny:

60 —

64 -

65 —

68 —

69 —

Trzby za vlastni vykony a za zboZi (zde se Uctuje prfedevSim o tthradé
nakladl na ¢innost spolecenstvi vlastniki),

Ostatni vynosy (zde se uCtuje zejména o smluvnich pokutich
a urocich zprodleni od clenii spoleCenstvi z diivodu prodleni se
splnénim jejich penézitych zavazki vici spolecenstvi vlastniki, a to
bez ohledu na to, zda byly zaplaceny ¢i nikoliv),

Trzby z prodeje majetku (zde se uctuje zejména o vynosech z prodeje
dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku spolecenstvi
vlastnik),

Piijaté piispévky (zde se uctuje zejména o piijatych ptispévcich na
provozni ¢innost od jinych ucetnich jednotek, napf. se miiZze jednat
o uhradu pohledavky za spravu od pravnické osoby, ktera je ¢lenem
spolecenstviZ®’),

Provozni dotace (zde se se uctuje zejména o dotacich).

6.3. Porizeni majetku

V piipad€é spolecenstvi vlastnikli rozliSujeme z hlediska ucetnictvi

pfedevS§im dlouhodoby hmotny majetek, drobny dlouhodoby hmotny majetek

a dlouhodoby finan¢ni majetek.

26NEPLECHOVA, Marta a Martin DUREC. Ugetni a dafiova problematika bytovych druzstev
a spolecenstvi vlastniki od A do Z. 3. aktualizované vydani. Olomouc: ANAG, [2016]. Ugetnictvi
(ANAG), s. 75. ISBN 978-80-7554-030-0.

267 Tamtéz, s. 77.
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Drobnym hmotnym majetkem je hmotny majetek, jehoz pofizovaci cena je
nizsi nez vyse pofizovaci ceny stanovené spolecenstvim vlastnikti pro dlouhodoby

majetek.
Dlouhodobym hmotnym majetkem jsou zejména:

a) jednotky vcetné spoluvlastnického podilu, a

a) hmotné movité veéci a jejich soubory se samostatnym technicko-
ekonomickym ur¢enim s dobou pouzitelnosti delsi nez jeden rok a od vyse
ocenéni ur¢ené ucetni jednotkou, a to pfi splnéni povinnosti stanovenych
zdkonem, zejména respektovanim principu vyznamnosti a veérného

a poctivého zobrazeni majetku.?®®

Jednotky jsou dlouhodobym hmotnym majetkem vzdy, tedy bez ohledu na
vys§i jejich ocenéni.?® Tento majetek je v Uicetnictvi spoledenstvi vlastniki
vykazovan zpravidla na Gctech 021 — Stavby a 031 — Pozemky. Martin Durec
k tomu uvadi, ze ,,v pripade porizeni bytove i nebytové jednotky véetné prislusného
podilu na pozemku musi byt tento podil na pozemku vykazovan zvlast, tj. na uctu

031, zatimco zbytek porizovact ceny dané jednotky na ictu 021.<*™

Ostatni véci se povazuji za dlouhodoby hmotny majetek, pokud maji dobu
pouzitelnosti del$i nez jeden rok a dosahuji vySe pofizovaci ceny stanovené
spolecenstvim vlastnikd pro dlouhodoby majetek. Tento majetek bude v ucetnictvi
spoleCenstvi vlastnikli obvykle zachycen pomoci uctu 022 — Hmotné movité véci

a jejich soubory.

Dlouhodobym finanénim majetkem spolecenstvi vlastnikli jsou penéZni
prostiedky dlouhodobé umisténé za ti¢elem jejich zhodnoceni formou budouciho
vynosu. Dle § 9 vyhlasky ¢. 504/2002 Sb. se za dlouhodoby financni majetek

povazuji téz cenné papiry, nicméné¢ mam za to, ze s ohledem na § 1195 ob¢. z.,

268y yhlaska & 504/2002 b., kterou se provadgji néktera ustanoveni zédkona & 563/1991 Sb.,
o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisi, pro ucetni jednotky, u kterych hlavnim predmétem
¢innosti neni podnikani, pokud uctuji v soustavé podvojného ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpist, § 8.

269 Tamtéz.

270 DUREC, Martin. Ucetnictvi spolecenstvi viastnikii jednotek: v praxi. Praha: Grada Publishing,
2017. Uetnictvi a dané (Grada), s. 64. ISBN 978-80-271-0260-0.
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resp. omezenou pravni osobnost spoleCenstvi vlastnikil, spolecenstvi vlastnikli

cenné papiry pofizovat nemtize.”’!

6.4. Uttovani sluzeb spojenych s uZivinim jednotek

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole ¢. 5.5, uhrady ceny sluzeb spojenych

s uzivanim jednotek jsou realizovany zalohovym zptsobem.

Z § 21 odst. 3 vyhléasky ¢. 504/2002 Sb. vyplyva, zZe ucetni jednotky uctuje
az o ptijatych zalohach, nikoli tedy o zélohach ptedepsanych. Pokud vSak existuje
povinnost platit zalohy, mélo by byt sledovani této povinnosti predmétem
ucetnictvi, nebot’ bez vykazovani pohledavek spolecenstvi vlastnikli za vlastniky
jednotek z titulu neuhrazenych zaloh neposkytuje ucetnictvi vérny a poctivy obraz
finanéni situace spoledenstvi vlastnikii, jak vyzaduje § 7 odst. 1 zak. ug.*”?
V takovém ptipadé€ je nutné v souladu s odst. 2 a 5 tohoto ustanoveni Uctovat jiz

o ptedepsanych zalohach a o tomto ucinit v ucetni zdveérce prislusnou poznamku.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o zalohy na dobu jednoho roku a kratsi, uctuji
se obvykle dle § 21 odst. 3 vyhléasky ¢. 504/2002 Sb. na ucet 324 — Piijaté zalohy.
Martin Durec v této souvislosti poukazuje na skute¢nost, zZe ackoli se na tento ucet
uctuji zalohy plynouci z obchodnich vztaht, pficemz vztah spolecenstvi vlastnikli
— vlastnik jednotky neni bezpochyby vztahem obchodnim, Gcetni praxe se na

pouzivéani tohoto G¢tu ustélila.?”

6.5. Ucdetni zavérka

Ucetni zavérka spolecCenstvi vlastnikii sestdva stejné¢ jako u jinych

pravnickych osob z:

a) rozvahy (bilance),

271Shodné Neplechova, Marta. In NEPLECHOVA, Marta a Martin DUREC. Ucetni a dafiova
problematika bytovych druzstev a spolecenstvi vlastnikii od A do Z. 3. aktualizované vydani.
Olomouc: ANAG, [2016]. Ugetnictvi (ANAG), s. 86. ISBN 978-80-7554-030-0.

272 7akon €. 563/1991 Sb., o GiCetnictvi, ve znéni pozd&jsich piedpist, § 7 odst. 1.

273 DUREC, Martin. Ugetnictvi spoleenstvi vlastniki jednotek: v praxi. Praha: Grada Publishing,
2017. Uetnictvi a dané (Grada), s. 29. ISBN 978-80-271-0260-0.
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b) vykazu zisku a ztraty,
c) prilohy, kterd wvysvétluje adoplituje informace obsazené v Castech
uvedenych pod pismeny a) a b).?’*

Jak jsem jiz uvedl v kapitole €. 6.1, spoleCenstvi vlastniki budou zpravidla
mikro ¢i malou tc¢etni jednotkou, mohou tedy tcetni zavérku sestavit ve zkraceném
rozsahu, coZ znamend, Ze rozvaha a vykaz zisku a ztraty zahrnuje pouze polozky
oznaCené velkymi pismeny latinské abecedy a fimskymi ¢islicemi podle ptilohy
¢. 1 a 2 vyhlasky & 504/2002 Sb.?”> Pro spole¢enstvi vlastnikii také neplati

povinnost mit ucetni zdvérku ovéfenou auditorem.

Spolecenstvi vlastnikli je povinno ucetni zavérku zvefejnit ve sbirce

listin?’%, a to do 30 dnil po jejim schvaleni piislusnym organem podle zvlastnich
pravnich piedpisti?’’, nejpozdéji vSak do 12 mésici od rozvahového dne
zvefejiilované ucetni zavérky bez ohledu na to, zda byla ucetni zavérka uvedenym

zplisobem schvalena.?’

Jako mikro Ucetni jednotka ¢i mala Gi¢etni jednotka spolecenstvi vlastnikli
nemusi zvefejilovat vykaz zisku a ztraty, pokud tak nestanovi zvlastni pravni

predpis.

6.6. Vniti'ni predpisy pro vedeni Gicetnictvi

Spolecenstvi vlastnikli mé jako Ucetni jednotka povinnost pfijmout vnitini
predpisy pro vedeni ucetnictvi. V téchto vnitinich predpisech musi byt stanoveno
alespont opravnéni, povinnosti a odpovédnost osob ve spoleCenstvi vlastniki,
vztahujici se k pfipojovani podpisového zdznamu nebo identifika¢niho zdznamu,

ato takovy zplisobem, aby bylo moZno urcit nezavisle na sobé odpoveédnost

2747 akon €. 563/1991 Sb., o tCetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist, § 18 odst. 1.

25Vyhlaska & 504/2002 Sb., kterou se provad&ji néktera ustanoveni zdkona &. 563/1991 Sb.,
o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisi, pro ucetni jednotky, u kterych hlavnim predmétem
¢innosti neni podnikani, pokud uctuji v soustavé podvojného ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpist, § 3a.

276 Zakon €. 563/1991 Sb., o Udetnictvi, ve znéni pozd&jsich predpist, § 21a ve spojeni se Zakonem
¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstricich pravnickych a fyzickych osob, ve znéni pozdéjsich predpisi,
§ 66 pism. c).

277V piipadé spoledenstvi je takovym organem shromazdéni (viz podkapitola &. 3.5.1).

278 Zakon ¢&. 563/1991 Sb., o GiCetnictvi, ve znéni pozdé&jsich predpisi, § 18 odst. 4.
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jednotlivych osob za obsah Gc¢etniho zdznamu, ke kterému byly uvedené zdznamy

piipojeny.?”’

Daéle lze vnitinim piedpisem zpisoby uctovani, postup pii tvorbé rezerv,
zpiisoby vyuctovani zaloh na sluzby spojené suzivanim jednotek, zplsoby

inventarizace majetku a doklada apod.

Podle § 24 odst. 7 zék. G€. lze vnitinim piedpisem stanovit téZ pevny kurz
pro ptepocet cizi mény na ¢eskou ménu, domnivam se vsak, zZe pro spolecenstvi

vlastnikill tato moznost nema ptiliSny vyznam.

27974kon €. 563/1991 Sb., o ugetnictvi, ve znéni pozd&jsich predpisd, § 33a.
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7. Spolecenstvi vlastnikii a dané

Jiz z ptedchozi kapitoly, ve které bylo mimo jiné uvedeno, ze spolecenstvi
vlastnikll je jakozto pravnickd osoba ucetni jednotkou, lze vyvodit, Ze s ¢innosti
pfedmétné korporace bezprostfedné souviseji 1 dantové konotace, o kterych bude

pojednéno blize v této kapitole.

Nutno fici, Ze danovd problematika spolecenstvi vlastnikli je velmi
specifickou ekonomicko — pravni agendou, na kterou si tyto pravnické osoby
neziidka kdy najimaji externiho odbornika (externi spravce), nebot’ jen
v malokterém spolecenstvi vlastnikil se najde takovy Clen, ktery by byl specialistou
pravé na oblast zdkonem urcenych transferti finan¢nich prostiedki od soukromého
sektoru k vefejnému sektoru, a soucasné¢ by mél zijem na plné€ni povinnosti

spolecenstvi vlastnikill, nota bene ve sféte dani, aktivné participovat.

Vzhledem k tomu, Ze o daniové problematice spolecenstvi vlastnikli detailné
pojednava jen minimum odbornych publikaci, v této kapitole vychdzim zejména
z obecné zévaznych pravnich predpisli, v neposledni fadé pak iz judikatury
tuzemskych soudii. Jednotlivé podkapitoly jsou pak oznaceny s ohledem na tradi¢ni

rozdéleni dani v tuzemské dafiové soustave.

Ziejme 1 z toho divodu, Ze zdkonodarce explicitné¢ zakazal spoleCenstvi
vlastnikii podilet se na podnikatelské ¢innosti (byt nepiimo),**® m4 tato osoba mezi
ostatnimi pravnickymi osobami nejen v daniové oblasti specifické postaveni, které
se projevuje zejména vtom, Ze pro spolecenstvi vlastnikii je stanovena tada
vyjimek; nékteré z nich pak budou zminény v nasledujicich fadcich. I ptfes shora
zminény zékaz je i pravnimu laikovi jasné, Ze spolecenstvi vlastniki ke svému
fadnému fungovani a Ucelu, ke kterému bylo zfizeno, nutn€ potfebuje urcity
pravidelny pfijem v podob¢ finan¢nich prostiedkil. Demonstrativni vycet moznych
pfijma spoleCenstvi vlastnikd byl zaclenén do podzdkonného pravniho pifedpisu,
konkrétné jej 1ze nalézt v ustanoveni § 16 nat. vl. €. 366/2013 Sb. Témito piijmy

jsou napitiklad: ptispévky vlastnikli jednotek na sprdvu domu a pozemku, Groky

280 Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpist, § 1194 odst. 1.
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z prodleni piijaté od vlastnikii jednotek, uroky z vkladi na bankovnich uctech

spolecenstvi vlastnikl jednotek, apod.

Pro Uplnost zbyvéa dodat, Ze ackoliv se pievazna ¢ast této disertacni prace
,hese vduchu soukromého prava,“ pravé v oblasti dani (i ptfedchazejici
problematika Ucetnictvi) vychazim z oblasti vefejnopravnich ptedpisii. Z tohoto
ditvodu je nutné zdiiraznit, Ze pokud spolecenstvi vlastnikii podle zdkona stiha
danova povinnost, tuto neni mozné soukromopravnim jednanim pievést na jiny
subjekt, byt' by s tim tato tfeti osoba explicitné souhlasila: ,,Dohoda, podle niz
danovou povinnost ponese misto danoveho subjektu zcela nebo cdstecné jina osoba,
neni vuci spravci dané ucinna; to neplati, pokud jind osoba plni povinnost, ktera

této osobé vznikla v diisledku zajisténi dané podle zakona. “?%!

7.1. Duchodové dané

Dtchodovymi danémi jsou dail z piijmu fyzickych osob a dan z pfijmu
pravnickych o0sob.?®? S ohledem na to, Ze spolec¢enstvi vlastnikti je ryzi pravnickou
osobou, bude vtéto Casti predkladané praci pojedndno zejména o posledné
zminované. Na uvod je nutno uvést, Ze nize zmiflované dichodové dané jsou

v danové soustavé CR tradi¢né€ fazeny mezi ptimé dang.

7.1.1. Dan z prijmi pravnickych osob

Na tivod je nutno uvést, ze spolecenstvi vlastnikil, které bylo fadné€ zaloZzeno
a zapsano v pfislusném vefejném rejstiiku (tedy vzniklo), nemé bez dalsiho
povinnost podat piihlasku k registraci k dani z pfijmu. Zdkonodarce tuto povinnost

navazal na alternativni splnéni dvou podminek:

a) spolecenstvi vlastnikii zacne vykondvat ¢innost, ktera je zdrojem piijmi;
a dale

b) spolecenstvi vlastnik{l za¢ne piijimat pfijmy.?*?

2817 4kon €. 280/2009 Sb., dafiovy fad, ve znéni pozd&jsich piedpist, § 241.

2PELC, Vladimir. § 1 [Psobnost zdkona]. In: PELC, Vladimir. Zakon o danich z piijmu. 2.
vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2015, s. 11. ISBN 978-80-7400-517-6.

283Zakon &. 586/1992 Sb., o danich z piijmi, ve znéni pozdé&jsich predpist, § 39a, odst. 4.
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Z vyse uvedenych podminek je stanovena vyjimka spocivajici v tom, Ze
spolecenstvi vlastnikii povinnost registrace k dani z piijmt nestiha, pokud pfijima
pouze jeden, nebo kombinaci piijmul, které nejsou predmétem dané, které jsou
osvobozené¢ od dané nebo piijmd, ze kterych je dan vybirana sraZkou podle zvlastni

sazby dané.

Lze fici, spolecenstvi vlastnikl jakoZto pravnicka osoba s omezenou pravni
osobnosti se zdkonem vylou¢enou moznosti podnikani ma oproti ,,béZnym
pravnickym osobam v urcitych piipadech v oblasti dani z pfijml pravnickych osob

de facto privilegované postaveni, které se prakticky projevuje naptiklad v tom, ze:

1. pfedmétem dané nejsou piijmy spoleCenstvi vlastniki jednotek z:
dotaci,

a.
b. ptispévkl vlastniki jednotek na spravu domu a pozemku,

e

uhrad za plnéni spojena s uzivanim bytu a nebytovych prostor,

o

pojistného plnéni z pojisteni domu sjednané¢ho spolecenstvim

vlastnikl jednotek.?84

Vyse taxativné vypoctené piijmy, které nejsou ze zdkona pfedmétem dané,
byly zakonodarcem do pfedmétného pravniho piedpisu zafazeny mimo jiné
z diivodu, Ze tyto zpravidla negeneruji spolecenstvi vlastniki Zadny zisk, nebot’ ve
vétsSin€é piipadl tyto piijmy pokryvaji odpovidajici néklady. Jen stézi si lze
pfedstavit, Ze vlastnici jednotek si na pfisluSném orgdnu spolecenstvi vlastnikil
odhlasuji ptispévky na spravu domu a pozemku, jejichz vyse bude nékolikandsobné

pfevysovat naklady nutné na tuto ¢innost.

Posledné vyse uvedend vyjimka pod pism. d) byla do pfedmétného zadkona
zakotvena teprve nedavno, a to sucinnosti od 1. 7. 2017 na zdkladé zakona
¢. 170/2017 Sb., kterym se méni nékteré zdkony v oblasti dani. Sjednavani
pojistnych smluv je nezpochybnitelnym pravem spolecenstvi vlastnikli, které je
explicitné zakotveno v nafizeni vlady.?®> Novela shora uvedeného pravniho

pfedpisu tak odrdzi konkrétni praktické zkuSenosti, jak ostatn¢ uvadi i divodova

284 Zakon &. 586/1992 Sb., Ceské narodni rady o danich z p¥ijmd, ve znéni pozdgjsich piedpist, § 18
odst. 2 pism. f).

285 Nafizeni & 366/2013 Sb., vlady o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim, § 10 odst. 1 pism. ¢).
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zpréava ke shora uvedenému pravnimu ptedpisu: ,,Bude tak zajisténo, Ze v pripade,
kdy spolecenstvi viastnikii jednotek obdrzi plneéni z dotcenych pojistnych smluv,
nebude muset pouze z tohoto duvodu podavat danové priznani ani v pripade, kdy
toto plnéni zaictuje do vynosii.“?®¢ U tohoto typu piijmu si vSak lze ptredstavit, ze
miZze byt pro spoleCenstvi vlastnikd v urcitém piipad€é ziskem, ktery bude
pfevySovat ndklady vynaloZzené na odstranéni pojistné udélosti, kdyz pojistné
smlouvy jsou typickymi aleatornimi kontrakty, kdyZ dopfedu nikdy neni postaveno
na jisto, pro kterou ze stran pojistné smlouvy bude nakonec jeji uzavieni

vyhodné;si.

Ke shora uvedenému zbyva doplnit, Ze vydaje (ndklady) vynaloZené na
ptijmy spolecenstvi vlastnikli uvedené vyse neni mozné z danového hlediska ex
lege uznat za vydaje (ndklady) vynalozené k dosaZeni, zajisténi a udrzeni piijmt

této pravnické osoby.?%’

2. spolec€enstvi vlastnikli neni povinno podat datiové ptiznani, pokud mé pouze
piijmy:
a. které nejsou predmétem dané (viz vyse);
b. osvobozené od dané;

c. znichz je dai vybirana sraZzkou podle zvlastni sazby dang.8

3. spolecenstvi vlastnikii nestihd oznamovaci povinnost vii¢i spravci dané,
pokud v pfisluseném zdanovacim obdobi této pravni entit¢ nevznikla
povinnost k dani z pfijmt pravnickych osob.?® Ustanoveni zakona, na které
v tomto piipadé odkazuji, bezesporu v urcitych piipadech snizuje jiz tak
vysokou miru administrativni zatéze. Toto pravidlo je tak specialni pravni
normou vici ustanoveni § 136 zakona €. 280/2009 Sb., danovy tad, ve znéni
pozd¢jsich ptedpist, podle kterého je naopak danovy subjekt, kterému

nevznikla ve zdanovacim obdobi danovd povinnost k dani, sdélit tuto

286V1ada: Diivodova zpréava k zakonu &. 170/2017 Sb., kterym se méni nékteré zdkony v oblasti dani,
¢. 170/2017 Dz, k bodu 41.

287 7akon &. 586/1992 Sb., o danich z pifjmi, ve znéni pozdé&jsich piedpist, § 25 odst. 1 pism. i).
288 Tamtéz, § 38mb pism. b).

289 Tamtéz, § 38mc.
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skute¢nost ptisluSnému spravci dane ve lhiité pro podani danového ptiznani

nebo vyuctovani.

Zavérem tak lze konstatovat, ze spolecenstvi vlastniki, kterd vykonavaji
béZnou ¢innost v intencich Gcelu, za kterym byla konstituovana, ve vétsing pripada
nemaji piijmy, které by byly pfedmétem dang. S ohledem na shora uvedené pak tato
spolecenstvi nemaji povinnost Cinit jakékoliv podani vici ptislusnému sprévci

dané.

7.1.2. Dan z prijmi fyzickych osob

V piedchozi podkapitole vénované dani z pfijmt pravnickych osob bylo na
spolecenstvi vlastniki nahlizeno pfevazné jako na poplatnika, tedy jako na subjekt,
ktery nese danové biemeno; v souvislosti s dani z pfijma fyzickych osob je vSak
situace diametralné odliSnd, coz vyplyva 1 zlogiky véci, nebot’ spoleCenstvi
vlastnikil neni fyzickou osobou, a proto v souvislosti s nadepsanou dani miize byt

tato pravnické osoba pouze jejim platcem.

Vzhledem k tomu, ze spolecenstvi vlastnikd je abstraktni pravni entitou,
z logiky véci vyplyva, Ze spravu domu a pozemku musi tato pravnickd osoba
realizovat prostfednictvim urcité fyzické osoby (pfipadné fyzickych osob). Bylo by
vSak mylné se domnivat, Ze tyto konkrétni fyzické osoby budou v této pravni entité
aktivné ¢inni pro bono. SpoleCenstvi vlastnikli tak za timto ucelem zpravidla
vyplaci konkrétnim fyzickym osobdm urcité finanéni plnéni, kdy tento penézni tok
ma samoziejm¢ 1 vefejnopravni konotace zejména v oblasti danové. V této
souvislosti tak mam na mysli zejména odménovani volenych ¢lend (pouze
fyzickych osob) organti spolecenstvi vlastniki, ktefi za svoji ¢innost nesou nemalou

odpovédnost.

Jak jiz bylo uvedeno v podkapitole ¢. 3.5.1, pouze shromazdéni jakoZzto
nejvyssi organ spolecenstvi vlastnikii je oprdvnéno rozhodovat o volbé
a odvolavani ¢lenti volenych organtl, jakoZzto o vysi odmén téchto ¢lent.?*® Pro

ucely této kapitoly presumuji, ze Clenem téchto organii (lhostejno zda vyboru,

290 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, § 1208. ISBN
978-80-7502-096-3.
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pfedsedy ¢i jiného fakultativniho organu) jsou pouze fyzické osoby, ackoliv jimi

mohou byt i osoby pravnické.

O odménovani piislusného c¢lena voleného orgénu spolecenstvi vlastnikl
rozhoduje shromdzdéni. Neni-li pfijato Zadné rozhodnuti, pouZije se subsidiarné

ptikazni smlouva.

Pro tcely vykonu ptislusné funkce je vSak tieba s ptislusnym ¢lenem organu
uzaviit smlouvu o vykonu funkce, nebot’ uzavirani smluv v rezimu zak. pr. je po
1. 1. 2014 vylouceno.?*! To vSak nevyluCuje, aby tento konkrétni ¢len organu
spoleCenstvi vlastnikil (funkcionaf) vykonaval pro predmétnou pravnickou osobu
ijinou cinnost nevyplyvajici z vykonu funkce, pro kterou jiz mulze byt

pracovnépravni vztah zaloZen.

Podle ustanoveni § 6 odst. 1 pism. ¢) bodu 1 zak. d. z p. jsou odmény ¢lena
organu pravnické osoby povazovany za standardni piijem ze zavislé Cinnosti.
Spolecenstvi vlastnikli tak vic¢i konkrétnimu €lenovi organu této pravnické osoby
vystupuje z pohledu danovych ptedpist jako zaméstnavatel, a to i ptesto, Ze jim ve

smyslu zak. pr. neni, pokud mé uzavienou smlouvu uvedenou v pism. a) vyse.

Stejn¢ jako v piipad€ shora uvedené dané z piijmi pravnickych osob,
1 s odvodem této dané jsou spojeny registracni ikony u pfisluSnych organti vetrejné
moci (spoleCenstvi vlastnikli je povinno registrovat se na spravé socialniho
zabezpeceni, musi u€init podani vi¢i zdravotni pojistovné svych zaméstnanct, dale

je povinno podat registraci k piislusnému spravci dan€ apod.).

Stale pomérn¢ aktudlni je neddvna zména zak. o d. z p., na zéklad¢ které byl
stanoven pro piijmy ze zavislé ¢innosti malého rozsahu (do 2 500 K¢ hrubého)
obdobny danovy rezim, ktery se uplatituje pro dohody o provedeni prace; tedy tyto
pfijmy v soucasné¢ dob¢ podl€¢haji dani ve vysi 15 % a neprojevuji se v obecném
zékladu dané poplatnika dané z pifjmi fyzickych osob.?** To v kone¢ném diisledku

znamend, ze pokud tito ¢lenové volenych orgdni spolecenstvi vlastnikii pobiraji

291 Soubéh funkct jiz neni od 1. 1. 2014 piipustny: Bulletin Advokacie. Bulletin advokacie, odborny
pravnicky portal | Domi [online]. Dostupné z: http://www .bulletin-advokacie.cz/soubeh-funkci-jiz-
neni-od-1.-1.-2014-pripustny?browser=mobi.

292 7akon &. 586/1992 Sb., Ceské narodni rady o danich z piijmt, ve znéni pozdgjsich piedpist, § 6
odst. 4 pism. b).
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z titulu své funkce ¢astku do 2 500 K¢ hrubého mésicné, nejsou ze zdkona povinni
podavat danové pfizndni, pokud pobiraji dalsi pfijem je$t¢ od jiného
zaméstnavatele; to vSe za piedpokladu, Ze tento zaméstnanec neucini prohlaseni

k dani dle ustanoveni § 38 k zak. d. z p.

7.2. Majetkové dané

V této Casti prace se stru¢né zamétim na dané€ majetkového typu, a to pouze
na ty, které se urcitym zpiisobem vztahuji k nemovité véci jako takové; s ohledem

na téma predkladané prace bude zimérné pominuta dan silnicni.

Pojem ,,majetkova dan* neni v z&dném obecné zdvazném pravnim piedpise
explicitné¢ definovan, pficemz se jednd toliko o doktrindlni zkratku, kterd je
vSeobecné uzivana a akceptovatelnd. Stejné jako dané dichodové, 1 dané
majetkové jsou povazovany za piimé dané. Oproti vySe uvedenym vSak Uprava
téchto dani neobsahuje Za4dné specidlni ustanoveni vzhledem ke spolecenstvi
vlastnikll jednotek a nize uvedeny vyklad bude z tohoto diivodu v celém rozsahu

pouzitelny i na ,,bézné* pravnické osoby.

Majetkové dané€ jsou povazovany za jedny znejstarSich dani vibec
(zejména dané tykajici se nemovitych véci), je tomu tak ziejmé z divodul, Ze
nemovité véci jsou nepochybné neptehlédnutelné, piiCemz jiz odnepaméti jsou
v Ceskych zemi predmétem zapish urcité evidence. Aktudlné je danovy systém
vzhledem k nemovitym vécem nastaveny tak, Ze stat nejprve ,,zdani* samotné
nabyti vlastnického prava a nasledné¢ kazdorocné od vlastniki nemovitych véci

fakticky pozaduje dan pouze z toho titulu, Ze dana osoba nemovitou véc vlastni.

7.2.1. Dain z nabyti nemovitych véci

Piedné je nutné si uvédomit, Ze spolecenstvi vlastnikii neni primarné
zakladano k tomu, aby nabyvalo nemovité véci a nasledné s nimi disponovalo,
nicmén¢ zdkonodarce nevyluc€uje, aby tato pravnicka osoba urcité nemovité véci

vlastnila.

142



Vzhledem k tomu, ze jednotky v dom¢, ve kterém vykonavad c¢innost
spolecenstvi vlastnikll jednotek, vlastni pfimo jednotlivi vlastnici, jen vyjimecné
dojde k situaci, Ze spoleCenstvi vlastnikli na zaklad¢é synallagmatického pravniho
jednéni nabyde vlastnické pravo kur€ité nemovité véci, nebot’ spoleCenstvi
vlastnikli ma velmi omezené moznosti pfijmil; ztohoto divodu tak ve vétSiné
ptipadli nedisponuje vlastnimi prostfedky k financovani ndkupu nemovité véci
a soucasné k tomu, aby fadné€ a efektivné vykonavalo spravu domu a pozemku -

tedy Cinnost, pro kterou byla tato entita zfizena.

Dan z nabyti nemovitych véci je aktualné upravena v zakonném opatifeni
Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni zdkona
€. 254/2016 Sb. (déle jen jako ,,Zakonné opatieni), které bylo v souladu s ¢1. 33
odst. 5 Ustavy Usnesenim Poslanecké snémovny Parlamentu CR ze dne
27. 11. 2013 ratihabovano.?*® Podle ustanoveni § 1 uvedeného pravniho piedpisu je
s u€innosti od 1. 11. 2016 poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci nabyvatel
vlastnického prava k nemovité véci. Zakonodarce dle mého nazoru zcela spravné
a logicky ze Zakonného opatieni odstranil pivodni konstrukci tykajici se urceni
poplatnika této dan&***, ktera zpusobovala fadu interpreta¢nich nejasnosti, kdy
nékteré znich byly v individudlnich pfipadech odstraiovany az ve spravnim

soudnictvi.???

Na tomto misté€ je nutné zdiraznit, Ze pfedmétem dané z nabyti nemovitych
véci neni kazdé nabyti vlastnického prava k nemovité véci, ale pouze takové, které
je za uplatu, kterou se rozumi castka v penéznich prostredcich nebo hodnota
nepenézniho plnéni, které jsou poskytnuty za prijaté plnéni.*®® Typicky piiklad
uplaty za nabyti nemovité véci predstavuje mezi kupujicim a prodavajicim sjednana

kupni cena. Nejvyssi spravni soud ve vztahu ke sjednané kupni cen¢ za nemovitou

93SYLLOVA, Jindfiska. Cl. 33 [Zakonna opatieni]. In: SLADECEK, Vladimir, MIKULE,
Vladimir, SUCHANEK, Radovan, SYLLOVA, Jindfiska. Ustava Ceské republiky. 2. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 368. ISBN 978-80-7400-590-9.

294 Plvodni znéni ustanoveni § 1 odst. 1 Zakonného opatieni &. 340/2013 Sb., Senétu o dani z nabyti
nemovitych véci, ve znéni pozdéjsich predpist: (1) Poplatnikem dané z nabyti nemovitych véci je
a) prevodce vlastnického prava k nemovité véci, jde-li o nabyti vlastnického prava koupi nebo
sménou a prevodce a nabyvatel se v kupni nebo sménné smlouvé nedohodnou, ze poplatnikem je
nabyvatel, b) nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci v ostatnich piipadech.

295 Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 10. 1. 2018, sp. zn. 31 Af46/2016-124

296 74konné opatieni Senatu & 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni zdkona
¢. 254/2016 Sb., § 4.
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véci judikoval, Ze do zdkladu dané z nabyti nemovitych véci ur¢ené¢ho podle ceny
sjednané neni mozné zahrnovat také DPH; v daném ptipadé piislusny spravce dané
povazoval za soucast finanéniho vynosu pro prodavajiciho z dané kontraktace
1 DPH, takovyto postup vSak judikatura odmita: ,,Vyklad zastavany Zalovanym by
byl rovnéz v rozporu s principem danové neutrality, nebot stézovatelka by pouze
z ditvodu, Ze byla platcem dané z pridané hodnoty, byla zatiZzena efektivné vyssi dani
z nabyti nemovitych véci nez jiné srovnatelné subjekty, které by platci dané nebyly.
Pro takové rozdilné zachdzeni se steZovatelkou by bylo ovsem obtizné mozné najit

ospravedinitelny diivod. “**’

Nikoliv v ptipad¢ kazdého nabyti vlastnického prava k nemovité véci vSak
dojde k redlné tihrad¢é dané, nebot’ zakonodarce do Zakonného opatieni zakotvil
fadu vyjimek, pfi jejichz naplnéni dojde k osvobozeni od pfislusné dan€ z nabyti
nemovitych véci. I v ptipadé osvobozeni je vSak nutné podat pfisluSnému spravcei
dané ptiznani k dani z nabyti nemovitych véci na zjednoduseném formulati>®®, a to
nejpozdéji do tii mésici ode dne Ucinnosti predmétné smlouvy ve vécné pravni

roving (tedy ke dni nabyti vlastnického prava).>*

Zbyva doplnit, ze zdkonodarce stanovil sazbu této majetkové dané, ktera je
vyluénym piijjmem statniho rozpoc€tu, ve vysi 4 % pocitanych z nabyvaci
hodnoty.??® V minulosti byla tato sazba o jeden procentni bod niz8i, pfiemz
1 v soucasné dobé zejména z fad opozicnich politikll zaznivaji hlasy, Ze by m¢lo
dojit v ptipad€ sazby k jisté korekci (n€kteti volaji i po jejim zruSeni). Politicka
realita vSak jakékoli zméné v této oblasti prozatim nepteje. Osobné mam za to, Ze
velmi rozumnym feSenim by bylo zcela osvobodit od této dan€ prvni uplatné nabyti
nemovité véci u kazdé fyzické osoby, ¢imz by doslo alespon k ¢astecnému zmirnéni

rozevirani pomyslnych niizek mezi jednotlivymi vrstvami obyvatelstva.

27 Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 08. 2017, ¢&. j. 7 Afs 301/2016 — 70.
https://iudictum.cz/253521/7-afs-301-2016-70.

2%8Finanéni sprava [online]. Copyright © [cit. 15.12.2018]. Dostupné
z: https://www .financnisprava.cz/assets/tiskopisy/5551 3.pdf?201812151158.

299 Z&konné opatieni Senatu & 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, ve znéni zdkona
¢. 254/2016 Sb., § 32.

300 Tamtéz, § 11.
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7.2.2. Dan z nemovitych véci

Pokud spole€enstvi vlastnikii je v katastru nemovitosti zapsano jako
vlastnik konkrétni nemovité véci, stihd jej jako jakéhokoliv jiného opravnéného
z vlastnického prava povinnost hradit dan z nemovitych véci. Tento zdkonem
uréeny transfer od soukromého sektoru k sektoru vefejnému upravuje v porovnani
s dani z nabyti nemovitych véci pomérmné starsi pravni pfedpis, a to konkrétné

zak. d. z nv.

Az na nékteré zdkonem urc¢ené vyjimky jsou poplatniky dan€ z nemovitych
véci vlastnici téchto veci: ,,Spolecenstvi viastnikii je poplatnikem dané tedy pouze
v tom pripadé, kdy pro ucely spravy domu viastni néjaké nemovité véci. K tomu viak
dochazi v praxi pomeérné vzacné. Pokud vsak k tomu dojde, spolecenstvi viastniki
zdanuje danou nemovitou vec zcela standardnim zpiisobem stejné jako kterykoliv
jiny daiiovy subjekt.”’" Shodn& jako v predchozim piipadé je spoledenstvi

vlastniki poplatnikem dané z nemovitych véci jen minimalné.

Prvni dvé ¢asti zék. d. z nv. jsou ¢lenény podle toho, z jaké nemovité véci

se dail vybira:

a) daii zpozemkli — jejim pfedmétem jsou pozemky na uzemi CR
evidované v katastru nemovitosti;
b) dail z jednotek a staveb — jejim piedmétem jsou:
i.  zdanitelnd jednotka;
ii. zdanitelna stavba (budova podle katastrdlniho zdkona ¢i

inzenyrska stavba uvedena v ptiloze k zak. d. z nv.).

Ad a) Podzdkonny pravni predpis, konkrétné¢ piiloha vyhlaSky
¢. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), ve znéni pozdéjsich
predpist upravuje jednotlivé druhy pozemkd, se kterymi pracuje i zak. d. z nv.;

jedna se naptiklad o zahradu, vinici, chmelnici ¢i ovocny sad. Zakonodarce do

301 NEPLECHOVA, Marta a DUREC, Martin. Uéetni a dafiova problematika bytovych druZstev
a spolecenstvi vlastniki od A do Z 2016. 3. vyd. Olomouc: ANAG, 2016. ISBN 978-80-7554-030-
0.
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pfedmétného danového predpisu déle zakotvil taxativni vycet pozemkd, které

nejsou predmétem dané z pozemkd.

ad b) Zak. d. z nv. pamatuje 1 na dvoukolejnost pravni Gpravy bytovych
jednotek, o které bylo blize pojednano v podkapitole €. 2.5.1 vyse: ,,Ustanoveni
§ 12b z ditvodu pravni jistoty poplatnikii a spravcii dané stanovi jednotnou pravni
upravu pro jednotky, a to jak jednotky vzniklé podle zakona o vlastnictvi byti, tak
pro jednotky podle nového obcanského zdakoniku.“** Toto ustanoveni ukotvuje

v této oblasti pravni jistotu a necini v praxi Zadné problémy.

Stoji za zminku, Ze predmétny danovy piedpis de facto nabourava
superficidlni zésadu nové zavedenou po probéhnuvsi rekodifikaci soukromého
prava, nebot’ na zdanitelnou stavbu, ktera neni samostatnou nemovitou veci, se pro
ucely dané z nemovitych véci hledi jako na nemovitou véc, jejimz viastnikem je ten,
kdo viastni véc, jejiz je tato stavba soucdsti,’”> kdyz timto ustanoveni de facto

konstituuje zakonnou fikei vlastnického prava ke stavbe.

Konkrétni vypocet pfislusné dan¢ je v porovnani s dani z nabyti nemovitych
véci o poznani komplikovangjsi, nebot’ sazba dané je diferencovand, v piipadé
n¢kterych nemovitych véci je zakotvena pevnou c¢astkou za 1 metr Ctverecni

304y dalsich je stanovena linearng; 3% dale nelze odhlédnout ani od toho, Ze

plochy
zakladni sazba dan¢ miize byt dale ndsobena mistnimi koeficienty, které 1ze stanovit
vydédnim obecné zavazné vyhlasky obce v jeji samostatné plsobnosti. Aby tento
podzakonny pravni ptedpis dopadal na své adresaty, je tieba, aby doslo k jeho
vyhlaseni, coZ je v praxi realizovano tak, Ze se obecné zavazna vyhlaSka obce
vyvési na ufedni desce dané vefejnopravni korporace; zpravidla tak nabyva
G¢innosti patnactym dnem jejiho vyvéseni.>* Skute¢nost, Ze si obce mohou uréitym
zplisobem regulovat vysi této dang, implikuje, Ze tato na rozdil od dané z piijmu

z nabyti nemovitych véci tvoii vyluéné piijem obecnich rozpocta.

302y14da: Davodova zprava k zakonu &. 344/2013 Sb., o zméné& dafiovych zdkonl v souvislosti
s rekodifikaci soukromého prava a o zméné nékterych zékont, ¢. 344/2013 Dz.

303 Zakon &. 338/1992 Sb., Ceské narodni rady o dani z nemovitosti, § 7.

304 Naptiklad 0,20 K& za 1 m? v ptipadé zastavénych ploch a nadvofi, ostatnich ploch apod.

305 Naptiklad 0,75 %, v ptipadé orné ptdy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocnych sadii, apod.

396 PRUCHA, Petr, ONDRUS, Radek a KOUDELKA, Zdenék. Zakon o obcich (obecni ziizeni).
Komentét. 4. vyd. Praha: Linde, 2009. ISBN 978-80-7201-760-7.
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7.3 Dai z pridané hodnoty

Na otazku, zda se spolecenstvi vlastniki muze v souladu s pravnimi
predpisy stat platcem DPH, je mozné v odborné literatufe dohledat diametralné
odlisné odpovédi, nicméné lze fici, ze v souasné dobé dominuje nazor, ktery
statniho rozpoctu. Jadrem celého problému je jiz v této praci n€kolikrate opakovana
skutecnost, totiz Ze spoleCenstvi vlastnikli jakozto pravnickd osoba zalozend za
ucelem spravy domu a pozemku nemulze uskutecnovat zadné podnikatelské
aktivity. Na tvod je nutno uvést, Ze DPH je jedinou nepfimou dani, o které je v této

praci pojednano v souvislosti se spolecenstvim vlastnikd.

Platcem DPH miiZe byt pouze osoba povinnd k dani, za kterou zdkonodarce
podle ustanoveni § 5 odst. 1 zak. DPH, povazuje fyzickou nebo pravnickou osobou,
kterd samostatné uskuteciiuje ekonomické Cinnosti, pokud tento zékon nestanovi
v§ Sa jinak. Podle nasledujiciho odstavce parafrazovaného ustanoveni vyse
uvedeného zidkona je osobou povinnou k dani ipravnickd osoba, ktera nebyla
zalozena nebo zfizena za ucelem podnikani, pokud uskuteciiuje ekonomické
¢innosti: ,, V' souladu s predpisy Evropské unie, které nerozlisSuji osoby povinné
k dani napr. podle toho, zda se jedna o fyzické nebo pravnické osoby, nerozlisuji
podle formy vlastnictvi nebo podle pravni formy apod., ale podle jejich ¢innosti, je
definovana osoba povinna k dani tak, Ze se za ni povazuje pro ucely zakona
pravnicka nebo fyzicka osoba, kterda samostatné uskutecnuje ekonomické

cinnosti.">7 Zak. DPH vymezuje pomérné ob$irné3%®

, co vSe lze subsumovat pod
souslovi ,,ekonomicka cinnost, nicméné vzdy musi byt za tuto ekonomickou
¢innost sjednana mezi smluvnimi stranami jistd uplata: ,jelikoZz pokud cinnost
poskytovatele spociva vylucné v plnéni bez primého protiplnéni, neexistuje

zdanitelny zdklad a tato plnéni tedy nepodléhaji DPH.*3%

Aby tedy bylo mozné spolecenstvi vlastnikli povazovat za potencionalniho

platce DPH, musela by se ¢innost spojend se spravou domu a pozemku ,,vejit™ do

S07PITNER, Ladislav a BENDA, Véclav. Dafi z pfidané hodnoty s komentafem k 1. 7. 2017. 11.
aktualizované vyd. Olomouc: ANAG, 2017. ISBN 978-80-7554-089-8.

3087 akon €. 235/2004 Sb., o dani z piidané hodnoty, ve znéni pozdé&jsich piedpisi, § 5 odst. 2.
39DUREC, Martin. Ugetnictvi spoledenstvi vlastnikii jednotek: v praxi. Praha: Grada Publishing,
2017. Uetnictvi a dané (Grada), s. 92. ISBN 978-80-271-0260-0.

147



vymezeni ekonomickych ¢innosti dle ustanoveni § 5 odst. 2 zak. DPH a soucasné
by tato ¢innost byla obligatorné za tuplatu. Pozadavek uplatnosti ekonomickych
¢innosti vzhledem k DPH vyplyva piimo zprava Evropské unie, kdyZz byl
explicitn¢ vyjadien napfiklad v Rozsudku Soudniho dvora (tfetiho senatu) ze dne
27. 10. 2011 ve véci C-93/10, ktery fesi mimo jiné otazku, zda subjekt, ktery
odkoupi na své riziko rizikové pohledavky za niz§i cenu, nez je jejich jmenovita
hodnota, poskytuje sluzby za protiplnéni: ,, Uvodem je tieba pripomenout, Ze
v ramci systemu DPH je predpokladem zdanitelnych plnéni skutecnost, Ze dojde
k plnéni mezi stranami, které zahrnuje ujednani o cené nebo protihodnote. Pokud
tedy cinnost poskytovatele spociva vylucné v plnéni bez primého protiplneni,
neexistuje zdanitelny zdklad, a tato plnéni tedy nepodléhaji DPH...V tomto
kontextu je poskytovani sluzeb uskutecnené ,,za protiplneni* ve smyslu ¢l. 2 bodu
1 Sesté smeérnice, a tudiz zdanitelné pouze tehdy, pokud mezi poskytovatelem
a prijemcem existuje pravni vztah, v ramci nehoz jsou vzajemné poskytnuta plnéni,
pricemz odmeéna obdrzend poskytovatelem predstavuje skutecnou protihodnotu
sluzby poskytnuté piijemci. “3° Citovany judikat odkazuje na jiz neti¢innou Sestou
smérnici Rady ze dne 17. 5. 1977 o harmonizaci pravnich pfedpist ¢lenskych stath
tykajicich se dani z obratu, ktera byla jen v CR provedena tfinicti pravnimi
piedpisy.3!! Nicméné bez dalsiho 1ze konstatovat, Ze elementarni principy DPH se
ani po datu konce ucinnosti citovaného pravniho ptedpisu patfictho do
sekundarniho prava Evropské unie nezménily. Jak jiz bylo uvedeno vyse,
spoleCenstvi vlastnikii je pravnickou osobou zaloZenou v soukromém zajmu
vlastnikii jednotek, proto je logické, Ze tato pravnicka osoba primarné poskytuje
sluzby pravé témto vlastnikiim. S ohledem na citovany judikat je evidentni, Ze mezi
vlastniky a spolecenstvim vlastniklli neexistuje klasicky obchodni vztah zaloZeny
na plnéni a protiplnéni, z tohoto divodu je tak vyloucené, aby se spolecenstvi

vlastnikt stalo platcem DPH.

Ponékud komplikovanéjsi situace nastavad v ptipade, pokud spolecenstvi

vlastnikii formalné poskytuje sluzby osobam, které nejsou soucasti spolecenstvi

310 Rozsudek Soudniho dvora (téetiho senatu) ze dne 27. fijna 2011 ve véci C-93/10, bod. 17 a 18.
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/TXT/PDF/?uri=CELEX:62010CJ0093 & from=EN.

311 EUR-Lex - 31977L0388 - EN - EUR-Lex. EUR-Lex — Access to European Union law — choose
your language [online].

Dostupné z: https://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/NIM/?uri=CELEX:31977L0388.
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vlastnikd. V této souvislosti je v odborné literatuie odkazovano na zvetfejnénou
odpovéd’ finan¢ni spravy na dotaz, jak se bude postupovat v piipadé uplatnéni DPH
pii dodavce tepla spolecenstvim vlastnikd jednotek, jestlize SpoleCenstvi zajistuje
na ucet vlastnikli jednotek kromé jiného i vytapéni byt prostiednictvim vlastni
kotelny. Na internetovych strankach spadajicich pod Generalni finan¢ni feditelstvi
je uvedeno nasledujici stanovisko z roku 2010: ,,Pokud tedy Spolecenstvi viastnikii
jednotek dodava teplo jinym subjektim, jsou tyto dodavky tepla bezesporu
ekonomickou cinnosti a soucasné i zdanitelnym plnénim ve smyslu zdkona
o DPH.“3!2, Nutno fici, Ze toto stanovisko bylo podrobeno kritice, zejména
s ohledem na problematiku vlastnického prava k pfedmétné kotelng, pticemz
napiiklad Martin Durec?®!? ¢i autofi nize citovaného ¢lanku’!* se pfiklani k nazoru,
7ze je vzasad¢ vylouceno, aby se spoleCenstvi vlastnikli stalo platcem této
univerzalni dan€. S ohledem na shora uvedené argumenty, a rovnéz i s ohledem na
umysl zdkonodarce a jednoznacny tcel existence spolecenstvi vlastnikil, se rovnéz

ptiklanim k tomuto zavéru.

312Uplatiovani DPH u Spolegenstvi vlastnikd jednotek - 2010 | Dotazy a odpovédi | Dafi z piidané
hodnoty | Finan¢ni sprava. Finan¢ni sprava [online]. Copyright © 2013 [cit. 15.12.2018]. Dostupné
z: https://www .financnisprava.cz/cs/dane/dane/dan-z-pridane-hodnoty/dotazy-a-
odpovedi/2010/uplatnovani-dph-u-spolecenstvi-vlastniku-1084.

3BDUREC, Martin. Ugetnictvi spoledenstvi vlastnik{i jednotek: v praxi. Praha: Grada Publishing,
2017. Ugetnictvi a dan& (Grada), s. 93. ISBN 978-80-271-0260-0.

3MROZEHNAL, Tomas, Markéta FORMANKOVA a Blanka SEVCIKOVA. Spolegenstvi
vlastnikll jednotek a DPH - stale polojasno? [online]. 29. 07. 2014 [cit. 2018-12-15]. Dostupné z:
https://www.dauc.cz/dokument/?modul=li&cislo=48690.
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8. ReSeni pripadii z praxe

Jak jiz bylo vtéto disertatni praci nékolikrate uvedeno, spolecenstvi
vlastniki je pravnické osoba, kterd je zaklddana a vznikd pouze za jedinym Gcelem,
kterym je zajiStovani sprdvy domu a pozemku; co napiiklad lze pod tuto
riznorodou ¢innost subsumovat je blize rozvedeno v kapitole ¢. 4 piedkladané
prace. Oproti fyzickym osobam pak veSkeré pravnické osoby existuji proto, aby
napliovaly (pfipadné jednordzov€ naplnily) ucel, za kterym byly primarné
zalozeny. Zéakonodarce tak zakladateli spolecenstvi vlastnikii nevymezil Zadny
prostor k tomu, aby si dle svého volniho jednani tento Gcel urcil, nebot” onen smysl
existence této nehmatatelné pravni entity je kogentné vyjadien ptimo v ustanoveni

§ 1194 obc. z.

Pravni teorie v souvislosti s i€¢elem pravnickych osob obecné rozliSuje mezi
dvéma velkymi kategoriemi, a sice mezi pravnickymi osobami zaloZenymi za
vefejné prospéSnym ucelem a dale mezi osobami prospivajicimi zdjmu pouze
ur¢itych individui. Hranice mezi témito dvéma velkymi skupinami miize byt
v urcitych ptipadech znacné neostra, nebot’ jak naptiklad uvadi Katetina Ronovska:
.,V praxi se rovnéz mohou vyskytovat pravnické osoby, které budou mit uicel smiseny
(soukrome i verejne prospesny). Nekdy byva rovnez rozliSovano mezi vzajemné
prospesnym a verejne prospésnym ucelem. Typicky vzajemné prospesny je ucel
spolecenstvi vlastnikli, v ramci bytového vlastnictvi ¢i bytového druzstva, prip.
nékterych spolkii.**'> A&koliv se tak na prvni pohled mize zdat, ze spolecenstvi
vlastniki je ptiznacnou pravnickou osobou zaloZenou v soukromém zajmu (typicky
Clenli spoleCenstvi vlastnikil), svym piesahem a tim, Ze se jeho Cinnost dotyka
spousty subjektil 1ze v urCitych piipadech souhlasit se shora citovanym tvrzenim,
316

tedy ze svym pusobenim ptispiva k dosahovani obecného blaha”'®, nicméné mam

za to, Zze tento vyrok nelze generdlné vztahnout na veSkera v CR existujici

3ISRONOVSKA, Katefina. § 144 [Uel pravnické osoby]. In: BILKOVA, Jana, CERNY, Michal,
CUHELOVA, Katefina, DAVID, Ludvik, DAVID, Radovan, DOBROVOLNA, Eva, FOJTIK,
Lumir, HANDLAR, Jiii, HAVLAN, Petr, HOLEJSOVSKY, Josef, HORECKY, Jan, HULMAK,
Milan, HURDIK, Jan, HRDLICKA, Miloslav, KOUKAL, Pavel, LASAK, Jan, LAVICKY, Petr,
LAZIKOVA, Jarmila, LEBEDA, Martin, PODIVINOVA, Martina Kuloglija, PONDIKASOVA,
Tereza, RONOVSKA, Katetina, RUBAN, Radek, SEVCEK, Marek, TUMA, Pavel, VITEK,
Jindfich. Obcansky zakonik I. Obecnd ¢ast (§ 1-654). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck,
2014, s. 748. ISBN 978-80-7400-529-9.

316 7Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisd, § 146.
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spolecenstvi vlastniki, a to naptiklad i s ohledem na pocet jejich ¢leni, teritorium,

apod.

Na tomto misté¢ nelze nezminit pomérn¢ aktudlni rozhodnuti Vrchniho
soudu v Praze, ve kterém bylo postaveno na jisto, zda je mozné, aby primarni cil
existence spolecenstvi vlastnikli v daném domé zajiStovala i jind osoba: ,.Zakonem
stanoveny ucel vzniku spolecenstvi viastniku jednotek — zajistovani spravy domu
a pozemku touto pravnickou osobou — neni oprdavneén vedle ¢i namisto spolecenstvi
viastnikii naplitovat pro tyz diim i jiny subjekt. Jiny subjekt je oprdavnén provadet
jen tzv. operativni spravu domu coby cinnost provadenou vylucné na zaklade
povereni spolecenstvi viastnikii jednotek a tedy odvozenou od ucelu vzniku

a existence spolecenstvi. “>!”

S citovanym usnesenim lze bez dal$iho souhlasit,
nebot’ mimo jiné utvrzuje adresaty pravnich norem v tom, Ze jedinou odpovédnou
osobou ze spravu domu a pozemku ve smyslu pfislusnych ustanoveni ob¢. z. je
toliko spolecenstvi vlastnikli (tedy za ptfedpokladu, ze bylo zaloZzeno a tadné

vzniklo), které se z této odpoveédnosti nemilize vyvazat.

V souvislosti s vySe uvedenym pojednanim o tcelu pravnické osoby, ktera
tvoii Ustfedni téma predkladané disertacni prace, je mozné konstatovat, Ze v praxi
se spolecenstvi vlastniki (resp. osoby za tuto pravnickou osobu opravnéné pravné

jednat) primarné¢ potykaji s témito dv€éma problémy:

a) urceni okruhu zaleZitosti, ve kterych miiZze spolecenstvi vlastnikil pfi
napliiovani svého ucelu samostatné pravné jednat; a dale
b) uplatiiovani (vymahani) pohledavek spolecenstvi vlastniki za dluzniky

této pravnické osoby.

Osobné mam za to, Ze problematika nastinénd pod pismenem b) vyse je
pohled nemusi zdat, Ze pohleddvky spolecenstvi vlastnikii za jeho dluzniky
nesouvisi s U€elem existence spolecenstvi vlastnikil, je tomu tak pravé naopak,
nebot” aby tato pravnickd osoba mohla efektivné a bezproblémové zajistovat spravu

domu a pozemku, k této ¢innosti potiebuje primarné financni prostiedky, k jejichz

317 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 10. 2017, sp. zn. 7 Cmo 13/2017. ASP1 2019.

151



ziskavani ma velmi omezené moznosti, coz souvisi i s problematikou uvedenou pod

pismenem a) vyse.

8.1. Limity vystupovani spolecenstvi vlastnikii v soukromopravnich
vztazich

Neni pochyb o tom, ze spolecenstvi vlastnikli je typickym subjektem
soukromého prava, ktery je povazovan za osobu, jenZz mlze mit a vykonavat
prava.>'® Vzhledem k tomu, 7e zidkonodarce explicitné stanovil, Ze: ,prdvnickd
osoba miize bez zretele na predmeét své cinnosti mit prava a povinnosti, které se
slucuji s jeji prdavni povahou’’,“ lze bez dalsiho ucinit zavér, Ze rozsah prav
a povinnosti pravnické osoby v mezich pravniho fadu bude vzdy uzsi, nez okruh
préav a povinnosti, kterymi disponuji fyzické osoby; tato omezeni se tykaji naptiklad
oblasti rodinného prava — v kontextu se shora citovanym ustanovenim je mozné
konstatovat, Ze pravnicka osoba nemuize platné a G¢inn€ uzavfit s jinou osobou
manzelstvi, nemtize sepsat zavét’ apod. Toto prvni omezeni oblasti pravnich jednani
je déno samotnou pravni povahou spolecenstvi vlastnikil jakozto pravnické osoby.
Druhé omezeni, které dale limituje zptsobilost k pravnimu jednani spolecenstvi
vlastnikli, vyplyva pifimo ze samotné podstaty a ucelu této konkrétni pravnické
osoby, nebot’ spolecenstvi vlastnikli je zpiisobilé zavazovat se k povinnostem
a nabyvat prava jen v rimci napliiovani svého tcelu existence®?’, o kterém bylo
pojednano vyse; néktefi autofi v souvislosti stouto problematikou hovoii
o tzv. ,,specialni pravni subjektivité,**! kterou spolecenstvi vlastniki oproti jinym
pravnickym osobam disponuje. Tuto ,,specialitu je vSak nutné v kontextu vnimat
tak, Ze spoledenstvi vlastnikli je v oblasti soukromopravniho jednani omezeno®*
a nikoliv tak, Ze by snad bylo zplsobilé o néco vice, nez ostatni pravnické osoby

soukromého prava.

318 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich piedpisi, § 17 odst. 1.

39Tamtéz, § 20 odst. 1.

320 Tamtéz, § 1194 odst. 1.

32ISCHODELBAUEROVA, Pavla. § 1194 [Vymezeni pojmu]. In: KABELKOVA, Eva,
SHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém ob¢anském zakoniku. 1.vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 202. ISBN 978-80-7400-444-5.

322 Napfiklad explicitnim zékazem moZnosti podnikat.
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V praxi shora uvedené omezeni miiZe €init, a mnohdy i ¢ini nemalé potize,
nebot’ v zddném obecné zdvazném pravnim predpise neni presné taxativné
vypocteno, jaké vSechny konkrétni cinnosti lze podfadit pod spravu domu
a pozemku; kapitola €. 4 pfedkladané prace pak slouzi v tomto ptipadé toliko jako
voditko k objasnéni vybranych cinnosti. V piipad¢ nejistoty, zda je spolecenstvi
vlastnikli oprdvnéno v urcité pravni sféfe jednat ¢i nikoliv, I1ze bez dalsiho
doporucit, aby se tato pravnicka osoba jest¢ ptfed tim obratila nejlépe na advokata
zabyvajici se pfedmétnou problematikou. I kdyZz bude pravni rada odbornika ve
vétsin piipadech zpoplatnéna, tento postup lze bez dalsiho vnimat jako naplnéni

generalni prevencni povinnosti.

K vyse uvedenému zbyva dodat, Ze s hmotnépravni otdzkou tykajici se
omezeného okruhu zaleZitosti, v nichZ miZe spolecenstvi pravné jednat, souvisi
iotazka procesni legitimace této pravnické osoby, ktera byla napiiklad blize
rozvedena v Nalezu Ustavniho soudu ze dne 8. 3. 2005, sp. zn. 1. US 646/04, ktery

je dle mého nazoru aplikovatelny i po probéhnuvsi rekodifikaci soukromého prava.

Zavérem je tak mozné shrnout, Ze spolecenstvi vlastnikii je pfi pravnim
jednani v soukromopravnich vztazich oproti fyzickym osobam limitovano jednak
svoji pravni povahou a jednak tim, Ze tato pravnicka osoba je zplsobila brat na sebe
prdva a povinnosti jen v zalezitostech, které se dotykaji ucelu existence

spolecenstvi vlastnikd.

8.2. Vymahani pohleddvek spolecenstvi vlastniki za dluzniky

Osobné jsem piesvédcen o tom, a mé zkuSenosti z praxe to potvrzuji, Ze
v oproti pfedchozi kapitole nastinéné problematice je pro spolecenstvi vlastnikil
mnohem zasadngj$i otazka tzv. ,.chronickych neplatici* ptispévkl urcenych na
spravu domu a pozemku. Prave i z tohoto diivodu bude nésledujici kapitola o néco
obsahlejsi, nez ptredchazejici pojednani tykajici se vystupovani spolecenstvi

vlastnikl v soukromopravnich vztazich.

Jiz ve druhé kapitole této disertacni prace byl rozveden ustavnépravni
rozmér vlastnického prava, jakoZto i pojem vlastnictvi. Tteti odstavec jedenactého

¢lanku Listiny je uvozen touto jednoduchou vétou: ,,Viastnictvi zavazuje, “ nicméné
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v tomto dokumentu jiz neni odpovézeno na otdzku ,k ¢emu*? Citovany text lze
samoziejme interpretovat riznymi zplsoby, nicméné v souvislosti s jednotkou lze
fici, ze vlastnikovi této nemovité veci plynou z titulu vlastnictvi jednotky vedle prav
také povinnosti, a to jak ve vetejnopravni, tak v soukromopravni roving€. Jednotlivé
povinnosti vlastnikii jsou pak konkretizovany na Urovni zdékond, pficemz
v nasledujicich fadcich této prace se primarné zamétime na povinnosti thradové.
Vlastnik jednotky je povinen nést z titulu svého vlastnického prava minimalné tyto

naklady:

a) naklady spojené s udrzbou bytu®*; dale
b) danové ndklady; a dale

c) prispévky na spravu domu a pozemku.

., Zvlastni povaha spoluvlastnictvi zaloZeného vlastnictvim jednotky se projevuje
i v tom, Ze vlastnik jednotky svobodné spravuje, a tedy i na vlastni ndklad udrzuje
a opravuje sviij byt nebo nebytovy prostor, zatimco ndklady spojené se spravou
domu a pozemku hradi viastnici pomérné. “*** 1kdyz se na prvni pohled mize zdat,
ze vlastnik jednotky mlize s pfedmétem vlastnického prava nakladat dle libosti, je
nutno fici, ze libovile neni v tomto piipadé bezbiehd, a to i s odkazem na vyse
citovany text z normativniho pravniho aktu umisténého na vrcholu pomyslné
pyramidy pravnich norem. Je nepochybné, Ze vlastnik jednotky je minimalné
povinen udrzovat sviij byt v takovém stavu, aby nedoslo k z4sahu do vlastnického

prava jinych osob;**° této problematiky se dale dotyka i ustanoveni § 1175 ob¢. z.

Co se ty¢e danovych konotaci spojenych s vlastnictvim jednotky, ty byly
detailné rozvedeny jiZ v kapitole €. 7 této disertacni prace, proto na tuto ¢ast prace
na tomto mist¢ v plném rozsahu odkazuji. S ohledem na primarni téma této
podkapitoly se v nésledujicich fadcich budu vénovat obsirngji pouze nakladiim

uvedenym vyse pod pismenem c).

Vlastnikova povinnost hradit pfispévky na spravu domu a pozemku je

konkretizovana ve vété prvni ustanoveni § 1180 obc¢. z. ,,Nebylo-li jinak urceno,

333Bytem je v daném kontextu myslena jednotka bez spole¢nych ¢asti na domu a pozemku, viz
kapitola 2.

324V1ada: Diivodova zprava k zékonu ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ¢. 89/2012 Dz, k § 1180.
325Napiiklad tim, Ze v konkrétnim byt¢ vlivem nedostate¢né udrzby praskne vodovodni potrubi,
bezesporu dojde k zasahu do vlastnického prava jinych subjektt.
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prispiva viastnik jednotky na spravu domu a pozemku ve vysi odpovidajici jeho
podilu na spolecnych Ccastech.” Zvlastni pravidlo pak zékonodarce stanovil
v odstavci druhém vySe citovaného ustanoveni kodexu obcanského prava pro
ptispévky urcené na thradu administrativnich nékladi. Presna vySe piispévku

milze byt uréena ve stanovach spoledenstvi vlastnikii 32

nebo v prohlaseni
o rozdéleni domu na jednotky ptipadné ve smlouvé o vystavbé.>?” V nésledujicich
fadcich této kapitoly je presumovano, Ze konkrétni vyse pfispévku na spravu domu
a pozemku byla nezpochybnitelné stanovena. Pokud je konkrétni vlastnik jednotky
(ktery je ex lege ¢lenem spoledenstvi vlastnikGi*?®) s uhradou piispévku
nalezejicimu spolecenstvi vlastnikii po splatnosti, je nabiledni, Ze tato situace
vyzaduje aktivni konani ze strany této pravnické osoby, respektive ze strany
jednotlivych fyzickych osob opravnénych za spolecenstvi vlastniki pravné jednat.
V souvislosti s uplatiovanim pohleddavek spoleCenstvi vlastnikli za jeho

jednotlivymi ¢€leny lze rozliSovat nckolik stadii, a to zejména podle ochoty

(ptipadné moznosti) dluznika dostat svym povinnostem:

1. Piedsoudni faze;
II. Soudni fizeni;

I11. Exekuéni fizenti;
1V. Insolvenéni Fizeni.

8.2.1. Predsoudni faze

Je velice dilezité, aby spolecenstvi vlastnikli mélo na situaci, kdy bude
pohledavka této pravnické osoby za dluznikem z titulu povinnych ptispévki na
spravu domu a pozemku po splatnosti, pfedem zpracovany optimalni mechanismus
vymahani této pohledavky. Samoziejmé nikdy nelze doptfedu zcela vyloucit, ze
konkrétni vlastnik bude s povinnou platbou nélezejici spoleCenstvi vlastnikil
pozadu z objektivnich diivodi nezavislych na jeho vili, proto je dle mého nazoru
vhodné nejprve zapoc€it s vymdhanim pohleddvky méné invazivni metodou,

napfiklad slovnim pfipomenutim pifipadné méné formalni pisemnou upominkou

326Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, § 1200 odst. 2. pism. g).

327DAVID, O., JURATKOVA, P., KINDL, M., KINDL, T., KINDLOVA, M., SIMA, A. a kolektiv
autorti. Obcansky zakonik - Komentaf s judikaturou. Svazek IX - Vécnd prava (§ 976-1474).
Ostrava: CODEXIS publishing, 2018., §1180. ISBN 978-80-7624-003-2.

3287 akon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, §1194 odst. 2, ve znéni pozdg&jsich predpist.
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vhozenou do postovni schranky daného dluznika, bez nutnosti doporuceného
dorucovani ze strany provozovatele postovnich sluzeb. Je nutno mit na paméti, ze
svoji roli mohou v procesu vymahdni pohleddvky sehrat i neformdalni vztahy
jednotlivych vlastnikli jednotek, a to zejména v téch spolecenstvich, kterd jsou na
¢leny méné pocetnd. V pfipadé€, Ze na popsané upomenuti nebude bez zbyte¢ného
odkladu reagovano, pfipada v tivahu sepis a odeslani vyzvy k plnéni ve smyslu
ustanoveni §142a nescetne¢krat novelizovaného zakona ¢. 99/1963 Sb., obCansky
soudni fad, ve znéni pozdgjsich piedpisti (dale jen jako ,,OSR*). Odeslani tohoto
tzv. ,posledniho* upozornéni dluznika na existenci jeho zdvazku ma pro
spoleCenstvi vlastnikil v zdsad¢ dvoji vyznam, a to: (i) dluznik na zaklad¢ doruceni
této vyzvy splni svoji povinnost a vymahani pohleddvky timto kon¢i nebo (ii)
dluznik na ptedZalobni vyzvu nikterak nezareaguje a spolecenstvi vlastnikl si tim
v ptipade¢ uspéchu ve véci nasledném soudnim fizeni zajisti, ze orgdn vetejné moci

pfizna této pravnické osobé i ndhradu nakladl ptipadného soudniho fizeni.

8.2.2. Soudni Fizeni

Pro spolecenstvi vlastniki, ostatné i pro dluzniky samotné, je samoziejme
zadouci, aby faze vymahani pohledavky za jeho ¢leny skoncila v bod¢ (i) vyse. Pro
ucely této kapitoly je presumovano, ze dluznik bude obsah fadné dorucené
predzalobni vyzvy ignorovat. V takovémto piipad¢ je na misté, aby spolecenstvi
vlastnikli neotélelo s uplatnénim své pohledavky za dluznikem u organu vetejné
moci, tedy u mistné a vécné ptislusného soudu. V souvislosti stim se nabizi
iotazka, zda je moZné, aby piedmétna pravnicka osoba Zalovala zaplaceni své
pohledavky za ¢lenem spolecenstvi vlastnikli rovnéZ u rozhod¢iho soudu. Jeste pred
posouzeni arbitrability daného sporu je vSak nutné mit na paméti, Ze elementarni
podminka pro rozhodovani vrozhod¢im fizeni je platné uzavieni rozhod¢i
smlouvy. Ackoliv to neni béznym jevem, nekterd spolecenstvi vlastnikli si znéni
rozhod¢i dolozky implementuji p¥imo do stanov.*?* Osobné mam za to, Ze otizka
uzavieni rozhod¢i smlouvy timto zplisobem je pfinejmensim sporna; pro jistotu 1ze

spoleCenstvi vlastnikii doporucit, aby si skazdym jeho Cclenem uzavielo

329Napiiklad Spolegenstvi vlastnikti Kachlikova 7, Brno, ICO: 29284767, se sidlem Kachlikova
885/7, Bystre, 635 00 Brno, ¢l. XVI. Odst. 6 stanov:

Vetejny rejstiik a Sbirka listin - Ministerstvo spravedinosti Ceské republiky. [online]. Copyright ©
2012 [cit. 02.02.2019]. Dostupné z: https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-
detail?dokument=40080824 &subjektld=192805&spis=797376.
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samostatnou rozhod¢i smlouvu. Obecné plati, Ze rozhodovani u rozhod¢ich soudt
je v porovnani s obecnym soudnictvim pomérné rychlejsi, na druhou stranu je na
misté vzit v potaz i tu skutenost, Ze moznosti pfezkumu rozhodc¢ich nalezii

v obecném soudnictvi jsou velmi omezené.>*°

Co se ty¢e uplatnéni pohleddvky spoleCenstvi vlastniki za dluznikem
uobecnych soudii, soudni fizeni se nikterak neodliSuje od ,klasickych®
majetkopravnich sporti. SpoleCenstvi vlastnikii lze na tomto misté¢ samoziejmée
doporucit, aby v pifipadé zahijeni soudniho tizeni vyuzivalo namisto ,,bézné*
7aloby elektronicky formulaf ve smyslu ustanoveni § 174a OSR, a to zejména
z divodu tspory ¢&asti soudniho poplatku.®®! Lze fici, Ze tato forma uplatnéni
pohledavky spolecenstvi vlastnikil za jeho jednotlivymi ¢leny bude bez dal$iho
pouzitelnd v drtivé vétsiné piipadl, nebot’ si jen stéZi 1ze predstavit, Ze by souhrnny

dluh vlastnika jednotky vii¢i spole€enstvi presahnul ¢astku 1 000 000 K¢.

r wr

8.2.3. Exekuéni Fizeni

Pokud ani pfes existenci pravomocného rozsudku (pfipadné rozhod¢iho
nélezu) dluznik sviij dluh viigi spoledenstvi vlastnikii ani v pariéni IhGte**

neuhradi, je na misté uvazovat o vymahani této pohledavky v exeku¢nim fizeni.

V predklddané podkapitole se zaméfim pouze na specifika exekucniho
fizeni, kterd jsou ke spolecenstvi vlastnikl relevantni. Tato pravnickd osoba ma
v urcité fazi exekucniho fizeni oproti ostatnim véfitelim vlastnika jednotky de facto
privilegované postaveni, které ziskala novelou (nejen) OSR provedenou zakonem
¢. 291/2017 Sb., kterym se méni zakon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni tad, ve
znéni pozdéjsich predpisi, zdkon ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbéach, ve znéni
pozd¢jsich predpist, a zdkon €. 182/2006 Sb., o tpadku a zplisobech jeho feSeni
(insolvenéni zakon), ve znéni pozdé&jSich predpisi (dale jen jako ,.zakon
¢. 291/2017%). Citovany pravni predpis mimo jiné fesi krajni situaci, kdy dojde az

ke drazb¢ jednotky konkrétniho dluznika. Zadkonodérce s G¢innosti od 1. 12. 2017

330 Zakon ¢&. 216/1994 Sb., o rozhod¢im fizeni a o vykonu rozhodgich nélezi, ve znéni pozdgjsich
predpist § 31.

331 Z&kon &. 549/1991 Sb., Ceské narodni rady o soudnich poplatcich a poplatku za vypis z rejstiiku
trestil, ve znéni pozd&jSich predpist, Pfiloha, polozka 2.

332 HRNCIRIK, Vit. § 171 [[Lhita k pInéni a vykonatelnost usneseni]]. In: SVOBODA, Karel,
SMOLIK, Petr, LEVY, Jifi, SINOVA, Renata. Obcéansky soudni t4d. 2. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2017, s. 719. 978-80-7400-673-9.
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zavedl pravidlo, ze z vytéZku drazby jednotky bude az 10 % finan¢nich prostiedki
nalezet osobé odpoveédné za spravu domu a pozemku (za piedpokladu, ze
spolecenstvi vlastnikii ma za timto dluznikem pohledavku souvisejici se spravou
domu a pozemku), a to i pfesto, Ze na jednotce vazne zastavni pravo smluvni
(typicky ve prospéch bankovni instituce). Nové je tak pohledavka souvisejici se
spravou domu a pozemku vici vlastnikli jednotky v rdmci rozdélované podstaty
zatazena do druhé skupiny.’** | Situace do této novely fungovala tak, Ze pokud
dluznik dluh dobrovolné neuhradil, a jiny majetek nemél, muselo SVJ ziskat
nejdrive exekucni titul, tedy jit k soudu a tzv. vyhrat. Paradoxné nebylo viibec jisté,
Ze i po soudni peripetii a moznostech odvolani, které dluznik mel, zbydou v drazbé
na pravomocny narok SVJ nejaké penize. Rozhodovalo totiz poradi, ve kterém se
SVJ do drazby prihlasilo. Bylo-li mezi poslednimi, vytezek z drazby obvykle

uspokojil jen banky a véritele piihldsené pred SVJ. 33

Zbyvéa doplnit, ze spoleCenstvi vlastniki musi monitorovat vetejné
rejstiiky, aby nepromeskalo podéani fadné ptihlasky do takovéto drazby nejpozdéji
do zahgjeni drazebniho jednani, nebot’ soud (ani exekutor) obligatorné nezasilaji

piimo této pravnické osobé drazebni vyhlasku.

8.2.4. Insolvenéni Fizeni

Ackoliv je uplatiiovani pohledavky spolecenstvi vlastnikii v insolvenénim
fizeni zafazeno az na samotny konec této kapitoly ¢. 8, je nutné si uvédomit, ze
proti vlastnikovi jednotky miiZe byt zah4jeno insolven¢ni fizeni (a to at’ jiZ na ndvrh
samotného dluznika ¢i jeho véfitele) ve kterékoliv fazi uplatiovani pohledavek

popsané vyse.

Osobné povazuji za nezbytnost, aby spoleCenstvi vlastnikli mélo zajisténo
dobfe fungujici monitoring insolvencniho rejstiiku, ktery odpovédnou osobu bez
zbytecného odkladu po zahdjeni insolvencniho fizeni proti nékterému z dluzniki
spolecenstvi vlastniki notifikuje. Pokud by bylo v daném fizeni rozhodnuto
o upadku dluznika, néasledné je tfeba, aby spolecenstvi vlastnikii nepromeskalo

pomérné kratké lhity k ptfihlaSeni své pohledavky za svym dluznikem. Je nutné si

33374kon €. 99/1963 Sb., oblansky soudni fad, ve znéni pozdg&jsich piedpist, § 337c.
334V ybor: pravni magazin. Praha: Vydavatelstvi Vybor, 2018, (1). E 22262, s. 21.
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uvédomit, Ze k prihlaskam, které jsou podany pozdé&ji, insolvencni soud ze zakona
nepiihlizi a takto uplatnéné pohledavky se v insolvenénim Fizeni neuspokojuji.>*
Ptihlésit 1ze samoziejmée pohledavky po splatnosti, pohleddvky vykonatelné, stejné

tak 1 pohledavky, které jsou jesté ve lhit€ splatnosti.

Shora citovanym zakonem ¢. 291/2017, ktery byl zmiflovan v souvislosti
s exekucni fazi vymahani pohledavek spolecenstvi vlastnik za dluznikem, bylo
rovnéz i do ins.z. vloZeno ustanoveni tykajici se uspokojeni pohledavky souvisejici
se spravou domu a pozemku: ,,V pripade, Ze je zpenézena jednotka v domé a osoba
odpovédna za spravu domu a pozemku uplatnila v insolvencnim rizeni pohledavku
souvisejici se spravou domu a pozemku viici viastniku jednotky, uspokoji se tato
pohledavka z vytezku zpenézeni jednotky pred uspokojenim pohledavek zajistenych

véFitelii podle odstavce 1, a to do vyse jedné desetiny vytézku zpenézeni.*>3°

Zavérem tak zbyva dodat, Ze s ucinnosti zékona ¢. 291/2017 tak obecné
doSlo k posileni vymahatelnosti dluhli vznikajicich v souvislosti se spravou domu
a pozemku, pfi¢emz dle diivodové zpravy k predmétnému pravnimu piedpisu mélo
dojit i k posileni principu odpovédnosti ve vztahu k vlastnictvi.**” Do jaké miry se
tomu tak skutecn¢ stalo, ukdze az cas, nebot’ na zhodnoceni ¢innosti predmétné
novely shora uvedenych pravnich ptedpist je dle mého nazoru jesté brzy, nutno

vsak fici, Ze zdkonodarce v tomto ptipadé zcela jisté udélal krok spravnym smérem.

8.3. Bytové druzZstvo vs. spolecenstvi vlastniki

V praxi se muze stat a také dochazi k situacim, kdy vedle sebe v témze domé
soub&zné existuje a ptisobi BD 1 spolecenstvi vlastnikli. A¢ maji ob¢ tyto pravnické
osoby specificky a rozdilny tcel, jsou v ptipadech, kdy existuji paralelné v témze

domé, svym zplisobem propojené.

335Z4kon & 182/2006 Sb., o Gpadku a zplsobech jeho feSeni (insolvenéni zékon), ve zné&ni
pozdé¢jsich predpist, § 173 odst. 1.

36Tamtéz, § 298 odst. 8.

337V14da: Davodova zprava k zakonu &. 291/2017 Sb., kterym se méni zakon & 99/1963 Sb.,
obcansky soudni fad, ve znéni pozdé&jsich predpist, zakon €. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve
znéni pozdéjsich predpist, a zakon €. 182/2006 Sb., o upadku a zplsobech jeho feseni (insolvenéni
zakon), ve znéni pozdéjsich piedpisi, €. 291/2017 Dz, k obecné Casti.

159



V ptipadé, kdy si BD ponecha nékterou z jednotek ve svém vlastnictvi, je
BD v prvé fadé clenem spolecenstvi vlastnikli jakozto vlastnik jednotky resp.
jednotek. V takovém piipadé BD nalezi veskera prava a povinnosti nélezici ¢lenti
spoleCenstvi vlastnikd. Na shromdzdéni BD zastupuje statutarni orgédn, kterym je
pfedseda pfedstavenstva, pfipadné¢ zmocnény zastupce na zakladé pisemné plné

moci.

Clenem BD ov§em nemusi byt pouze najemce druzstevniho bytu, ale téz
jeho vlastnik, kterému byla jednotka pfevedena z vlastnictvi BD a tento zstal
inadale ¢lenem BD. Muze tak dojit k situaci, kdy je Clen spolecenstvi vlastniki
zaroven Clenem BD. V takovém piipadé maji tito vlastnici jednotek, kteti jsou
zaroven Cleny BD i c¢leny spolecenstvi vlastnikil, pravo zcastnit se jak ¢lenské
schiize BD, tak shromazdéni. S ohledem na rozdilné pravni postaveni spolecenstvi
vlastniki a BD pfirozené nelze nahrazovat hlasovani clenské schiize BD
hlasovanim na shromazdéni a naopak. Pfesto je ziejmé, Ze i na Clenské schiizi BD
se mohou projednavat zaleZitosti tykajici se spoleéenstvi vlastniki. Jiii Cap k tomu
uvadi, ze: ,pokud by se clenska schiize BD napr. hodlala zabyvat nékterymi
problemy v SVJ (zejména v pripade, Ze by vétsina clenit BD byla soubezné viastniky
jednotek a cleny BD v témze domé), pak lze na clenské schiizi napr. pouze
doporucovat pripadny spolecny postup clenit BD, kteri jsou soucasné viastniky
jednotek a cleny SVJ, pri jednani a rozhodovani na shromazdeni SVJ; v zadném
pripadeé vsak nelze spolecny postup temto cleniim BD jako vlastnikiim jednotek

a Cleniim SVJ usnesenim clenské schiize BD ukladat.*33®

Jak jsem jiz uvedl, v domé¢, v némz vedle sebe koexistuje BD i spolecenstvi
vlastnik, mad BD povinnosti ¢lena spolecenstvi vlastnikd. Jako kazdy clen
spolecenstvi vlastniki tak ma BD prfedev§Sim povinnost hradit spolecenstvi
vlastnikii pfispévky na spravu domu a pozemku a téZ zalohy na thradu sluzeb

spojenych s uzivanim jednotek ve vlastnictvi BD.

38CAP, Jiti. Spoleenstvi vlastnikil jednotek a bytové druzstvo v témze domé - pravni aspekty
apoznamky  pro  praxi [online]. 03.11.2014  [cit. 2019-02-13]. Dostupné  z:
https://www.svjaktualne.cz/33/spolecenstvi-vlastniku-jednotek-a-bytove-druzstvo-v-temze-dome-
pravni-aspekty-a-poznamky-pro-praxi-

uniqueidmRRWSbk196EZy9EEhbhY d1zTyx05JC57jpsj_iqtBVOZwRYsMFH_3w/.
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Skutecnost, Ze je BD povinno hradit pfispévky na spravu domu a pozemku
a zalohy na thradu cen sluzeb spojenych s uzivanim jednotek, by se méla odrazet
ve vysi plateb, které BD vybira od svych ¢lend. V tomto ohledu je tfeba zminit, ze
druzstevni bydleni je postaveno na neziskovém principu, BD tak mize po svém
¢lenu pozadovat toliko platby odpovidajici ucelné¢ vynalozenym nakladim BD
vzniklym pii spravé druzstevnich bytd, vcetné ndkladli na opravy, modernizace
a rekonstrukce domd, ve kterych se nachdzeji, a ptispeévky na tvorbu dlouhodobého
finanéniho zdroje na opravy a investice druzstevnich bytt**°. Neziskovy princip se
v ptipadé¢ BD projevuje i v tom, Ze dosazené vynosy z hospodarské ¢innosti jsou
zpétn€ vraceny ¢lentim formou sniZovani nebo nezvysovani jejich plateb. BD nikdy

nerozdéluje zisk formou vyplaty podilii na zisku ¢leniim.**® Zisk BD mize byt

pouzit pouze k uspokojovani bytovych potieb ¢lent a k dalsimu rozvoji BD.**!

BD by tak mélo vysi pfispévkl svych ¢lenti stanovit tak, aby pokryla
ptispévky na spravu domu a pozemku i naklady vzniklé pii spravé druzstevnich
bytl. Naproti tomu u najemct druzstevnich byt, ktefi zaroven nejsou ¢leny BD,
neni BD pfi stanoveni vySe thrady za uzivani jednotky fakticky nijak omezovano

(jedna se zpravidla o komer¢ni ngjem).

Za porusSeni svych zavazki vii¢i spolecenstvi vlastnikii BD odpovida celym
svym majetkem. Jednotlivi ¢lenové BD neodpovidaji ani neru¢i za nesplnéni
povinnosti této pravnické osoby, BD vSak miize za urcitych, zdkonem piesné
stanovenych, podminek po ¢lenech Zadat pInéni z titulu uhrazovaci povinnosti. To
znamend, ze pii splnéni stanovenych podminek (konkrétni tprava uhrazovaci
povinnosti ve stanovach, ucetni zavérkou vykdzana ztrata BD a zavazujici usneseni
¢lenské schiize) jsou €lenové povinni poskytnout BD finanéni prostfedky, které smi

BD pouzit vyhradné¢ na uhradu vzniklé ztraty. Uhrazovaci povinnost tedy

3%7akon & 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druZstvech (zdkon o obchodnich
korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist § 744.

MDVORAK, Tomas. Bytové druzstevnictvi. V Praze: C. H. Beck, 2017. Beckova edice pravni
instituty, s. 87. ISBN 978-80-7400-643-2.

317Z4akon & 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druZstvech (zdkon o obchodnich
korporacich, ve znéni pozdéjsich predpisi, § 750.
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pfedstavuje povinnost ¢lena BD uhradit ztratu BD dal$im penézitym plnénim nad

ramec ¢lenského vkladu.342

BD je clenem spoleCenstvi vlastnikd tak dlouho, dokud je vlastnikem
alesponn jedné jednotky. V okamziku, kdy BD jiz nebude vlastnikem zadné
jednotky, clenstvi BD ve spolecenstvi vlastnikli zanikd. BD samo o sobé vSak
v tomto piipadé nezanikd, je-li splnén zédkonny piedpoklad existence alespon tii

¢len.?*

M CILECEK, Filip. § 587 [Vymezeni pojmu]. In: STENGLOVA, Ivana, HAVEL, Bohumil,
CILECEK, Filip, KUHN, Petr, gUK, Petr. Zakon o obchodnich korporacich. 2. vydéani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2017, s. 934. ISBN 978-80-7400-540-4.

33Zakon & 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druZstvech (zdkon o obchodnich
korporacich, ve znéni pozdéjsich predpisi, § 552 odst. 2.
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9. Spolecenstvi vlastnikia v insolvenénim Fizeni

Zavér predchazejici podkapitoly €. 8.2.4. této disertacni prace byl vénovan
uplatilovani pohledavek spolecenstvi vlastnikl za jeho dluzniky v piipadé, ze je
proti této osobé&, kterd ma vici spoleCenstvi vlastnikd dluh, zahajeno insolvenéni
fizeni, v rdmci n€hoz insolvencni soud prohlési, ze konkrétni dluznik je v tipadku.
V nésledujicich fadcich se oproti pfedchozimu pojedndni zaméfim na situaci
diametralné odliSnou spocivajici v tom, pokud bude dluznikem, ktery ma vice
vétitell, penczité zavazky po dobu delsi tficeti dnii po lhaté splatnosti a tyto

zavazky neni schopen plnit, pfimo spolecenstvi vlastnik.

S ohledem na nikoliv zanedbatelné zakonné limity vystupovani spolecenstvi
vlastnikii v soukromopravnich vztazich je pravdépodobnost, Ze se tato pravnicka
osoba ocitne v upadku, minimalni; je vSak nutno zdaraznit, Ze spolecenstvi
vlastnikii stejné jako jakékoliv jind osoba soukromého prava miize byt jakozto
dluznik ucastnikem insolven¢niho fizeni. Vzhledem k vyse uvedenému je tieba fici,
7e tyto piipady jsou v CR spise raritou, nebot’ ke dni odevzdani této prace lze
v insolven¢nim rejstiiku zpiisobem umoziujicim dalkovy pfistup nalézt toliko tii
spolecenstvi vlastnikii, vi¢i kterym bylo zahdjeno insolvencni fizeni z diivodu
tvrzeného tipadku; na jedno z téchto fizeni se v této zavérecné kapitole zaméefim

detailnéji.

Jak jsem jiz uvadél v jednom ze svych kratkych pfispévkil vénovanych
spolecenstvi vlastniki, v praxi byva naprostym standardem, Ze tato pravnicka osoba
uzavird smlouvy na dodavku riznorodych sluzeb, pod které miizeme zahrnovat
napiiklad dodavky energii, svoz komunalniho odpadu ¢&i uklid.*** S ohledem na
stafi souc¢asného bytového fondu si n€kterd spolecenstvi vlastniki berou napiiklad
1 bankovni Gvér za Gcelem rekonstrukce bytového domu, piipadné se ucastni
stavebniho spofeni. Za thradu veskerych v tomto odstavci vyse uvedenych polozek
spoleCenstvi vlastniki jednotlivym vétitelim odpovidd. Vzhledem k tomu, ze
spolecenstvi vlastnikll ziskava finan¢ni prostfedky primarné od svych c¢lent (viz
kapitola ¢. 5 této prace), lze jednoznacné konstatovat, Ze platebni moralka

spolecenstvi vlastnikli vii¢i jeho véfitelim bude odvisla od platebni moralky ¢lenti

344 STILLIP, Petr. Pohledavky spole¢enstvi vlastnikii a problematika jejich uplatnéni. Komorni listy.
2018, ¢. 4, s. 34-38.
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spolecenstvi vlastnikd vic¢i zminované pravnické osobé, ktera tvoii tstfedni téma

této disertacni prace.

9.1. (Ne)pripustnost prohlaSeni konkurzu na majetek spolecenstvi
vlastniki

Slovy zékona je konkurs zpiisob feSeni Upadku spocivajici v tom, Ze na
zéaklade¢ rozhodnuti o prohlaseni konkursu jsou zjisténé pohledavky vetitelit zasadné
pomérné uspokojeny z vynosu zpenézeni majetkové podstaty s tim, Ze
neuspokojené pohledavky nebo jejich Césti nezanikaji, pokud zdkon nestanovi

jinak.

Jedna se o tradi¢ni zplsob feseni upadku, ktery se povazovat za viceméné
spravedlivy, nebot pomérnym uspokojenim vSech piihlaSenych pohledavek se
zabrani jevu, ktery lze vysledovat pfi vymahani pohledavek v exeku¢nim fizent,
tj. Ze budou zaplaceny pohledavky téch véftitelt, kteti vedli exekuci nejdiive, a na
ostatni pohledavky se nedostane, a to bez rozdilu, kdy pohledavka vznikla a o jakou

pohledavku jde.

Jak jsem jiz zminil, jednd se o tradicni zplsob feseni upadku, ktery je
v zdsadé mozny vzdy, neni tedy vdzan na splnéni urc¢itych podminek jako napft.
reorganizace (k tomu se blize vyjadiuji v podkapitole ¢. 9.3). Je tedy mozny
iu spolecenstvi vlastnikii a je také zpiisobem, kterym byly Gpadky spolecenstvi

vlastnikt v CR feseny.

Zpenézenim majetkové podstaty se rozumi pfevedeni veSkerého majetku,
ktery do ni nélezi, na penize za ucelem uspokojeni vétitelli. Majetkovou podstatu

lze zpenézit nasledujicimi zplisoby:

a) vefejnou drazbou podle zvlastniho pravniho predpisu®*’,
b) prodejem movitych véci a nemovitosti podle ustanoveni obcanského
soudniho fadu o vykonu rozhodnuti,

c) prodejem majetku mimo drazbu,

345 Zakon ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach, ve znéni pozdgjsich predpist.
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d) v drazbé provedené¢ soudnim exekutorem podle zvlastniho pravniho

ptedpisu.

Co obecné tvoii majetkovou podstatu dluznika, je uvedeno v § 206 ins. z. V ptipadé

spolecenstvi vlastnikli se tak mize jednat zejména o:

a) penézni prostfedky,

b) véci movité a nemovite,

c) soubor véci a véci hromadné,

d) penézit¢ pohledavky spolecenstvi vlastnikii, vcéetné pohledavek
podminénych a pohledavek, které dosud nejsou splatné¢ (k vymahani
pohledéavek spolecenstvi vlastnikli se vice vyjadiuji v podkapitolach ¢. 8.2

29.2).

Za zpenézeni se k tomuto ucelu povazuje i vyuziti bankovnich kont dluznika
(resp. spolecenstvi vlastnikil) a jeho penéZzni hotovosti a rovnéz uplatné postoupeni

dluznikovych pohledavek.

V této souvislosti nelze nezminit, Ze podle § 246 odst. 1 ins.z. piechazi
prohlasenim konkursu na insolven¢niho spravce opravnéni nakladat s majetkovou
podstatou, jakoZ i vykon prav a plnéni povinnosti, které ptislusi dluzniku, pokud

souvisi s majetkovou podstatou.

Jak jsem jiz uvedl, pohledavky spolecenstvi vlastnikli nalezi do majetkové
podstaty a insolvencni spravce je tak povinen tyto pohleddvky za dluzniky disledné
vymahat. V podrobnostech opét odkazuji na podkapitoly €. 8.2 a 9.2 této disertacni

prace.

9.2. Diisledky prohlaseni konkurzu na ruceni c¢lenti spolecenstvi
vlastniki

Ve vztahu dluznik — véfitel je (pokud pomineme splnéni dluhu v plné vysi
véetné prislusenstvi) primarnim zajmem posledné zminovaného subjektu to, aby
uhrada pfedmétného dluhu byla uréitym zplisobem zajisténa. Rucitelsky zavazek

miZe v zdsad¢ vzniknout dvéma cestami, a to pravnim jednanim (napf. prohlaSenim
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o ruceni, které¢ by mélo obsahovat minimaln¢ naleZitosti uvedené napft. v rozsudku

Nejvyssiho soudu ze dne 27. 5. 2009, sp. zn. 32 Cdo 3165/2007) nebo ze zdkona.>*

Zakonodarce v obc. z. explicitné stanovil, ze za dluhy spolecenstvi vlastnikli
ruci ¢len spoleCenstvi vlastnikl, a to v poméru podle velikosti svého podilu na
spoleénych &astech.**” Vzhledem k citované pravni normé je jednoznacné, Ze ke
vzniku tohoto rucitelského zdvazku dochazi ex lege. S ohledem na tuto skute¢nost
je dle mého ndzoru zcela raciondlni a logicky pro spolecenstvi vlastnikil
kategoricky zdkonny zdkaz podnikdni, nebot pokud by tato cinnost byla
zakonodarcem dovolena (nebo alespon nezakézana), vlastnici jednotek by pfi jejim
provozovani predmétnou pravnickou osobou nesli neimérné riziko; rovnéz si lze
predstavit, ze aktivni podnikani spolecenstvi vlastnikll by v daném dome mohlo mit
za nasledek 1 snizeni trzni ceny jednotek. Na tomto misté je nutno zdiiraznit, ze
predmétného rucitelského zavazku se nemutze zadny vlastnik jednotky v bytovém
dom¢, ve kterém spolecenstvi vlastnikli plisobi, nikterak zprostit, nebot’ kazdy
jednotlivy vlastnik (pfipadné spoluvlastnik) jednotky umistnéné v domé je ze
zakona clenem spoleCenstvi, a to zcela bez ohledu na to, zda se svym ¢lenstvim

souhlasi ¢i nikoliv.3*®

Individualni rucitelsky zévazek ¢lenti spolecenstvi vlastnikli za dluhy této
pravnické osoby ma akcesorickou povahu a soucasné je subsidiarni. Prakticky to
znamend jediné — ruceni je navazdno na existujici dluh spolecenstvi vlastnikd,
pricemz vefitel je nucen se s vyzvou na splnéni své pohledavky za spolecenstvim
vlastnikl primarné obratit na dluznika a sekundarné az na rucitele — tedy vlastnika
jednotky, resp. Clena spolecenstvi vlastnikt. ,,Vyzvy nent tireba, nemiize-li ji veritel

uskutecnit nebo je-li nepochybné, ze dluznik dluh nesplni. “3*

V této podkapitole se primarn¢ zaméiim na disledky souvisejici se shora
popsanym rucitelskym zavazkem, které pro ¢leny spolecenstvi vlastnik plynou
v piipadé, pokud je zjiStén upadek spoleCenstvi vlastnikli a na majetek této

pravnické osoby je prohldsen konkurz. Co se rozumi pod pojmem konkurz, jiz bylo

346Nutno fici, Ze i vzniku ruéitelského zdvazku ze zdkona predchazi pravni jednani — napt. uzavieni
kupni smlouvy.

3477 4kon €. 89/2012 Sb., Ob¢ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpist, § 1194, odst. 2.
M8Tamtéz, § 1194 odst. 2.

39Tamtéz, § 2021 odst. 1.
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bliZe specifikovano v pfedchézejici kapitole, proto si na ni na tomto misté ohledné

daného zpiisobu feSeni ipadku dovoluji v plném rozsahu odkazat.

9.2.1. MozZnost soupisu jednotek clenii spolefenstvi vlastnikii do majetkové
podstaty

Pokud shrneme vyklad o konkurzu uvedeny v ptedchéazejici podkapitole do
jedné véty, tak lze fici, Ze podstatou tohoto zplsobu feSeni upadku je zpenéZeni
majetkové podstaty dluznika, kdy ztohoto ndsledného vynosu se uspokoji
pohledavky jednotlivych vétitelt. Jak jiz bylo nékolikrate v této disertacni praci
feCeno, spoleCenstvi vlastnikl v naprosté vétSin¢ piipadl jakozto pravni subjekt
nevlastni téméf zadny majetek, nicméné v konkrétnim bytovém domé, ve kterém
spolecenstvi vlastnikli realizuje svoji ¢innost, se nachdzi jednotky, které jsou ve

vlastnictvi ¢lenil pfedmétné pravnické osoby.

Ustanoveny insolven¢ni spravce konkrétniho spolecenstvi vlastniki, ktery
v jakémkoliv insolvenénim tizeni musi postupovat sveédomité a s odbornou péci,
pricemz je zdroven povinen vyvinout veskeré usili, které lze po ném spravedlive
pozadovat, aby véritelé byli uspokojeni v co nejvyssi mire,>° je tak nucen se
vypofadat s otazkou, zda je mozné do majetkové podstaty spolecenstvi vlastnikil
sepsat 1 jednotky ¢lent spolecenstvi, a to zejména z ditvodu, aby ,,bylo mozné viibec
co zpenézovat.“ Je vSak nutné si uvédomit, Ze vlastnici jednotek (¢lenové
spolecenstvi vlastnikll) a spoleCenstvi vlastnikil jakoZto pravnickd osoba jsou
subjekty v pravnim slova smyslu, co se ty¢e vlastnictvi, od sebe navzajem oddélené.
K tomuto je tfeba fici, ze ins.z. za uréitych podminek predpoklada soupis majetku
osob odlisSnych od osoby dluznika do majetkové podstaty dluznika. Pro
zodpovézeni nastolené otdzky je tak zcela zasadni pojem majetkové podstaty (resp.
co do ni Ize zahrnout), tedy souhrn majetku, ktery je sepsan insolvencnim spravcem,
a ktery po jeho zpenéZeni smétuje k uspokojeni pohledavek fadné piihlasenych

vérfiteld v daném insolvenénim fizeni.

Jednotka jakoZto samostatna nemovita véc je bez dalSiho zcela jednoznacné

zplisobila k tomu, aby byla sepsiana do majetkové podstaty.**! Podle ustanoveni

330Z4kon & 182/2006 Sb., o Gpadku a zplsobech jeho feSeni (insolvenéni zékon), ve zné&ni
pozdé¢jsich piedpisti, § 36 odst. 1.
351Tamtéz, § 206 odst. 1 pism. b).
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§ 205 odst. 4 ins. z. majetek jinych osob nez dluznika nalezi do majetkové podstaty,
stanovi-li to zakon, zejména jde-li o plnéni z neucinnych pravnich vikoni. Pro Gcely
zpenézeni se na takovy majetek pohlizi jako na majetek dluznika. ,,Timto zpiisobem
sice muze byt naruSena pravni jistota tretich osob. Ve stretu s ni je vSak zdjem
véFitelii na uspokojeni svych pohleddavek.“*** Zakonodarce vSak v zadném
ustanoveni Insolven¢éniho (ani jiného) zédkona vyslovné nestanovil, Ze jednotky
¢lent spolecenstvi vlastnikli ndlezi do majetkové podstaty dluznika, pokud by jim

bylo pravé spole€enstvi vlastnikd.

K nelibosti vétitelll predmétné pravnické osoby 1ze uzaviit, Ze jednotka ve
vlastnictvi osoby odli$né od spolecenstvi vlastnikll je povazovana za majetek jinych
osob nez dluznika, kterd vSak do majetkové podstaty spoleCenstvi vlastnikli
nenalezi. K soupisu jednotlivych jednotek do majetkové podstaty spolecenstvi
vlastnikii tak podle mého nazoru neexistuje Zadny fadny pravni titul, pfi¢emz pouze
o zékonny rucitelsky zavazek se v daném piipad€ insolvenéni spravce ,,opfit

nemuze.

9.2.2. Uplatnéni ruditelského zavazku

I kdyz ksoupisu nemovitych véci (jednotek) jednotlivych ¢lenti
spolecenstvi vlastniki do majetkové podstaty predmétné pravnické osoby
neexistuje opora vobecné zavazném predpise, neznamend to, Ze insolvencni
spravce nebude moci do majetkové podstaty spolecenstvi vlastnikli zatadit nekteré
z polozek uvedenych v ustanoveni § 206 ins. z. Vedle finan¢nich prostfedkl na
bankovnim uctu spoleCenstvi vlastnikli se bude primarné jednat o pohledavky

spolecenstvi vlastnikl za jeho dluzniky.

Co se tyCe pohledavek za jednotlivymi Cleny spolecenstvi vlastniki,
v obecné roving lze rozliSovat mezi dvéma skupinami, a to mezi (i) tzv. pfimymi
dluhy clenti spoleCenstvi vlastnikii vzniknuvsi naptiklad z titulu neuhrazenych
povinnych plateb za spravu domu a pozemku, a (ii) pohledavkami z titulu shora

blize specifikovaného rucitelského zavazku; je nutné si uvédomit, ze pokud je

352LEBEDA, Martin. Majetkova podstata. Zd’4ar nad Sazavou: Tvaie, 2017., s. 79. ISBN 978-80-
906621-1-7.
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spolecenstvi vlastnikd v ipadku, nutné to neznamena, ze kazdy ¢len spoleCenstvi

vlastnikd ma viici této pravnické osobé dluh.

Pfi vymahani pohleddvek spolecenstvi vlastnikli je tak ucelné provést
lustraci  dluznikli v pfislusnych rejstiicich. Primdrné je moZné pfistoupit
k vymahani vySe bliZze specifikovanych pfimych dluhii pfedmétnych vlastniki
jednotek, jejichz hrada provéti solventnost konkrétnich dluznikt. Sekundarné by
m¢él insolvenéni spravce vyzvat Cleny spolecenstvi vlastnikl k tomu, aby z titulu
rucitelstvi (za konkrétni zavazek spolecenstvi vlastnikt) uhradili pfedmétny dluh

spolecenstvi vlastnikli vii¢i danému subjektii (pfipadné subjektim).

Pokud clenové spolecenstvi vlastnikli na vyzvu nezareaguji, nezbyde
insolvenénimu spravci (s ohledem na své vefejnopravni povinnost, nota bene
i s ohledem na pfihlaSené véfitele) niceho jiného, nez aby podal na tyto vlastniky
jednotek Zalobu na plnéni u ptislusného civilniho soudu, a to z titulu zdkonného
rucitelského zavazku. Zbyva dodat, Ze insolvenéni spravce je v soudnim rizeni
o ndrocich, které se tykaji majetku patiictho do majetkové podstaty nebo které maji
byt uspokojeny z tohoto majetku, osvobozen od soudniho poplatku’> Je tak
nepochybné, ze vymahdani shora uvedenych pohledavek do majetkové podstaty

dluznika lze bez dal§iho subsumovat pod vyse citované zdkonné ustanoveni.

Vyse uvedené pojednani lze tak struéné shrnout tak, Ze nepfimym
disledkem prohldseni konkurzu na majetek spoleCenstvi vlastnikd je de facto
»aktivovani zdkonného rucitelského zdvazku lenti spolecenstvi vlastnikli za dluhy
této pravnické osoby ze strany insolvenéniho spravce, ktery je k tomuto kroku de
facto nucen ze strany obecné zavaznych piedpisi z okruhu vefejného prava.
V kone¢ném dusledku tak muize dojit k tomu, Ze bonitni a v oblasti platebni
moralky spolehlivi ¢lenové spoleCenstvi vlastnikli tak de facto CéasteCné sanuji
dluhy spolecenstvi vlastnikl, kdy tyto dluhy naptiklad vznikly z diivodu liknavé
platebni moralky ostatnich €lenil této pravnické osoby, nebot ta v disledku toho

nebyla schopna dostat svym zavazkim.

3537.akon ¢&. 549/1991 Sb., Ceské narodni rady o soudnich poplatcich a poplatku za vypis z rejstifku
trestil, ve znéni pozd&jSich predpist, § 11 odst. 2 pism. n).
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9.3. (Ne)pripustnost reorganizace spolecenstvi vlastniki

Reorganizace je zpiisobem feseni ipadku dluznika, se kterym se lze v praxi
setkat spiSe ojedinéle. Oproti vySe zminovaném konkurzu je reorganizace
postavena na zcela odlisné filosofii: ,.Zatimco konkurs je postupem obecnym,
reorganizace je stejné jako oddluzeni postup specialni, vazany na splnéni urcitych
podminek, coz souvisi pravé s jejich sanacni povahou.*>>* Uéelem reorganizace tak
neni prodej dluznikova majetku (z jehoz prodeje by se uspokojily pohleddvky fadné
prihlasenych vétitelll), nybrz postupné uspokojovani pohledavek veriteli pri
zachovani provozu dluznikova podniku.>>® Vzhledem k tomu, Ze v insolvenénim
rejstiiku nebyl doposud zvefejnén Zadny ptipad, kdy by spoleCenstvi vlastnikil
jakozto dluznik, byt by se jen pokusilo podat navrh na povoleni reorganizace, bude
ptedloZena odpovéd’ na otdzku (ne)piipustnosti reorganizace spolecenstvi vlastniki

ryze v rovin¢ teoretické; i pfesto mam za to, Ze je niZze uspokojivé vyfesena.

Podle ustanoveni § 316 odst. 4 ins. z. je reorganizace pripustnd, jestlize
celkovy rocni uhrn cistého obratu dluznika podle zvlastniho pravniho predpisu za
posledni ucetni obdobi predchazejici insolvencnimu navrhu dosahl alespon
castku 50 000 000 K¢, nebo zaméstnava-li  dluznik nejméné 50 zaméstnancu
v pracovnim poméru, ustanoveni odstavce 3 tim neni dotceno. V praxi je
samoziejmé velice nepravdépodobné, ze by existovalo na ¢leny tak pocetné
spolecenstvi vlastnikii, které by mélo ro¢ni obrat ve vysi padesati milionu nebo
takové, které by zaméstnavalo alesponn 50 fyzickych osob, nicméné pouze na
zakladé shora citovaného ustanoveni predmétného zakona nelze o (ne)piipustnosti
reorganizace spolecenstvi ucinit spolehlivy zavér, nota bene ins. z. za splnéni

356

ur¢itych podminek pfipousti reorganizaci i drobnych podnikatelti’~°, kteti se

,hevejdou‘ do shora citovaného zdkonného ustanoveni.
Ackoliv odbornd literatura v této podkapitole nastinénou problematiku

explicitné nefesi, osobné¢ mam za to, zZe nepiipustnost reorganizace spolecenstvi

34SMRCKA, Lubos, KUBALEK, Jan. § 316 [Pouziti a nepiipustnost; reorganiza¢ni plan]. In:
HASOVA, Jitina, ERBSOVA, Hana, KUBALEK, Jan, MORAVEC, Tomas, SMRCKA, Lubog,
SMEJKAL, Viktor, TARANDA, Petr, ZAHRADNIKOVA, Radka. Insolvenéni zakon. 3. vydani.
Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2018, s. 1200. ISBN 978-80-7400-691-3.

355Z4kon & 182/2006 Sb., o Gpadku a zplsobech jeho feSeni (insolvenéni zékon), ve znéni
pozdé¢jsich predpist, § 316 odst. 1.

39MARSIKOVA, Jolana. Insolvenéni fizeni z pohledu dluznika a véfitele se vzory a judikaturou. 5.
aktualizované a doplnéné vydani. Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2017. Pro praxi,
s. 214. ISBN 978-80-7380-675-0.
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vlastnikil 1ze dovodit z ustanoveni § 316 odst. 2 ins. z., ve kterém je zakotvena
nasledujici pravni norma: ,,Reorganizaci lze resit upadek nebo hrozici upadek

3

dluznika, ktery je podnikatelem; reorganizace se tyka jeho podniku. *

Vyse citované ustanoveni ins. z. ndm mimo jiné pozitivné¢ vymezuje, jaky
subjekt je mozné reorganizovat — tedy podnikatele. I kdyz zdkonodarce spolecenstvi

vlastnikdl explicitné zakazal vykonavat podnikatelskou ¢innost,*>’

je nutné blize
provéftit, jaky subjekt je v tuzemském pravnim prostfedi povazovan za podnikatele.
Vzhledem k tomu, Ze zakonodarce v Insolvenénim zakon¢ osobu podnikatele blize
nedefinuje, je tfeba wvystalit s vymezenim obsazeném v obecném kodexu
obcanského prava. Vychazim-li pak zobecné definice podnikatele uvedené
v ustanoveni § 420 odst. 1, je jednoznacné, Ze spoleCenstvi vlastnikill se zietelem ke
svoji ¢innosti podnikatelem byt nemuze. Za podnikatele dale zdkonodarce povazuje
i osobu zapsanou v obchodnim rejstitku.**® Spole¢enstvi vlastnikii se vSak podle
ustanoveni § 39 zak. VR zapisuje do rejstiikti spolecenstvi vlastniki jednotek,
ktery neni obchodnim rejstiikem. Pro uplnost je tieba uvést, Ze predmétna

pravnickd osoba rovnéz nespada ani pod ostatni vymezeni podnikatele uvedené

v ustanoveni § 420 — 421 ob¢. z.

Vzhledem k tomu, Ze ins. z. vyslovn¢é dovoluje fesit padek (resp. hrozici
upadek) reorganizaci pouze podnikatelim, lze jednozna¢né konstatovat, ze
reorganizace spolecenstvi vlastnikll je nepiipustnd, a to zejména s ptihlédnutim ke

skutecnosti, Ze tato pravnicka osoba neni podnikatelem.

9.4. (Ne)mozZnost zaniku spolecenstvi vlastniki po zruSeni konkurzu

Jak jiz bylo v této disertacni préci vysSe v podkapitole €. 3.3 uvedeno, pravni
rad v ptipadé vzniku spolecenstvi vlastnikli jakozto svébytné pravnické osoby
respektuje princip dvoufdzovosti. Analogicky tomu tak je 1 v pfipadé¢ zaniku
pravnickych osob, tedy i spolecenstvi vlastnikti. Obecné plati, Ze pokud je jakakoliv
pravnickd osoba zapsdna ve vefejném rejstiiku, existuje, pokud v takovémto

rejstiiku zapséna neni, pravné neexistuje.

3577 4kon €. 89/2012 Sb., Ob&ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich piedpist, § 1194, odst. 1.
358Tamtéz, § 421 odst. 1.
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V této strucné podkapitole se zamefim na mozné kroky sméfujici k zaniku
této pravnické osoby v ptipadé zruseni konkurzu ve smyslu ustanoveni § 308 odst.
1 pism. d) ins. z., ktery fesi situaci, pokud insolven¢ni soud zjisti, Ze pro uspokojeni
véfitell je majetek dluznika zcela nepostacujici. V takovémto pitipadé€ je soud ze
zakona povinen rozhodnout i bez navrhu o zruSeni konkursu na majetek dluznika.
O tomto zruseni vyda ptislusny soud usneseni, ve kterém mimo jiné naptiklad
schvali kone¢nou zpravu, schvali odménu insolvenéniho spravce piipadné ulozi

insolven¢nimu sprévci, aby splnil ur¢ité povinnosti s danym fizeni souvisejici.

Vyse zminované pravomocné usneseni o zruSeni konkurzu (podle
ustanoveni § 308 odst. 1 pism. d) ins. z.) na majetek dluznika je podle § 312 odst. 3
ins. z. podkladem pro vymaz dluznika z obchodniho rejstiiku, nejde-li o pravnickou
osobu ziizenou zdkonem. Jak jiz v§ak bylo uvedeno vySe, spoleCenstvi vlastnikli
se ze zékona zapisuje do rejstiiku spolecenstvi vedenym krajskym soudem, nikoliv
do obchodniho rejstiiku. Pokud bychom tak pfedmétné ustanoventi ins. z. podrobili
Cisté gramatickému vykladu, spoleCenstvi vlastnikd by nebylo mozné z ptislusného
vetejného rejstitku ani po zruseni konkurzu z diivodu nemajetnosti dluznika na

zaklad€ pravomocného usneseni o zruSeni konkurzu vymazat.

Osobné se vSak domnivam, Ze ustanoveni § 312 odst. 3 ins. z. je nutno
vykladat s cilem a ucelem pravni Gpravy, a souCasné ve spojeni s ustanovenim
§ 173 odst. 2 ob¢. z., podle n&jz: ,,Byl-li osvédcen upadek pravnické osoby, zrusuje
se bez likvidace zrusenim konkursu po splnéni rozvrhového usneseni, nebo zrusenim
konkursu proto, Ze majetek je zcela nepostacujici; do likvidace viak vstoupi, objevi-
li se po skonceni insolvencniho Fizeni néjaky majetek.” S ohledem na vysSe uvedené
mam tak za to, ze pravni fad umoziiuje, aby po zruSeni konkurzu z ditvodu vyse
uvedeného doslo ke zruSeni spole€enstvi vlastnikli a rovnéz aby doslo i k jeho
naslednému vymazu z vetejného rejstitku, tedy ke kone¢nému zaniku této
pravnické osoby. Ve prospéch tohoto argumentu svédci i skutecnost, ze v rdmcei
insolvenéniho Fizeni vedeného u Krajského soudu v Usti nad Labem pod sp. zn.
KSUL 45 INS 11735/2017 bylo v insolven¢nim rejstiiku zplisobem umoziiujicim
dalkovy ptistup zvefejnéno usneseni Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne
23.4. 2018, ¢. j. KSUL 45 INS 11735/2017-B-11, kterym bylo rozhodnuto
o kone¢né zpraveé a zruseni konkurzu na majetek dluznika. V citovaném usneseni

insolvenc¢ni soud v bodech 8. a 9. odlivodnéni explicitné uvedl néasledujici: ,,Podle
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§ 312 odst. 3 IZ, zruSeni konkursu podle § 308 odst. 1 pism. d) je podkladem pro
vymaz dluznika z obchodniho rejstiiku, nejde-li o pravnickou osobu ziizenou
zakonem. Dluznik je ve verejném rejstiiku zapsan.* Z vetejné dostupnych zdrojii
pak vyplyva, Ze tento dluznik (Spolecenstvi pro dim Hrnéiiska 2725, Varnsdorf,
ICO: 28712153) bylo ke dni 24. 8. 2018 z rejsttiku spoleéenstvi vymazano.

9.5. Analyza konkrétniho insolvenéniho Fizeni

Jak jiz jsem avizoval v uvodu ptedkladané kapitoly ¢. 9, ptipadt, kdy bylo
(ptipadné stale jeste je) spoleCenstvi vlastnikl ucastnikem insolvenéniho fizeni na
stran¢ dluZnika, je v tuzemsku ke dni odevzdani této disertani prace velmi malo.
Konkrétné bylo zahdjeno insolvencni fizeni proti tfem spolecenstvim vlastnikd,
z toho v jednom ptipadé byl konkurz na majetek spolecenstvi zrusen z divodu, Ze

? ve druhém

majetek dluznika byl pro uspokojeni véfiteld zcela nepostadujici,®
piipad¢ bylo insolven¢ni fizeni zastaveno, nebot’ v pribéhu insolvencniho fizeni
bylo spolecenstvi vlastniki vymazéno z rejstiiku spolecenstvi, tedy piestalo
existovat.*®® S ohledem na shora uvedené jsem si tak k analyze konkrétniho piipadu
vybral insolvenéni fizeni vedené u Krajského soudu v Plzni pod sp. zn. KSPL 52
INS 13721/2015, v némz vystupuje na stran¢ dluznika Spolecenstvi pro dm ¢p. 7
a 8 ROVNA, ICO: 75043149, se sidlem Rovna 7, 357 65 Rovna (déle jen

»Spolecenstvi Rovna®), kdy toto insolven¢ni fizeni v soucasné dobé oproti shora

uvedenym stéle jesté probiha.

Ke skutkovému stavu véci l1ze uvést, ze ¢lenové Spolecenstvi Rovna (tedy
vlastnici pfedmétnych jednotek) nehradili fadné a vcas stanovené platby na ucet
pfedmétné pravnické osoby, a to za situace, kdy Spole¢enstvi Rovna méla vedle
béZnych plateb za sluzby smluvni povinnost splacet uvér od ptivodniho véfitele,
tedy od spole¢nosti Wiistenrot - stavebni spofitelna a.s., ICO: 47115289, se sidlem
Na hiebenech II 1718/8, Nusle, 140 00 Praha 4, a to ve vysi 65 100,-K¢ mési¢né
(déle jen jako ,puvodni véfitel“). Vzhledem k tomu, ze Spolecenstvi Rovna

nehradilo na tento dluh fadné a vcas, Pivodni véfitel pfistoupil k zesplatnéni

359Spolecenstvi pro dim Hrnéifska 2725, Varnsdorf, se sidlem Karlova 1746, 407 47 Varnsdorf,
1CO: 28712153.
360Spolecenstvi pro dim Hrnéiiska 2726, Varnsdorf, se sidlem Karlova 1746, 407 47, Varnsdorf,
1CO: 28712188.
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bezmala desetimilionového uvéru a postoupil tuto pohledavku za SpoleCenstvi
Rovna na niZze uvedenou obchodni spolecnost — tedy navrhovatele. Lze tak
konstatovat, Ze liknava platebni mordlka c¢lenti Spolecenstvi Rovna vedla
v kone¢ném diisledku k zesplatnéni avéru ze strany plivodniho véfitele a rovnéz

i sekundarné k zahajeni insolvenéniho fizeni.*¢!

Insolven¢ni fizeni bylo zahajeno dne 26. 5. 2015 na zéklad€ insolvenéniho
navrhu podaného spole¢nosti ATTIC-N Reality s.r.o., ICO: 25689703, se sidlem
Radlicka 832/38, 150 00 Praha 5 (dale jen ,navrhovatel). Pohledavka za
Spolecenstvim Rovnd, kterou navrhovatel v insolvenénim tizeni uplatnil, vznikla
na zékladé¢ smlouvy o preklenovacim uvéru a Gvéru ze stavebniho spofeni ke
smlouvé o stavebnim spofeni. Jako dal§iho véfitele navrhovatel oznacil spole¢nost
LENOXA a.s., ICO: 25004034, se sidlem Bukovského 222/4, 460 12 Liberec.
K doloZeni splatnych pohledavek tohoto vétitele navrhovatel insolvenénimu soudu
dolozil faktury vystavené spolecnosti LENOXA a.s., splatné dne 20.9.2009
a29.1. 2009, na jejichz zakladé¢ mélo Spolecenstvi Rovna dluzit spolecnosti

LENOXA a.s. ¢astku 181 813,- K¢, resp. 42 003,- K¢.

Usnesenim insolven¢niho soudu ze dne 3. 6. 2015 €. j. KSPL 52 INS
13721/2015 -A- 6 bylo Spolecenstvi Rovna vyzvano, aby se ve lhiit¢ 7 dnli ode dne
doruceni wusneseni vyjadiilo k podanému insolvencnimu navrhu a aby
insolven¢nimu soudu doplnilo seznamy uvedené v § 104 odst. 1 ins. z. Usnesenim
z t€hoz dne zarovei insolvenc¢ni soud vyzval spolecnost LENOXA a.s., aby ve lhité
7 dnti od vydéni tohoto rozhodnuti sdélila soudu, zda ma vii¢i Spole€enstvi Rovna
splatné pohledavky, z jakého pravniho divodu a v jaké vysi a pfipojila listiny

dokladajici tyto pohledavky.

Spolecnost LENOXA a.s. na vyzvu insolvenc¢niho soudu nereagovala, a to

ani na opakovanou vyzvu ze dne 19. 8. 2015.

Ptes uvedené insolvencni soud usnesenim ze dne 26. 10. 2015 €. j. KSPL 52

INS 13821/2015 — A — 13 rozhodl tak, Ze se zjistuje upadek dluznika SVJ Rovna

3llnsolvencni rejstiik: Zprava insolvenéniho spravce [online]. 27. 2. 2017 [cit. 2019-02-13].
Dostupné z: https://isir.justice.cz/isir/doc/dokument. PDF?id=32039445.
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a na majetek dluznika byl prohlasen konkurs, a to ptesto, Ze spole¢nost LENOXA

a.s. existenci svych splatnych pohledavek vici Spolecenstvi Rovné nepotvrdila.

Insolven¢ni soud v tomto pfipadé mél existenci vice véfitelil za prokazanou,
a to na zaklad¢ listin dolozenych navrhovatelem. Je zfejmé, Ze prohlaseni upadku
Spolecenstvi Rovna piispéla i skutecnost, Ze toto se na vyzvu insolvenénimu soudu
k insolven¢nimu navrhu, a tudiz i k tvrzenym pohledavkam spole¢nosti LENOXA
a.s., nikterak nevyjadiilo: ,.dluznik zZadnymi relevantnimi argumenty zjistenou
existenci splatnych pohledavek Zalobce a téchto dalsich znamych veériteli se
splatnymi pohledavkami nezpochybnil. Na vyzvu soudu k vyjadreni se k navrhu
nereagoval... Zaroven soud rozhodl o prohlaseni konkursu na majetek dluznika,
kdy? jiny zpiisob FeSent vpadku u dluznika neprichdzi v ivahu. “*% Domnivam se,
7e 1 posledné citovand véta predmétného rozhodnuti Krajského soudu v Plzni

potvrzuje zaver explicitné vyjadreny v podkapitole ¢. 9.3 vyse.

Vbodu X. vyroku predmétného usneseni Krajského soudu v Plzni
26. 10. 2015, €. j. KSPL 52 INS 13721/2015 — A — 13 byla navrhovateli stanovena
povinnost uhradit soudni poplatek ve vysi 2 000,- K¢&. Jen na okraj uvadim, ze
pokud by byl obdobny vétitelsky insolvenéni navrh podavén na spolecenstvi
vlastnikii za souCasné platné a ucinné pravni Upravy, dany navrhovatel by byl
povinen uhradit zalohu na néklady insolven¢niho fizeni ve vysi 10 000 K¢, ptficemz

tato zaloha je splatna nejpozdéji s podanim insolvenéniho navrhu. %

I kdyz do pfedmétného insolvenéniho ftizeni byli pfihlaSeni toliko tii
vetitelé, celkovy objem prihlasenych pohledavek ¢inil 9 236 855,23 K¢&. Neni bez
zajimavosti, Ze spole¢nost LENOXA a.s. navrhovatelem tvrzenou pohledavku za
Spolecenstvi Rovna nakonec nepfihlésila. Vlastnikem majoritni pohledavky je
navrhovatel, vedle kterého se do insolven¢niho fizeni se svymi pohledavkami
ptihlasily spoleénost Generali Pojistovna a.s., ICO: 61859869, se sidlem
Bélehradska 299/132, Vinohrady, 120 00 Praha 2, a dale Vodohospodaiska
spolecnost Sokolov, s.r.0., ICO: 45351325, se sidlem Jifiho Dimitrova 1619, 356

32[nsolvendni rejstifk: Usneseni Krajského soudu v Plzni ze dne 26. 10. 2015, &. j. KSPL 52 INS
13721/2015 - A - 13,  odst. 13 a 5 odGvodnéni.  Dostupné  z:
https://isir.justice.cz/isir/doc/dokument. PDF?id=32039445.

363Z4akon & 182/2006 Sb., o Gpadku a zplsobech jeho feSeni (insolvenéni zékon), ve znéni
pozdé¢jsich predpist § 108 odst. 1.
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01 Sokolov. Posledni dvé zmiflované pravnické osoby piihlasily do insolven¢niho
fizeni pohledavky v celkové vysi 31 033 K¢; na prvni pohled je tak evidentni

disproporce mezi vysi jednotlivych prihlaSenych pohledavek.

I pfes pocatecni pasivitu Spolecenstvi Rovna v daném insolven¢nim fizeni,
na prezkumném jednani konaném dne 9. 2. 2016 u Krajského soudu v Plzni dluznik
prostfednictvim svého pravniho zastupce veSkeré shora uvedené piihlaSené

pohledavky uznal.

Nasledné insolvenéni spravce Spolecenstvi Rovna ztitulu své funkce
zajistil chod predmétného spolecenstvi vlastnikli a soucasné vyzval dluZzniky
Spolegenstvi Rovna — tedy vlastniky jednotek,*** které se nachazeji v predmétném
bytovém domé, k tthrad¢ dluht, jenz maji vici této pravnické osobé. K zajistovani
spravy domu nepotieboval insolven¢ni spravce souhlas véfitelského vyboru ani

soudu.’®

Jak jiz bylo v této praci nékolikrat uvedeno, byva pravidlem, Ze spolecenstvi
vlastnikil ve vétSin€ piipadii nevlastni témét Zadny majetek. Neni tak pfekvapenim,
ze insolvenéni spravce v daném fizeni déle konstatoval, Ze Spolecenstvi Rovna
Lhedisponuje Zadnym skutecné ,, trvale vlastnim *“ majetkem — md pouze viastni ucet,
na ktery prichdzeji platby od viastnikii jednotek, urcené na udrzbu a opravy domu
a na zaplaceni poskytnutych sluzeb.“’0 1 kdyz ins. z. vyslovné neupravuje
specificky postup, pokud je ucastnikem insolven¢niho fizeni na strané dluznika
spolecenstvi vlastnikii, domnivam se, Ze ¢innost této pravnické osoby lze povazovat
za provozovani obchodniho zdvodu v ramci obvyklého hospodateni sui generis, coz

jsem ostatné uvadeél i v podkapitole €. 9.3 této disertacni prace. Z tohoto diivodu tak

364Celkem se v daném bytovém domé nachazelo 46 jednotek.

3SKOTOUCOVA, Jitina. § 261 [Ukonéeni provozu dluznikova podniku]. In: KOTOUCOVA,
Jifina, KULKOVA, Radmila, MULLEROVA, Lenka, NOVOTNY, Vladimir, ROD, IJifi,
SMRCKA, Lubos, SMEJKAL, Viktor, TARANDA, Petr. Zakon o upadku a zptisobech jeho feseni
(insolvenéni zakon). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2008, s. 619. ISBN 978-80-7179-
595-7.

36Insolvencni rejstiik: Zprava insolvenéniho spravce [online]. 27. 2. 2017 [cit. 2019-02-13].
Dostupné z: https://isir.justice.cz/isir/doc/dokument. PDF?1d=32039445.
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7

nebylo mozné , prerusit ¢innost* Spole¢enstvi Rovna,*®’ stejné tak neni na misté

postup podle ustanoveni § 261 ins. z.

V soucasné dob¢ nebylo insolven¢ni fizeni pravomocné ukonceno, piicemz
insolvencni spravce aktualné vymaha po jednotlivych ¢lenech Spolecenstvi Rovna
(tedy po vlastnicich jednotek vymezenych v pfedmétném bytovém dome) finanéni

3% Na tomto misté& si dovoluji

plnéni, a to z titulu zdkonného rucitelského zavazku
castecné odkazat na podkapitolu €. 9.2 této disertacni prace, ve které je detailnéji

popsan konkrétni mechanismus vymahani pohledavek vici spolecenstvi vlastniki.

36774akon & 182/2006 Sb., o Gpadku a zplsobech jeho feSeni (insolvenéni zékon), ve zné&ni
pozdé¢jsich predpist § 111 odst. 2.

368 Insolvencni rejstiik: Zprava o ¢innosti insolvenéniho spravce [online]. 15.10.2018 [cit. 2019-02-
13]. Dostupné z: https://isir.justice.cz/isir/doc/dokument.PDF?id=35360180.
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Z.avér

Ptedlozend disertacni prace si klade za cil provést analyzu pravni Gpravy
institutu spoleCenstvi vlastniki jednotek de lege lata z rliznych hledisek, o cemz
sveédCi jednotlivé kapitoly této prace, dale se snazi poukédzat na problematické
otazky vyplyvajici z této Upravy a pokousi se nabidnout jejich mozna feSeni.
Hlavnim diivodem, pro¢ jsem si tuto problematiku vybral jako téma pro svou
disertacni praci, je skutecnost, Ze se dotykd témei kazdého z nés, ptiCemz fada
otazek s ni spojenych doposud nenalezla v praxi obecné uznavané odpovédi, a dale
potom moje osobni zkuSenost s kazdodenni cinnosti spolecenstvi vlastnikli

jednotek v ramci insolvencnich fizeni.

r

U¢innosti ob¢. z. vroce 2014 doslo k celkové Gpravé a zménam v oblasti
soukromého prava. Soucasné€ s tim bylo pfijato i né€kolik dal§ich zakond, které
s témito zménami souvisely, jako napt. ZOK. S pfijetim vySe uvedeného ob¢. z. se
zasadn€é zménila pravni Gprava soukromého prava na uzemi nasi republiky, kdy
posledni upravu miizeme zaznamenat v roce 1964. Ob¢. z. smétoval zdkonodarce

k vytvoreni komplexni Upravy obcanskopravnich vztaht, a to v jediném zékoniku.

V souvislosti s timto, je mozné soustiedit se na téma mé disertacni prace,
tj. spoleCenstvi vlastniki, resp. bytové spoluvlastnictvi, nebot’ na zakladé ob¢. z.
doslo k nové pravni Gprave tohoto institutu. Z vySe uvedeného je mozno sledovat,
z jakého ditvodu se neuskutecnilo vytvofeni zdkona, ktery by samostatné fesil

pravni Gpravu bytového vlastnictvi.

Schvéalenim ob¢. z. doslo k situaci, Ze autofi nové vytvoreného kodexu
pozadovali, aby veskeré obCanskopravni vztahy byly upraveny v jednom zakong¢.
V navaznosti na tuto skute¢nost doslo k nové upravé bytového vlastnictvi pod

nazvem bytové spoluvlastnictvi.

J4 7

Podkladem pro vytvofeni nové pravni upravy se tak stal byt. z., ze kterého

tvlirci zdkona vychézi. Ustanoveni fesici vlastnictvi jednotky a spravy spolecnych

prostor jsou pievzata do nové pravni upravy takika nezménéné.

Zmény, které se objevily v souvislosti s novou pravni Upravou, jsou
zaloZzeny zejména na potieb¢ stanovit nebo upfesnit nékteré v praxi zjiSténé

problematické oblasti. Jde zde sice o zmény v pojmoslovi, ale s tim souviseji

178



1 samoziejmé& zmény obsahové. Ve srovndni s pravni Gpravou z roku 1994 nova

pravni Gprava znamena ur¢ity posun ve vnimani a pouZzivani celého institutu.

Jako pozitivni zménu, kterou ob¢. z. pfinesl, vidim v novém pojeti obsahu
pojmu jednotka. Stdle je pouzivan pojem jednotka v pravni upravé bytového
spoluvlastnictvi, jen s velmi rozsifenym obsahem, kdy zahrnuje nejen pojem byt
nebo nebytovy prostor, ale zaroven pojem podil na spole¢nych ¢astech nemovité
véci. Ve staré pravni upravé z roku 1994 byl pojem jednotky povazovan za jakési
synonymum pojmu byt. Obsahovou zménou pojmu jednotka nedoslo k faktickym

zménam piedmétu ¢i rozsahu vlastnictvi vlastnikil jednotek.

Jsem toho nazoru, Ze dulezitym pifinosem v soucasné pravni Uprave
bytového spoluvlastnictvi se jevi byti Uprava obsazena § 1161 ob¢. z., kterd stanovi

a zaroven rozsifuje moznosti urc¢eni podili na spole¢nych castech.

Plvodni byt. z. znal pouze jeden zpisob urceni téchto podilii, dle mého
minény ne zcela vhodny. Jim se urcuji podily na spole¢nych ¢astech pomérem
velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vsSech bytl
nachdzejicich se v domé. Toto urceni podila je dosti nestastné, a to z toho divodu,
ze doslo-li timto zplisobem k jejich vyméteni, mohli toto vlastnici, ktefi uzivali

bytovy prostor s mensi vymétenou plochou, povazovat za nevyvazené.

V ob¢. z. je tento problém upraven vhodnéji, a to tim zplisobem, ze se ur¢i
podily se zietelem k povaze, rozmériim a umisténi bytu, anebo jako stejné. VysSe
uvedend pravni uprava urceni podili dle byt. z. je dle mého soudu zcela nevhodna,
tak je 1 pfesto vtélena do ustanoveni § 1161 ob¢. z. jako posledni moZnost urceni

podill na spole¢nych ¢astech domu.

Ustanoveni § 1182 ob¢. z., kdy se jedna o povinnost vlastnika jednotky
umoznit vstup pii upravé jednotky, je také dle mého nazoru uvedeno spravné. Vyse
uvedené ustanoveni je zafazeno do soucasné pravni upravy na zaklade v praxi se
Casto vyskytujicich problém, které byly spojeny s riiznymi upravami v jednotce
a jejich feSeni nebylo vzdy snadné. Hlavnim diivodem vySe uvedenych problémi
dle staré pravni upravy bylo to, Ze neupravovala povinnost umoznit vstup do bytové

jednotky.
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Dalsi zasadni novinkou dle mého minéni je ustanoveni § 1208 ob¢. z., které
upravuje pusobnost shromazdéni spoleCenstvi vlastnikii jednotek. Tento paragraf
fesi sjednoceni plisobnosti shromazdéni do jednoho ustanoveni. Dle mého ndzoru
takto uvedend plisobnost shroméazdéni se jevi byti zcela vhodnou, nebot” se tim
docili mnohem lepsi orientace v zdkoné. V zédkoné zroku 1994 se tato uprava
nachdzela hned v nékolika ustanovenich, coz vedlo k velkym neptesnostem a dalo

by se fici 1 ur¢itému chaosu.

Soucasna uprava bytového spoluvlastnictvi, ktera je soucasti obc¢. z., je dle
mého usudku vypracovéana priznive. Avsak vzhledem k tématu mé disertacni prace
jsem nucen vytknout tviircm pravni Gpravu § 1198 ob¢. z., kteréd se tyka vzniku

spolecenstvi vlastnikl jednotek, kterou povazuji, da se fici, aZ za problematickou.

Zda se na prvni pohled, Ze toto ustanoveni miize byt zcela jasné. Ale jak
muzeme veédet jiz po pirevodu prvni jednotky, Ze bude nasledovat skute¢nost, kdy
v tomto dome bude minimalné pét jednotek, které budou ve vlastnictvi alespon tii
vlastnikii? Trochu nelogicka situace. Tak ndm ale toto pfimo upravuje ustanoveni
§ 1198 ob¢. z. Pocet jednotek, jaky bude v daném domé, si upravi strany ve smlouve
o vystavbé ¢i v prohlaseni vlastnika, ale co neni uz ziejmé z téchto dokumenti, je

to, kolik bude mit dotéeny diim v budoucnu vlastnikd.

Pravni Uprava bytového spoluvlastnictvi po roce 2014 pfinesla mnoho
nového, kdy vSak ve srovnani se starou pravni tpravou miZze ta stavajici pusobit
urcitym strohym dojmem. Se sou¢asnym obc. z. je potieba vice se zaméfit na tvorbu
tzv. soudcovského dotvareni prava, a to vzhledem k tomu, Ze vyuziti dosavadni,

sice velmi pocetné soudni judikatury, nebude jiz tak ¢asto mozné.

Ustanoveni o bytovém spoluvlastnictvi ve své stavajici pravni upravé obsahuji
vice ¢i méné upravenych ustanoveni, kterd jsou inkorporovédna z byt. z. Soucasna

pravni Gprava obsahuje vSak i zcela nova ustanoveni.

Disertacni prace se vénuje zejména piedstaveni pravni povahy a podstaty
bytového vlastnictvi, dale pravni povahy spolecenstvi vlastnikli jednotek, tzn. jeho
pravni osobnosti, pfedmétu €innosti, zastoupeni spolecenstvi vlastnikli jednotek,
registrace spolecenstvi vlastnikl jednotek, majetku spolecenstvi vlastnikl jednotek

apod. Dale tesi otazku pravniho postaveni ¢lent spolecenstvi vlastnikd jednotek,
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tzn. Clenstvi, zdkonné ruceni za dluhy, povinnost hradit pfispévky na spravu
a zalohy na sluzby, Gc¢ast na spraveé spoleCenstvi vlastnikl jednotek. Zésadni ¢4sti
je pak analyza postaveni spoleCenstvi vlastniki jednotek v insolvencénim fizeni,
tj. (ne)piipustnosti prohlaseni konkursu na majetek spolecenstvi vlastniki jednotek,
disledkit  konkursu na ruceni clenli spoleCenstvi vlastniki jednotek,
(ne)ptipustnosti reorganizace spolecenstvi vlastniki jednotek, nemoznosti zaniku
spolecenstvi vlastnikli jednotek po skonceni konkursu, a to vSe na zéklad€ analyzy

konkrétniho insolvenéniho fizeni.

Pro svilj vyzkum jsem vyuzil, vedle zdkont, vyhlasek a nafizeni vydanych
a platnych ve sledovaném obdobi, i dostupnou tuzemskou a zahrani¢ni literaturu

a elektronické zdroje.

Pro ziskani informaci jsem pfistupoval na zakladé nékolika metod, a to
zejména pifimé metody, kdy jsem ziskdval a vychdzel z historické
informace prament, dale kvantitativni metody, nebot’ cilem je popis jednotlivych

pravnich institutd nebo metody kvalifikace.
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Summary

Presented doctoral thesis is aimed at an analysis of the legal regulation of
the fellowship of owners’ institute according to the applicable legislation namely
from various points of view and this is evidenced by the individual chapters of this
thesis. The thesis also seeks to point out the problematic issues arising from this
legislation and tries to offer their possible solutions. The main reason why I chose
this topic as a topic for my dissertation is the fact that it touches almost every one
of'us and at the same time many of the questions associated with it have so far not
found generally accepted answers in practice Finally, my personal experience with
the day-to-day activities of the fellowship of owners in insolvency proceedings is

also one the reasons for choosing the topic.

With the effectiveness of the Civil Code in 2014 came to a general
adjustment and to changes in the area of private law. Simultaneously with the Civil
Code, several other laws were adopted, which were related to these changes, f. e.
the Business Corporations Law Nr. 90/2012 Coll. The aforementioned Civil Code
has fundamentally changed the legislation of a private law in the territory of our
republic, whose last major adaptation was that of 1964. With the new Civil Code,
the legislator aimed at creating a comprehensive regulation of civil relations in

a single code.

In connection to this it is possible to concentrate to the topic of my doctoral
thesis, i. e. the fellowship of owners, resp. housing co-ownership, because based on
the new Civil Code a new legal regulation of this institute came into the legal force.
And from the above it is possible to trace the reasons for the fact that there has been

created no law that would solve the housing co-ownership legislation separately.

The adoption of the Civil Code met the requirement of its authors that all
civilian relations should be regulated in one law, resp. in one codex. As a result of
this fact, housing ownership was newly modified under the name of housing co-

ownership.

The law on the ownership of flats (Nr. 72/1994 Coll.), from which the
authors of the new legal regulation came, became thus the base for the creation of

a new legal regulation. The provisions dealing with the ownership of the flat and
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the administration of the common areas are taken up in the new legislation almost

unchanged.

The changes that have appeared with the new legislation are based
especially on a need to determine or specify some problematic issues found out by
the legal praxis. Of course, with the changed terminology changes in the content
are connected, too. In comparison to the legislation from the year 1994 the new
legislation means a certain shift in perception and application of the institute as

whole.

As a positive change that has been brought by the new Civil Code I perceive
in a new concept of the unit (former housing unit). The concept of the unit is still
used in the legislation of the housing co-ownership, but its content is very
widespread — it includes not only a flat or a non-residential space but simultaneously
a share on common parts of the real estate. In the old legislation from the year 1994
the concept of the unit meant rather a synonym for the term of a flat. But the content
change of the concept of the unit has not changed factually the subject and extent

of an ownership of the unit owners.

In my opinion an important contribute of the contemporary legislation of the
housing co-ownership lies in the provision of the paragraph 1161 of the Civil Code
that provides and amplifies possibilities of determination of shares on common

parts.

The original law on the ownership of flats knew only one way to determine
these shares, and in my opinion not very suitable. The shares on common parts were
determined by the ratio of the size of the floor area of the flat to the total floor area
of all flats located in the house. Such determination of shares seems to be quite
unfortunate, and from the reason that the owners who used a flat space of a smaller

measured area could consider it as unbalanced.

This issue is regulated more suitable in the present Civil Code. The shares
are determined with respect to a nature, dimensions and location of the flat, or they
are the same. The legal regulation of a determination of shares on common parts
according to the former law on the ownership of flats was entirely unsuitable, in my

opinion, but it has been incorporated into the provision of the paragraph 1161 of the
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Civil Code as the last possibility to determine the shares on common parts of the

house, nevertheless.

The provision of paragraph 1182 of the Civil Code regulates a duty of an
owner of a unit to allow access to the flat and I consider this provision is correct.
The reason for mentioned regulation lies in experiences of the legal praxis which
often met with problems connected with various modifications in a flat and solving
these problems has not always been easy in the past, and especially because of the

old legislation did not regulate the obligation to allow an entrance into the unit (flat).

Another major novelty is, in my opinion, the provision of the paragraph
1208 of the Civil Code regulating a scope of the assembly of owner as a supreme
body of a fellowship of owners. This paragraph solves a unification of the scope of
the assembly into the single provision. I consider this legislative solution to be
entirely appropriate because of an orientation in the law has been made much better.
In the law from the year 1994 the relevant regulation was fragmented into several
provisions and it led to significant inaccuracies, perhaps to the point of a certain

chaos.

I consider the current legal regulation of the housing co-ownership as a part
of the Civil Code as appropriate in principle. But regarding the topic of my thesis I
am forced to criticize the regulation of a creation of a fellowship of owners given

in the paragraph 1198 of the Civil Code. It is, in my opinion, quite problematic.

The provision seems to be, on the first sight, entirely clear. But how can we
know after the transfer of the first unit that it will follow the fact that there will be
at least five units in the house and in ownership of at least three owners? It is a bit
illogical. But it is directly regulated by the provision of paragraph 1198 in such
way. The number of units that should be in the house will be adjusted by parties in
the construction contract or it will be stated in the owner’s statement. But the

number of future owners of units does not result from these documents.

The legislation of the housing ownership after 2014 has brought a lot new
even if in comparison to the past legislation may make a somewhat auspicious

impression. It is necessary to focus more on so-called judicial creation, or better on
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completion of the law. Use of existing, though very abundant, case law will not be

always possible.

Contemporary legislatin on housing co-ownership includes relatively many
more or less modified provisions that has been incorporated from the law on

ownership of flats from the year 1994 but it contains also entirely new provisions.

The doctoral thesis is devoted especially to presentation and explanation of
a legal nature and substance of the housing co-ownership and of the fellowship of
owners. Regarding the fellowship of owners, the attention is focused on its legal
personality, operation scope, representation, registration, property and estate, legal
position of its members, that means the membership, legal guarantee for debts, duty
to pay management contributions and service backups, participation on
management of the fellowship of owners and so on. The fundamental part of the
thesis is represented by an analysis of the position of the fellowship of owners in
insolvency proceedings, i. e. (in)admissibility of bankruptcy declaration relating to
property of a fellowship of owners, consequences of a bankruptcy in relation to
legal guarantee of its members, (in)admissibility of reorganization of a fellowship
of owners, impossibility of extinction of the fellowship of owners after termination

of bankruptcy, and it all based on an analysis of a particular insolvency proceeding.

Besides laws, decrees and regulations issued and valid in the reviewed
period I have also used the available case law and domestic and foreign literature

and also electronic resources.

To obtain information I have used several methods, especially a direct
method when I got and used historical information from the resources, and also
a quantitative method when I described particular legal institutes or a method of

qualification.
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Zusammenfassung

Die vorgelegte Dissertation beschéftigt sich mit der Analyse der
gesetzlichen Regelungen des Instituts der Wohneinheitseigentiimergemeinschaft
nach geltendem Recht, und zwar aus verschiedenen Perspektiven, was in den
einzelnen Kapiteln der Arbeit gezeigt wird. Die Arbeit bemiiht sich auch Probleme
aufzuzeigen, die sich aus dieser Rechtsregelung ergeben, und ihre moglichen
Losungen aufzubieten. Der Hauptgrund fiir meinen Auswahl des
Dissertationsthemas ist der Fakt, dass es fast jeden von uns beriihrt, wihrend viele
Fragen, die damit verbunden sind, noch keine allgemein anerkannten Antworten in
der Praxis fanden. Ein weiterer Grund ist meine personliche Erfahrung mit
Alltagsaktivititen der Wohneinheitseigentiimergemeinschaften im Rahmen eines

Insolvenzverfahrens.

Mit der Wirksamkeit des Biirgerlichen Gesetzbuchs im Jahr 2014 kam es zu
einer gesamten Regelung und zu Anderungen im Bereich des Privatrechts.
Gleichzeitig damit wurden auch einige andere Gesetze verabschiedet, die sich auf
diese Anderungen bezogen, zum Beispiel das Gesetz iiber Handelskorporationen
Nr. 90/2012 der Gesetzessammlung. Das vorgenannte Biirgerliche Gesetzbuch
dnderte grundsitzlich die Rechtsregelung des Zivilrechts auf Gebiet unserer
Republik, wenn seine letzte groBere Anpassung aus dem Jahr 1964 stammte. Mit
dem Biirgerlichen Gesetzbuch strebte der Gesetzgeber die Schaffung einer
umfassenden Regelung der zivilrechtlichen Beziehungen in einem einzigen Kodex

an.

In Zusammenhang damit ist es moglich auf das Thema meiner
Dissertationsarbeit konzentrieren, das heil3t auf die
Wohneinheitseigentiimergemeinschaft, bzw. auf das Wohn-Miteigentum, weil die
neue Rechtsregelung dieses Instituts aufgrund des neuen Biirgerlichen Gesetzbuchs
in Kraft trat. Und dem Vorstehenden kann man die Griinde dafiir ableiten, dass kein
Sondergesetz geschaffen wurde, das das Miteigentum im Wohnbereich unabhéngig

regeln wiirde.

Mit der Verabschiedung des Biirgerlichen Gesetzes kam es zur Erfiillung

der Anforderungen seiner Schopfer, alle zivilrechtlichen Beziehungen in einzigem
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Kodex zu regeln. Das Ergebnis ist eine neue Rechtsregelung des Wohneigentums

unter Bezeichnung als Wohn-Miteigentum.

Eine Grundlage fiir eine Schaffung dieser Rechtsregelung wurde das Gesetz
Nr. 72/1994 der Gesetzessammlung, iiber das Wohneigentum, davon die Autoren
des neuen Gesetzes auskamen. Die Gesetzbestimmungen, die das Eigentum der
Wohnung und eine Verwaltung der gemeinsamen Ridume regeln, wurden in die

neue Rechtsregelung fast umgedndert iibernommen.

Die Anderungen, die im Zusammenhang mit der neuen Rechtsregelung
erschienen, basieren vor allem auf dem Bedarf einige problematische Bereiche zu
regeln oder klarzustellen, die in der Praxis entdeckt wurden. Anderungen der
Terminologie beziehen sich selbstverstindlich auch auf inhaltliche Anderungen. Im
Vergleich mit der Rechtsregelung aus dem Jahr 1994 bedeutet die neue
Rechtsregelung ein bestimmter Schub in Auffassung und Anwendung des ganzen

Instituts.

Eine positive Anderung, die das Biirgerliche Gesetzbuch brachte, sehe ich
in der neuen Auffassung des (Wohn)einheitsbegriffs. Der Begriff ,,Einheit* wird
immer in der Wohn-Mitgemeinschaft-Rechtsregelung benutzt, aber er hat sehr
erweiterter Inhalt, der nicht nur den Begriff ,,Wohnung* oder ,,Nichtwohnraum*
umfasst, sondern auch den Begriff ,,Anteil auf gemeinsamen Teilen der
unbeweglichen Sache®. In der alten Rechtsregelung aus dem Jahr 1994 wurde der
(Wohn)einheitsbegriff als ein Synonym fiir den Wohnungsbegriff. Aber diese
inhaltliche Anderung des Einheitsbegriffs bedeutet keine faktischen Anderungen

des Gegenstandes oder Umfanges des Eigentums der Einheitseigentiimer.

Meiner Meinung nach ein wichtiger Vorteil der gegenwirtigen
Rechtsregelung des Wohn-Mit-Eigentums liegt in der Bestimmung des § 1161
Biirgerliches Gesetzbuchs, die Moglichkeiten einer Festsetzung der Anteile auf

gemeinsamen Teilen der unbeweglichen Sache regelt.

Das vorherige Gesetz liber das Wohneigentum erkannte nur einen Weg der
Bestimmung dieser Anteile und ich denke, dass er nicht vollig angemessen war. Die
Anteile auf gemeinsamen Teilen wurden damals entsprechend dem Verhiltnis der

GroBle der Wohnflache der Wohnung zur Gesamtflache aller Wohnungen, die im
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Haus befanden. Solche Festsetzung der Anteile ist ganz ungliicklich, und zwar aus
dem Grund, dass die Eigentiimer, die Wohnungsrdume mit kleinerer Flachen

benutzten, das als unausgeglichen halten konnten.

Das gegenwirtige Biirgerliche Gesetzbuch 16st diesen Problem besser, und
zwar so, dass die Anteile in Bezug auf Art, Abmessungen und Lage der Wohnung
bestimmt werden, oder als gleich. Die oben genannte Rechtsregelung der
Festsetzung der Anteile nach dem Wohneigentumsgesezt war meines Erachtens
vollig unangemessen, dennoch sie in die Bestimmung des § 1161 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs als die letzte Moglichkeit der Festsetzung der Anteile auf

gemeinsamen Teilen des Hauses verkorpert wurde.

Die Bestimmung des § 1182 des Biirgerlichen Gesetzbuchs regelt eine
Pflicht des Einheitseigentiimers den Zugang in die Wohnung zu gewéhren und
meiner Meinung nach diese Regelung ist richtig. Ein Grund fiir genannte
Rechtsregelung liegt in Erfahrungen der Rechtspraxis, die hdufig auf Probleme
gestoBen wurde, die mit verschiedenen Anpassungen in der Wohnung verbunden
wurden, und ihre Losung war nicht immer einfach. Der Hauptgrund dafiir war in
der vorherigen Rechtsregelung, die keine Pflicht den Zugang in die

Wohnungseinheit zu gewihren festlegte.

Eine weitere grofle Neuheit ist die Bestimmung des § 1208 des Biirgerlichen
Gesetzbuchs, die die Kompetenz der Versammlung als des hochsten Organs der
Wohneinheitseigentiimergemeinschaft regelt. Dieser Paragraf 10st eine
Vereinheitlichung der Versammlungskompetenz in einzige Bestimmung. Meiner
Meinung nach ist der auf diese Weise angesprochene Versammlungskompetenz
vollig angemessen, weil es zu einer viel besseren Orientierung im Gesetz fiihrt. Im
Gesetz aus dem Jahr 1994 befand sich solche Regelung in mehreren
Bestimmungen, das grof8e Ungenauigkeiten, vielleicht sogar ein gewisses Chaos

erregte.

Ich halte die gegenwirtige Rechtsregelung des Wohn-Mit-Eigentums, die
ein Bestandteil des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist, fiir richtig verarbeitet. Doch bin
ich dazu gezwungen, und zwar wegen das Thema meiner Dissertation, die

Rechtsregelung, die sich in § 1198 des Biirgerlichen Gesetzbuchs befindet, zu
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beanstanden. Diese Regelung befasst sich mit der Entstehung der

Wohneinheitseigentiimergemeinschaft und ich halte sie fiir ziemlich problematisch.

Auf den ersten Blick scheint diese Bestimmung klar zu sein. Aber wie
konnen wir nach der Ubertragung der ersten Einheit wissen, dass sich im Haus
anschliefend mindestens flinf Einheiten befinden, die mindestens drei Eigentiimern
gehoren werden? Es sieht ein bisschen unlogisch aus. Es ist jedoch durch die
Bestimmungen des § 1198 so direkt geregelt. Der Anzahl der Einheiten, der in
gegebenem Haus sein soll, wird von Vertragsparteien im Bauvertrag oder in der
Eigentiimererkldrung geregelt. Aber diese Dokumente zeigen nicht, wieviel

Eigentiimer das Haus in der Zukunft haben wird.

Die Rechtsregelung des Wohneigentums brachte nach dem Jahr 2014 viel
neues, auch wenn im Vergleich zur vorherigen Regelung ein bisschen schroff
aussehen kann. Deswegen ist es notwendig sich mehr auf sogenannte gerichtliche
Rechtschaffung zu konzentrieren, und zwar auch mit dem Riicksicht, dass
bisherige, wenn auch reichhaltige Rechtsprechung nicht viel genutzt werden

konnen wird.

Die gegenwirtige Rechtsregelung des Wohn-Mit-Eigentums beinhaltet
mehr  oder  weniger modifizierte  Bestimmungen, die aus dem
Wohneigentumsgesetz aus dem Jahr 1994 eingebaut wurden. Gleichwohl enthélt

die neue Verordnung auf jeden Fall auch vollig neue Bestimmungen.

Die Dissertationsarbeit widmet sich vor allem der Vorstellung und
Erkldrung der Rechtsnatur und des Bestandes des Wohn-Mit-Eigentums and der
Wohneinheitseigentiimergemeinschaft. Riicksichtlich der
Wohneinheitseigentiimergemeinschaft konzentriert sich die Arbeit auf ihre
rechtlichen Personlichkeit, ihren Tétigkeitsgegenstand, ihre Vertretung,
Registrierung, ihr Vermdgen, weiter auf einen rechtlichen Status der Mitglieder,
d. h. Mitgliederschaf, rechtliche Haftung fiir Schulden, Verpflichtung die Beitrdge
auf Verwaltung und Vorschusse auf Dienstleistungen zu zahlen, Teilnahme auf
Verwaltung der Gemeinschaft, und so weiter. Ein wesentlicher Teil der Arbeit ist
die Analyse des Status der Gemeinschaft im Insolvenzverfahren, d. h.
(Un)Zuléssigkeit einer Insolvenzerkldarung auf das Vermogen der Gemeinschaft,

Folgen der Insolvenz fiir Mitgliederhaftung, (Un)Zuldssigkeit einer Umgestaltung
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der Gemeinschaft, Unmdglichkeit der Gemeinschaftsauflosung nach Beendigung

der Insolvenz, und das alles aufgrund Analyse einer konkreten Insolvenzverfahren.

Fiir meine Forschung nutzte ich neben im Betrachtungszeitraum giiltigen
und wirksamen Gesetze, Bekanntmachungen und Verordnungen auch verfiigbare
in- und auslindische Literatur, einschlidgige Rechtsprechung und ebenso

elektronische Quelle.

Die Informationen zu gewinnen, nutzte ich verschiedene Methode, vor
allem die direkte Methode, damit ich aus der historischen Information der Quellen
herauskam, weiter die quantitative Methode, wenn ich die einzelne Rechtinstitute

beschrieb, oder die Methode der Qualifizierung.
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