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Uvod

Tématem této diplomové prace je sprdva domu a pozemku nemovitosti
Vv rezimu bytového spoluvlastnictvi. Vykon spravy domu a pozemku a s tim
souvisejicich prav je v Ceské republice téméf kazdodenni souéasti Zivota fady
obcanil. Pii s¢itani lidi, domil a bytl bylo v roce 2021 zjisténo, Ze spoluviastnictvi
viastnikii bytii byl druhy nejcastéjsi typ vlastnictvi domu, a to s poctem 144 128
obvykle obydlenych dom.!

V roce 2020 doslo k vyznamnéj$im zméndm pravni upravy bytového
spoluvlastnictvi, a proto se domnivam, Ze je tfeba provést komparaci a zhodnocent
pfipadné piinosnosti noveliza¢nich zmén pravni Upravy oddilu spravy domu a
pozemku. Cilem prace je na zakladé komplexni analyzy pravni tpravy spravy domu
a pozemku vyhodnotit, zda je aktualn¢ platna pravni Gprava dostacujici, pravné
komfortni a pro adresaty pravnich norem srozumitelna, ¢i zda potiebuje néjaké
zmény. Tohoto cile bude dosazeno zejména studiem textl pravnich pifedpist,
soudnich rozhodnuti a publikovanych nazori odborné vetejnosti a jejich rozboru za
uziti systémové¢ strukturni, historické, teleologické i komparativni metody.
Identifikuji-li pfi této analyze nedostatky pravni tpravy, piedev§im vykladové
nejasnosti, pokusim se na n€ upozornit.

Prace bude uvedena historickym vyvojem bytového spoluvlastnictvi a
z toho plynouci spravy domu a pozemku na tizemi sou¢asné Ceské republiky a
budou vysvétleny zakladni pojmy bytového spoluvlastnictvi nutné pro pochopeni
dale probiranych otazek spravy domu a pozemku. Detailn€ budou rozebrany prava
a povinnosti vlastnikl jednotek jak vici spravé domu a pozemku, tak 1 viici osobg,

ktera tuto spravu vykonava.

Samotnou spravu domu a pozemku mizeme rozdé€lit na dva zakladni druhy
realizace takové spravy, a to na spravu domu a pozemku bez existence spolecenstvi
vlastnikl jednotek (spravu vykonavanou osobou spravce) a na spravu domu a
pozemku vykondvanou prostiednictvim spoleCenstvi vlastnikli jednotek. Obéma
typim spravy domu a pozemku bude vénovana individudlni kapitola. Posledni

kapitola kratce zhodnoti zahrani¢ni pravni Upravu sprdvy domu a pozemku a

1 CESKY STATISTICKY URAD. Vlastnické struktura domi. In: czso.cz. [online]. [cit. 30. 3.
2023]. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/scitani2021/vlastnicka-struktura-domu.
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bytového spoluvlastnictvi. Zavérem budou shrnuta zjiSténi autora a uvedena
ptipadné doporuceni.

Téma spravy domu a pozemku se vzhledem k paleté moznych situaci stalo
1 namétem tuzemskému filmovému komedidlnimu dramatu, v ramci kterého
nejeden divak zcela jisté rozpoznal své osobni zkusSenosti spojené se spravou domu
a pozemku. Pro ¢tenafe mé diplomové prace se tak vedle vysvétleni aspektl spravy
domu a pozemku pro nemovitost v rezimu bytového spoluvlastnictvi pokusim
stanovit 1 doporuceni pro nastaveni vhodné struktury spravy domu a pozemku, ktera
by minimalizovala moznost piipadnych spori a nedorozuméni plynoucich

z vlastnictvi bytovych ¢i nebytovych jednotek v totozné nemovitosti

Hodnoceny pravni stav vychazi z platné pravni pravy ke dni 30. 3. 2023.



1 | Exkurz do historického pravniho vyvoje

Pravni pojem spravy domu a pozemku, kterému se vénuje ma diplomova
prace, je bezesporu neoddélitelné spojen s pravnim institutem déleného (bytového)

spoluvlastnictvi ¢i vlastnictvi bytu a jeho historickym vyvojem.

Pocatky vlastnictvi bytu miizeme sledovat jiz ve starovékych civilizacich
Blizkého vychodu. Na nasem uzemi doslo k rozsifeni tohoto institutu zejména
V obdobi feudalismu, a to ve formé déleného vlastnictvi. Podle této koncepce lze
rozdélit vlastnictvi na vrchni a uzitkové, pficemz vrchni vlastnictvi nalezelo
vlastnikovi domu, zatimco uzitkové vlastnictvi ndlezelo vlastnikiim jednotlivych
bytd, ke kterym méli jak plnd uzivaci prava, tak i prava dispozi¢ni. Potfeba
bytového vlastnictvi souvisela pfedev$im s omezenou zastavitelnou plochou a
vysokym poctem obyvatel ve méstech. Vyskytovalo se tak jak vlastnictvi celych
byt, tak ale i tfeba jediné mistnosti.> Tento diivod byl obzvlasté patrny
v zidovskych ghettech, kterda méla jasné stanovené nepiekrocitelné hranice a délené
spoluvlastnictvi se tak stalo zcela nezbytnym a v talmudském pravu ¢asto uzivanym

institutem.®

Obdobi 19. stoleti je spojeno zejména s navratem k zasadé superficies solo
cedit, tedy fimskopravni zasadou, ktera stanovi, ze ,,Vse, co je pevné a neoddélitelné
spojeno S piidou (dum zdklady, rostliny zakorenénim), ndlezi vlastnikovi
pozemku.“*. Vlastnictvi bytu se tak stalo nezidoucim, ¢asto oznadovanym za
feudalni ptezitek, od kter¢ho je tfeba v moderni spole¢nosti upustit, nebot
znehodnocuje majetek, omezuje vlastnika a je zdrojem castych sporli mezi
vlastniky jednotlivych byt. Postupné tak do 20. stoleti institut vlastnictvi bytu
témet vymizel. Na uzemi ¢eskych zemi mohly nadéle existovat jiz dfive vzniklé
pravni vztahy bytového spoluvlastnictvi, nové vSak jiz vznikat nemohly. Tento
pfistup vSak nezastavali vSichni pravnici, opacny nazor mél napiiklad univ. prof.
JUDr. Jaromir Sedlacek®, ktery piisobil jako dékan na Masarykové univerzité

v Brné a profesor obdanského prava. Po vzniku Ceskoslovenské republiky se

2 DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vyd. Praha: ASPI, a. s., 2007, s. 1-2.
3 SEDLACEK, Jaromir. Vlastnické pravo. [reprint]. Praha: Wolters Kluwer CR, 2012. s. 83-84.

4 SKREJPEK, Michal. Superficies solo cedit. In: HENDRYCH, Dusan a kol. Pravnicky slovnik.
[online]. 3. vyd. Praha: C. H. Beck, 2009 [cit. 7. 2. 2023]. Dostupné z: https://www.beck-
online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembghfpw64zrgu&tocid=nnptembghfpw64zrgu.

5 DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vyd. Praha: ASPI, a. s., 2007, s. 2-4.
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zaroven aktivné podilel na rekodifikaci obCanského prava a na ptipravé navrhu
obcanského zdkoniku zvetejnéného v roce 1937, ktery slouzil jako ptedloha pro

aktualni ob&anskopravni upravu v Ceské republice.®

Profesor Sedlacek ve svém komentaii k § 353 az § 446 cisatského patentu
&. 946/1811 Sb. zak. soud., Obecny zakonik obdansky’ zmifiuje dva v tuzemsku
nejrozsitenéjsi typy spoluvlastnictvi nemovitosti, a to patrové vlastnictvi a takzvana
sklepni prava. Moznost vlastnictvi bytové jednotky se nachéazi konkrétne€ v § 361
Obecného zakoniku obéanského, ktery stanovuje ze ,,ndlezi-li véc jesté nerozdélend
soucasné nekolika osobdam, vznika spolecenské viastnictvi. Hledi-li se k celku,
pokladaji se spoluvlastnici za osobu jedinou; pokud vsak jsou jim pridéleny urcité
trebas neoddélené casti, ma kazdy spoluviastnik uplné viastnictvi casti jemu
ndlezejici.*“® V komentafi k tomuto ustanoveni profesor Sedladek uvadi, ze &ast
patfici spoluvlastnikovi oddélenému je samostatnou, ale dil¢i véci (napf. bytova
jednotka) a takové jednotky pak tvofi jeden celek. Ve svém vykladu se vyrovnava
i se zasadou superficies solo cedit, kdy uvadi, ze pozemek, na némz je celek a s nim
1 spolecné c¢asti nevyclenéné pro jednotky, jsou piredmétem nedé€leného
spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnik jednotek. Profesor Sedlacek se vénuje 1
povinnosti jednotlivych, dnesnim terminem oznacenych, bytovych spoluvlastnika
- jako napftiklad uzivat jednotku zptisobem neruSicim uzivani ostatnich vlastniki
jednotek ¢i udrzovat svou ¢ast domu v dobrém technickém stavu neohrozujicim
ostatni vlastniky. VSem spoluvlastnikiim je také vyhrazeno vétSinové rozhodovani

tykajici se ¢asti nemovitosti, které tvoii spole¢né ¢asti nemovitosti.’

Specifickym typem déleného spoluvlastnictvi, uzivaného predev§im
na Moravé, jsou takzvand sklepni prava, kterd pravné feSila otazku uzivani Casti
pozemku jako sklepu osobou odlisnou od vlastnika pozemku. Do pozemkovych
knih se sklepy v takovych ptipadech mély zapisovat jako samostatné véci. Obdobné
jako u vyse vedeného takzvaného patrového vlastnictvi musi vSichni svou Cast

udrzovat v dobrém stavu nerusicim druhého z vlastnik.°

® Pravnickd fakulta, Masarykova univerzita. Jaromir Sedla¢ek (1885 — 1945). In:
science.law.muni.cz [online]. Pravnicka fakulta, Masarykova univerzita, © 2019 — 2023. [cit. 15. 3.
2023]. Dostupné z:
https://science.law.muni.cz/content/cs/vedecko-vyzkumna-cinnost/historie-vav/prvorepublikova-
era/jaromir-sedlacek/

T Cisafsky patent ¢. 946/1811 Sb. zéak. soud., Obecny zakonik ob&ansky, déle také jen jako Obecny
zakonik obcansky.

8§ 361 cisaiského patentu & 946/1811 Sb. zék. soud., Obecny zdkonik ob&ansky.

9 SEDLACEK, Jaromir. Vlastnické pravo. [reprint]. Praha: Wolters Kluwer CR, 2012. s. 84-85.

10 SEDLACEK, Jaromir. Vlastnické pravo. [reprint]. Praha: Wolters Kluwer CR, 2012. s. 85-86.
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K existenci realn¢ délené¢ho spoluvlastnictvi v dobé platnosti Obecného
zakoniku obcanského na ¢eském tizemi se v roce 2014 vyjadiil i Nejvyssi soud
Ceské republiky, ktery se rovnéz domniva, Ze tehdy platna pravni uprava existenci

tohoto institutu obecné umoziovala.'!

K z4sadnim zménam Ve vétSinovém pristupu k bytovému spoluvlastnictvi v
Evropé doslo az s prvni svétovou valkou, ktera zasadné¢ zasahla do mnozstvi staveb
a jejich obyvatelnosti. Tato skute¢nost spolecné se socidlné spolecenskymi
zménami piinesla potfebu vétSitho poctu bytl a tim 1 tlak na zménu bytové
legislativy, ktera byla vyslySena napiiklad ve Francii nebo Belgii. Dalsi staty piijaly
pravni Upravu vlastnictvi bytl po druhé svétové vélce, jako naptiklad Rakousko.
Ceskoslovensko vSak mezi tyto stity stale nepatiilo.”> Bghem vlady
komunistického rezimu na naSem tzemi byl postoj K vlastnickému pravu k bytim
spiSe negativni. Ackoli existovaly nazory, ze by pravni uprava vlastnictvi bytu méla
byt pii vzniku zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, do tohoto zdkona
zaGlenéna, nakonec k tomu nedo$lo.'® Pfedmétem osobniho vlastnictvi se dle § 127
tehdy platného obcanského zdkoniku staly pouze piijmy a Gspory z prace a ze
socialniho zabezpeceni, véci doméci a osobni potieby, rodinné domky a rekreacni

chaty.'

Osobni vlastnictvi k bytim tak upravoval az zakon ¢. 52/1966 Sb., 0
osobnim vlastnictvi k bytam, ktery stanovil, ze ,, byt miize byt ve viastnictvi obcana,
V podilovéem spoluvlastnictvi obcanii nebo v bezpodilovém spoluviastnictvi
manzelii.“*® Osobni vlastnictvi bytu se podle tohoto zakona fidilo podobnymi
zasadami jako osobni vlastnictvi domu, tedy zejména jeden obfan nemohl vlastnit
vice nezZ jeden byt, nebo diim a soucasné obytna plocha takového bytu musela byt
do 120 m2. Spole¢né Casti domu a pozemek se nachazely v osobnim podilovém
spoluvlastnictvi vlastnikl jednotlivych byt a k jejich udrzbé byl zfizovan fond
provozu, oprav a udrzby. Do osobniho vlastnictvi bylo mozné ziskat byt pouze

vystavbou a koupi z narodniho majetku, nebo koupi od jiného osobniho vlastnika.®

11 Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 25. 2. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2552/2013.

12 DVORAK, Tomas. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. 1. vyd. Praha: ASPI, a. s., 2007, s. 4 —
5a8.

13 ELIAS, Karel; ZUKLIKOVA, Michaela; GANO, Jifi; SVATOS, Marek; KORBEL, Frantisek.
Novy obcansky zdakonik s aktualizovanou ditvodovou zprdavou a rejstiikem.1. vyd. Ostrava: Sagit,
2012. s. 497.

14§ 127 zékona €. 40/1964 Sb., Ob&ansky zékonik, ve znéni platném od 1. 4. 1964 do 31. 12. 1991.
15§ 3 zdkona ¢&. 52/1966 Sb., 0 osobnim vlastnictvi k byttim.

18 BERAN, Karel; FOIT, Ferdinand. Sprdava a udriba bytového majetku. 2. pieprac. vyd.
Praha: SNTL-Nakladatelstvi technické literatury, 1979. s. 122 — 123.
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Nutno dodat, Ze zavedeni institutu osobniho vlastnictvi bytu co do Cetnosti jeho
vyuzivani se nestalo nijak spolecensky prevratnym nebo popularnim. K poc¢atku 90.

let 20. stoleti bylo v osobnim vlastnictvi pouze asi 1,4 % viech byti.*’

Zakon ¢. 52/1966 Sbh., o osobnim vlastnictvi k bytim, byl s celkem ¢tyifmi
novelizacemi, z toho tfemi demokratickymi, platny az do roku 1994, kdy jej
nahradil zakon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji
nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byt)!8. Tento novy zakon se rovnéz dockal
fady novelizaci, coz bylo dokladem nikoli idealni kvality piedpisu zejména
v nékterych jeho &astech.!® Z hlediska spravy domu a pozemku pfinesl tento zakon
novinku v podob¢ institutu sprdvce domu, nebo moznosti zajisténi spravy
pravnickou osobou. Novela z roku 2000%° pak zavedla zasadni zménu pro
spole€enstvi vlastnikli jednotek, které se nové stalo pravnickou osobou; do této
doby se jednalo o spolegenstvi bez pravni subjektivity.?! Nasledn& byly postupné
Vv letech 2005, 2007 a 2009 predkladany legislativni navrhy nového zakona, zadny
z nich viak nebyl pfijat.??

Vyznamnych zmén se bytové spoluvlastnictvi, stejné jako celé soukromé
pravo, dockalo piijetim zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik?3, Pravni tiprava
spoluvlastnictvi bytii a spravy domu a pozemku se noveé dostala do Obcanského
zakoniku a samostatny zdkon byl zrusen. Tento pfistup odpovida snaze o vytvoreni

komplexniho obcanskopravniho kodexu, do kterého prévni Uprava bytového

spoluvlastnictvi jako zvlastni formy vlastnického prava jednoduSe patii, nebot

Y PETR, Pavel. Viastnictvi bytii v Evropé. 1. vyd. Brno: Institut vzdélavani Sokrates, 2013. s. 24.
18 Zakon ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji n&které spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostortim a doplituji nékteré zdkony (zakon o vlastnictvi
byth), dale také jen jako Zakon o vlastnictvi bytd.

19 DVORAK, Toméas. Viastnictvi bytit a nebytovych prostor. 1. vyd. Praha: ASPI, a. s., 2007, s. 10.
20 Zakon €. 103/2000 Sb., kterym se méni zakon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a
doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd), ve znéni pozd¢€jsich predpist, zakon ¢. 344/1992
Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zdkon), ve znéni zikona &. 89/1996 Sb.,
zéakon €. 586/1992 Sb., o danich z piijma, ve znéni pozde€jSich predpist, zdkon ¢. 549/1991 Sb., o
soudnich poplatcich, ve znéni pozdé&jSich predpist, zdkon ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpist, a zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu
nemovitosti, ve znéni pozd¢jsich predpisa.

2L CAP, Jifi. § 9. SpoleGenstvi vlastniki jednotek. In: CAP, Jii; a SCHODELBAUEROVA, Pavla.
Zakon o viastnictvi bytii. Komentar. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, a.s., 2009. s. 95-96.

22 ELIAS, Karel; ZUKLIKOVA, Michaela; GANO, Jifi; SVATOS, Marek; KORBEL, Frantisek.
Novy obcansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zprdavou a rejstiikem.1. vyd. Ostrava: Sagit,
2012. s. 497.

23 Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, déle také jen jako Obc&ansky zakonik.
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snaha o jeji samostatnost by vedla k diverzifikaci a entropii pravniho Fadu.?
Zatazeni pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi rovnéz znamena, ze pfi
posuzovani takto vzniklych pravnich vztahli se uziji také ustanoveni obecna,
zejména zadkladni zasady Obcanského zakoniku, nebo ustanoveni o vécech a
vlastnictvi, a vyjimeénd i néktera ustanoveni o b&Zném spoluvlastnictvi.?®
Obcansky zakonik se také vratil k zasadé superficies solo cedit, a to konkrétné v §
506 odst. 1, podle kterého je stavba, az na vyjimky, zavisla a nesamostatna ¢ast
pozemku.?® Vlastnické pravo k realné ¢asti domu jako jsou byty, podlaZi, nebo jiné

&asti stavby, tak predstavuje prolomeni této zasady.?’

24 ELIAS, Karel; ZUKLIKOVA, Michaela; GANO, Jiii; SVATOS, Marek; KORBEL, Frantisek.
Novy obéansky zdkonik s aktualizovanou ditvodovou zprdvou a rejstitkem.1. vyd. Ostrava: Sagit,
2012. s. 497.

% NOVOTNY, Marek. §1158. Pfedmét a rozsah upravy. In: SPACIL, Jiti; KRALIK, Michal;
BELOVSKY, Petr; BEZOUSKA, Petr; DOBROVOLNA, Eva a kol. Obcansky zdkonik IIl. Vécnd
prava (§ 976-1474). Komentdr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. s. 858.

% KOUKAL, Pavel. § 506. Superficies solo cedit. In: LAVICKY, Petr; BODECKOVA, Jana;
BREJCHOVA, Gabriela; BRIM, Lubo; CERNY, Michal a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd cdst
(s 1-654). Komentadr. 2.vyd. Praha: C. H. Beck, 2022. s. 1561.

21 ELIAS, Karel; ZUKLIKOVA, Michaela; GANO, Jiii; SVATOS, Marek; KORBEL, Frantisek.
Novy obcansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zprdavou a rejstiikem.1. vyd. Ostrava: Sagit,
2012. s. 496.
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2 | Zakladni vymezeni bytového spoluvlastnictvi

2.1 | Aktualni pravni aprava

V tuzemském pravnim fadu je Vsoucasnosti otdzka bytového
spoluvlastnictvi a z toho plynouci pravni uprava spravy domu a pozemku obsazena
v Obcanském zakoniku, ktery piedstavuje ucelenou kodifikaci obcanského prava.
V uvedeném pravnim piedpisu je tato tématika fazena v Casti tieti — absolutni
majetkova prava, v Hlavé druhé — vécné prava, v Dilu ¢tvrtém — spoluvlastnictvi.
Systematicky je tak bytové spoluvlastnictvi jednim ze zvlaStnich typQ

spoluvlastnického prava.?®

Pravni Gprava bytového spoluvlastnictvi a spravy domu a pozemku doznala
nedavno vyraznéjsich zmén piijetim noveliza¢niho zakona ¢. 163/2020 Sb., kterym
se méni zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisi, a
dalsi souvisejici zdkony?®. Tento noveliza¢ni zakon nabyl své uc¢innosti ke dni

prvniho &ervence roku 2020.%°

Nezbytnost novelizace detailné rozebira divodova zprava k Zakonu C.
163/2020 Sb. Podle ni potfeba zmén pravni tpravy bytového spoluvlastnictvi vzesla
predevsim z problémi, které vyplynuly z aplikacni praxe, nebot’ existovalo mnoho
vykladovych otdzek v praktické i teoretické roving, které nemély jednoznacné
pravni feSeni; ale také z nutnosti odstranit n¢které nedostatky koncepce bytového
spoluvlastnictvi, kterou jako novou piinesl Obcéansky zikonik. Vlada Ceské
republiky si nechala vypracovat rozbor problematickych ustanoveni, ktery
prokazal, ze feSeni uvedenych nedostatki nelze pieklenout vykladem a bylo by tak
nevhodné vyc¢kavat na rozsifeni ptislusné soudni judikatury. Novela se rovnéz
ukazala jako nezbytna, nebot pravni uprava bytoveého spoluvlastnictvi se
kazdodenné dotyka vysokého poctu vlastnikl jednotek a spolecenstvi vlastnikil

jendotek, pro které je navic piilis komplikovana. Zakonodarce tak dospél k zavéru,

28 y]ada CR. Divodova zprava k zdkonu ¢. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich piedpisi, a dalsi souvisejici zakony. In: beck-online.cz. [cit.
11. 2. 2023]. Dostupné Z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrqgiyfémjwgnpwi6g&rowlindex=0%#.

29 Zakona ¢&. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni
pozdgjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, dale také jen jako Zakon ¢. 163/2020 Sb..

30 ¢1. VII. zékona &. 163/2020 Sb., kterym se méni zékon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni
pozdg&jsich predpisii, a dalsi souvisejici zakony.
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ze je nutné pfistoupit k pfijeti novely oddilu bytového spoluvlastnictvi
vV Obcanském zdkoniku. Cilem nov¢ pfijaté pravni Gpravy je primarné zlepsit jeji
srozumitelnost a aplikovatelnost pro adreséty téchto pravnich norem.3!

Dotéena novela ob¢anského zakoniku piedstavuje rozsahlou materii, ktera
méni a konkretizuje pravni upravu bytového spoluvlastnictvi. Novelizace upravila
znéni ustanoveni celkem 40 paragrafti z celkem 64 paragrafii, které obsahuji upravu
bytového spoluvlastnictvi.3? Jedna se tedy skutecné o rozsahlou novelizaci.

Ackoli bude jeste potieba pockat, zda novela skute¢né splnila sviyj cil, jiz
nyni vyvolavaji n¢které zmény pomérné pozitivni ohlasy. Patii mezi n¢ napiiklad
zruSeni zdkonného predkupniho prava, nebo moznost pro shromézdéni spolecenstvi
vlastnikii jednotek meénit stanovy bez povinné pfitomnosti notare. Obecné je

samoziejmé ocefiovana i vyssi mira pravni jistoty, kterou novela pfinasi.>®

2.2 | Pravni pojmy bytového spoluvlastnictvi

Aktuélné platnd pravni uprava bytového spoluvlastnictvi pouziva nékolik
pojmu, jejichz definice povazuji ve vztahu kK tématu této diplomové prace za vhodné

a zadouci uvést.

2.2.1 | Bytové spoluvlastnictvi

Ustanoveni § 1158 odst. 1 Obcanského zakoniku uvadi, ze ,byrové
spoluviastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité veci zalozené vlastnictvim jednotek.
Bytové spoluvlastnictvi miize vzniknout, pokud je soucasti nemovité veci diim
alespori s dvéma byty.*3* Bytové spoluvlastnictvi je fazeno do dualistické koncepce,

ktera predstavuje spojeni spoluvlastnictvi nemovité véci s vlastnictvim vedlejSiho

31 ylada CR. Divodova zprava k zdkonu ¢. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdé&jSich predpist, a dalsi souvisejici zdkony. [online]. In: beck-
online.cz. [cit. 11. 2. 2023]. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrqgiyfémjwgnpwi6g&rowlndex=0%.

%2 VYCHOPEN, Martin. Oddil 5, Bytové spoluvlastnictvi. In: SVESTKA, Jifi.; DVORAK, Jan;
FIALA, Josef; CAP, Zdengk; DVORAK, Jan a kol. Obcansky zakonik. Komentdr. Svazek III. 2. vyd.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2022. s. 447.

3 JIRICKOVA, Markéta. Spolecenstvi vlastnikii po velké novele. Ad notam. [online]. Praha:
Notaiska komora CR, &. 1/2021. [cit. 11. 2. 2023]. Dostupné z: https://www.nkcr.cz/casopis-ad-
notam/detail/39_884-spolecenstvi-vlastniku-po-velke-novele.

34§ 1158 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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predmétu, kterym je individudlné vyclenénd cast nemovitosti. Jednd se tedy
napiiklad o spoluvlastnictvi pozemku, jehoz soucésti je stavba a vedlejsi vlastnictvi
ur¢itého prostoru — bytové ¢&i nebytové jednotky.>® Z uvedeného je patrné, coz
zaroveti potvrdil i Nejvyssi soud CR svym rozsudkem, Ze bytové spoluvlastnictvi k

nemovitosti vylu¢uje soucasné podilové spoluvlastnictvi k téze nemovitosti.*

Zakonna tprava bytového spoluvlastnictvi v ustanoveni § 1158 odst. 1
obcanského zakoniku tykajici se bytu se zaroven vztahuje i na nebytové prostory,

soubory byt &i soubory nebytovych prostori.®’

2.2.2 | Bytova ¢i nebytova jednotka

Obcansky zékonik vymezuje jednotku jako prostorové oddélenou ¢ast domu
a s tim vzajemné a neodd¢litelné spojeny podil na spole¢nych ¢astech nemovité
véci.¥® Zuzité textace zdkona lze tedy dovodit, Ze jednotka bez podilu na
spole¢nych ¢astech nemovité véci ¢i naopak podil na spole¢né ¢asti nemovité véci
bez jednotky nemuize individualné existovat.

Pravni tGprava bytového spoluvlastnictvi nezahrnuje blizsi specifikaci
pojmu bytu, tedy bytové jednotky. Pro pochopeni tohoto pojmu je nutné aplikovat
definici bytu obsazenou v ustanoveni Obcanského zékoniku o ndjmu bytu, a to
konkrétné ustanoveni § 2236 odst. 1.3 Podle Obg¢anského zdkoniku se pojmem byt
tak rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou soucasti domu, a zaroveii jsou
uréeny a uzivany k t¢elu bydleni.*°

Obcansky zakonik dale nikterak nespecifikuje pojem nebytovy prostor, pii
jeho vykladu je tedy nutné se uchylit k vymezeni, Ze se nejedna o byt a zaroven se
jedna o souc¢ast domu. Takovou prostorové oddélenou ¢ast domu, ktera neni uréena

k bydleni, ale k jinym ti¢eltim, 1ze tedy oznadit za nebytovy prostor.*!

3% KABELKOVA, Eva. § 1158. Obecna ustanoveni. In: PETROV, Jan; VYTISK, Michal; BERAN,
Vladimir; BAJER, Jan; BALARIN, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. 1. vyd. Praha: C. H.
Beck, 2017.s. 1177.

3% Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 10. 9. 2014, sp. zn. 30 Cdo 1994/2014.

37§ 1158 odst. 2 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

38§ 1159 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

3 NOVOTNY, Marek. § 1159 Jednotka. In: SPACIL, Jiii; KRALIK, Michal; BELOVSKY, Petr;
BEZOUSKA, Petr; DOBROVOLNA, Eva a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentar. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. s. 865.

40°§ 2236 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

4 KABELKOVA, Eva. § 1158. Obecn4 ustanoveni. In: PETROV, Jan; VYTISK, Michal; BERAN,
Vladimir; BAJER, Jan; BALARIN, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. 1. vyd. Praha: C. H.
Beck, 2017.s. 1178.
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Obcansky zdkonik nové také piimo oznaCuje bytovou ¢i nebytovou

jednotku jako véc, a to konkrétné véc nemovitou.*?

4

2.2.3 | Spolecné casti nemovité véci

Za spole¢né ¢asti nemovité véci zdkonna Uprava povazuje ty ¢asti nemovité
véci, které jsou ze své vlastni povahy uréeny spolecné vSem vlastnikiim jednotek
v dotéené nemovité véci.*® Samotné zakonné vymezeni tak nabizi pomémé
variabilni urceni spolecnych prostor nemovité véci, které se bude odvijet jednak od
stavebné technického uspofadani a vybaveni jednotlivych nemovitych véci, dale i
od viile jednotlivych stran (naptiklad vy¢lenéni pii vystavbé nemovité véci pivodné
v projektu predpokladané plochy bytové jednotky na spole¢né prostory za ucelem
ziizeni spole¢ného wellness pro bytové spoluvlastniky).*

Zakonodarce vSak soucasné V ustanoveni § 1160 odst. 2 obcanského
zakoniku taxativné uvadi minimum spole¢nych ¢asti nemovité véci, mezi které tadi:
,,Pozemek, na némz byl dum zrizen, nebo vécné pravo, jez viastnikim jednotek
zaklada pravo mit na pozemku diim, stavebni casti podstatné pro zachovani domu
véetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu
Jjiného viastnika jednotky, a zarizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k uzivani
bytu. “4® Tyto zdkonem uvedené ¢asti nemovité véci tak vzdy musi byt predmétem
spolecné ¢asti nemovité véci, ke kterym se vaze spoluvlastnické pravo vlastnikl
jednotek.

Vlada Ceské republiky svym podzikonnym pravnim piedpisem konkrétngji
stanovuje spolecné Casti nemovité véci a spolecné ¢asti domu, mezi které vyslovné
fadi napfiklad vodorovné a svislé nosné konstrukce vcetné zakladi domu,
obvodové stény domu, stfechu, ptidni prostory, chodby, schodisté, vytahy, domovni
kotelny, pradelny, kolarny, ¢i prostory, v nichZ jsou umisténa parkovaci mista,

pokud nejsou zahrnuty v jednotce.*® Spolecnou &asti nemovité véci jsou také okna

2 NOVOTNY, Marek. § 1159 Jednotka. In: SPACIL, Jiti; KRALIK, Michal; BELOVSKY, Petr;
BEZOUSKA, Petr; DOBROVOLNA, Eva a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474).
Komentar. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. s. 865.

43§ 1160 odst. 1 zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

“ JANECKOVA, Eva, HORALEK, Vladimir, ELIAS, Karel. Encyklopedie pojmii nového
soukromého prava. 1. vyd. Praha: Linde, 2012. s. 141.

45§ 1160 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

46 § 5 Natizeni vlady Ceské republiky &. 366/2013 Sb., o ipravé nékterych zaleZitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim.
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jednotlivych bytovych a nebytovych jednotek, pokud neni uréeno prohlaSenim
vlastnika jinak. Jejich vyménu proto fesi spolecenstvi vlastnikti jednotek, a nikoliv

samotni vlastnici jednotek.*’

2.2.4 | Velikost podili

Velikost podilu na spole¢nych ¢astech nemovité véci mé vyznamny vliv na
prava a povinnosti vlastnika jednotky. Je vyznamna piedev§im ve vztahu
k hlasovani o rozhodovani o otazkach plynoucich z bytového spoluvlastnictvi a
spravy domu a pozemku. Neni-li stanoveno jinak, odpovida vySe prispévku na
spravu spole¢nych ¢asti nemovité véci pomérné vysi podilu na spole¢nych ¢astech
nemovité véci.*®

Urceni velikosti podilti na spole¢nych ¢astech nemovité véci si mohou
strany na zaklad¢ ustanoveni § 1161 Obcanského zakoniku stanovit tiemi zptsoby.
Obecné plati, Zze neurci-li si strany jinak, jsou velikosti podilii na spolecnych ¢astech
stanoveny pomérem podlahové plochy bytové ¢i nebytové jednotky k podlahové
plose vSech bytovych a nebytovych jednotek v domé. Dal§Sim moznym typem
déleni spolecnych c¢asti nemovité véci je stanoveni vyse podilu se zfetelem
k povaze, rozmérim a umisténi bytové ¢i nebytové jednotky. Poslednim moznym
typem déleni spole¢nych ¢asti nemovité véci je stanoveni tejnych vysi vSech podilu.
Stanoveni velikosti podilt na spolecnych ¢astech nemovité véci jako stejnych neni
podminéno totoznou rozlohou a dispozici bytovych a nebytovych jednotek. Tento
typ déleni velikosti podilii Ize oznalit za prakticky ptfedevSim pii hlasovani o
rozhodovani otazek spravy domu a pozemku nebo pii rozpocitavani naklada
pojicich se ke spoleénym prostorim nemovité véci. Vzhledem k nezohlednéni
velikosti podlahovych ploch jednotlivych jednotek vSak ale mize byt vnimam

jednotlivymi bytovymi spoluvlastniky jako nespravedlivy. 4

Za nespravedlivy systém déleni velikosti podilti na nemovité véci lze dle

mého ndzoru nekterymi bytovymi spoluvlastniky taktéz oznacit i rozdéleni se

47 HEBORT, Dusan. § 5 Stavebni prvky domu. In: FILIP, Véaclav; HEBORT, Dusan. Sprdva
bytového domu. Prakticky komentar. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022. s. 87.

8 KABELKOVA, Eva.. § 1161 Podily na spoleénych ¢astech. In: PETROV, Jan; VYTISK, Michal;
BERAN, Vladimir; BAJER, Jan; BALARIN, Jan a kol. Obcansky zdakonik. Komentar. 1. vyd. Praha:
C. H. Beck, 2017. s. 1182.

49 KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém
obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 37-39.
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zietelem k povaze, rozmérim a umisténi bytu. Tento zplsob déleni podili na
spoleCnych castech nemovité véci umoznuje stranam moznost individualniho
zohlednéni jednotlivych specifik bytovych a nebytovych jednotek. V nastaveni
struktury vySe podili na spole¢nych ¢astech prostiednictvim metody jejich
stanoveni se zietelem K povaze, rozmérum a umisténi jednotky osobné spatiuji
moznost, prostiednictvim které muze i jeden vlastnik bytové jednotky drzet
majoritni rozhodovaci prava tykajici se spravy domu a pozemku. Tento model mtize
byt pozitivné vniman naptiklad developerem, ktery postavi novy bytovy dim a
ponecha si jednu velkou podkrovni bytovou jednotku a souc¢asné bude mit zajem
na ovlivnéni chodu spravy bytového domu. Nastinéna struktura mize byt naopak
negativné vnimana ostatnimi bytovymi spoluvlastniky, ktefi v ramci spravy domu
nebudou moci prosadit naptiklad vystavbu nového pfistfesku pro kontejnery na
odpad, a to i pies to, ze celkova podlahova plocha jimi vlastnénych bytovych a
nebytovych jednotek bude vyssi nezli podlahova plocha bytové jednotky vlastnéné
developerem. Podle jiného systému urceni vySe podilti by tito ostatni vlastnici
zarovein méli v ramci vSech bytovych spoluvlastnikli jasnou hlasovaci ptevahu,
V tomto ptipad¢ vSak nikoliv.

Velikosti podilt v ramci bytového spoluvlastnictvi na nemovité véci urené
formou velikosti podlahové plochy bytové ¢i nebytové jednotky v poméru
K podlahové plose vSech bytovych a nebytovych jednotek v domé lze dle mého
nazoru povazovat za nejvice vyvazeny a spravedlivy zpusob feseni, a to co do
velikosti hlasovaciho prava pii vykonadvani spravy domu a pozemku, rozpocitavani
nakladl spojenych se spolecnymi prostorami a spravou domu a pozemku, ¢i co do
vySe rueni za zavazky piipadné vzniklého spoleCenstvi vlastniki jednotek.
V ptipadé déleni spolecnych prostor se zietelem k povaze, rozmérim a umisténi
jednotky shledavam zaroven za vyvazeny a spravedlivy koncept, ve kterém by
zejména u novostaveb bytovych domt mohla byt vySe podilu uréena formou
stanoveni vySe prodejnich cen jednotlivych bytovych ¢i nebytovych jednotek
(stanovenych k jednomu shodnému datu) v poméru k celkové prodejni cen¢ vSech
bytovych a nebytovych jednotek v domé. Rozdilna prodejni cena totiz pomérné
dobfie indikuje rozdilnou povahu, rozméry a umisténi bytové ¢i nebytové jednotky.
Z dlouhodobého hlediska vSak hrozi, Ze rliznou péci vlastnikl o své jednotky mtize

dojit ke zménam v tomto poméru.
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Soucasna pravni Gprava nabizi ochranu bytovym spoluvlastnikiim, kteii se
citi byt negativné dotceni podstatnou zménou okolnosti v pfipadé, kdy jsou podily
na spole¢nych castech urCeny jinak, nez pomérem velikosti podlahové plochy
bytové ¢i nebytové jednotky K celkové podlahové plose vSech bytovych a
nebytovych jednotek. Bytovi spoluvlastnici se v takovém piipadé¢ musi dostat do
stavu, kdy je ur€eni jejich podilu na spolecnych castech zjevné nespravedlivé.
Jestlize bytovi spoluvlastnici sami neupravi prohlaSeni ve prospéch strany, ktera
povazuje rozd€leni podill za zjevné nespravedlivé, muze se takovy bytovy
spoluvlastnik obratit na soud. Neshody o velikost podilu na spole¢nych castech
domu tak muze ukon€it i soudni spor, ktery mize skonéit zménou velikosti

takového podilu.*

5 NOVOTNY, Marek. § 1162 Pravo vlastniki jednotky domahat se zmény urceni podild. In:
NOVOTNY, Marek; HORAK, Tomas; HOLEJSOVSKY, Josef, OEHM, Jaroslav. Bytové
spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2016. s. 34-36.
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3 | Sprava domu a pozemku

3.1 | Pfedmét spravy domu a pozemku

Obcansky zakonik obecné a souhrnné stanovuje, co povazuje za spravu
domu a pozemku v ustanoveni § 1189 odst. 1. Pfedné vymezuje, Ze se spravou
domu a pozemku rozumi vie, co nenalezi vlastniku jednotky.>! Je tedy odvoditelné,
ze osoba opravnénd za spravu domu a pozemku nema zpusobilost ke spraveé
vyclenénych bytovych a nebytovych jednotek, ke kterym svéd¢i vlastnické ¢i
spoluvlastnické pravo jednotlivym vlastnikim.®> Vedle tohoto negativniho
vymezeni uvedené ustanoveni obsahuje i vymezeni pozitivni, podle kterého je
sprava domu a pozemku ,,vse, [...] co je V zajmu vSech spoluvlastnikii nutné nebo
ucelné pro radnou péci o dum a pozemek jako funkcni celek a zachovani nebo
zlep§ent spolecnych casti. > Zakonodarce povazoval za vhodné uvedenou definici
dale zpfesnit, a tak pod pojem sprava domu a pozemku dale zatadil i ¢innosti
spojené s udrzbou a opravou spolecnych casti predmétné nemovitosti. V tomto
kontextu uvadi vysvétleni svého zaméru chapani dotéenych pojmt v divodové
zpravé k Zakonu ¢&. 163/2020 Sb.>* odkazem na znéni zakona ¢&. 183/2006 Sh., o
izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) *°, ktery ve svém ustanoveni
§ 3 odst. 4 vyklada pojem udrzba jako prace, které zabezpecuji dobry stavebni stav
nemovitosti, diky némuz nedochazi ke znehodnoceni takové nemovitosti a co
nejvice se prodluzuje jeji uZivatelnost.>®

Stavebni zdkon Vuvedeném ustanoveni nicméné neobsahuje bliZsi
vymezeni ¢i vycet jednotlivych €innosti, jejichZ vykon pfifazuje zdkonodarce pod

pojem udrzba. Jako rozhodny je v tomto ptipad€ zdkonodarcem povazovan tucel

51§ 1189 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

52 SMRZ, Ivo. Spoledenstvi vlastnikii jednotek v roce 2020: aplika¢ni praxe, judikatura, novelizace.
Pravni rozhledy. [online] Praha: C. H. Beck, ¢ 4/2021. [cit. 15. 2. 2023]. Dostupné z:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembsgfpxads7grpxgxzrge2q&grouplndex=2&rowlndex=0&refS
ource=search.

53§ 1189 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

5 Vlada CR. Diivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdg€jsich ptedpist, a dalsi souvisejici zakony. In: beck-online.cz.
[online]. [cit. 15. 2. 2023]. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrqgiyfémjwgnpwi6g&rowlindex=0%#.

% Zakon ¢&. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), déle také jen
jako Stavebni zakon.

% § 3 odst. 4 zakona &. 183/2006 Sb., 0 izemnim pldnovéni a stavebnim fadu (stavebni zakon).
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udrzby takové nemovitosti, tedy zamezeni znehodnoceni a prodlouzeni doby

uzivatelnosti pfedmétné nemovitosti.>’

Ve smyslu Stavebniho zakona Ize za zamér realizace udrzby oznacit také
soulad soucasného realného stavu nemovitosti s projektovou dokumentaci.
Samotna fadné realizovana udrzba nemovité véci zaroven piedstavuje i jednu ze
zakonem piedepsanych povinnosti pro vlastniky ¢i spoluvlastniky tuzemskych
nemovitosti, Kterou lze v pripad¢ jejiho zanedbani i nafidit stavebnim tfadem, a to
k tizi takového vlastnika &i spoluvlastnika.’® Udrzbou nemovité véci je sledovan
vefejny zajem, kterym Se dle Stavebniho zdkona rozumi takovy stav nemovité véci,
ktery neohrozuje zivot ¢i zdravi osob nebo zvitat. Dotéend nemovitost také nesmi
ohrozovat bezpecnost, zivotni prostfedi, sousedni stavby ¢i napiiklad zajmy
pamatkové péce.>®

Druhy pojem oprava, také obsaZen v ustanoveni § 1189 odst. 1 Ob&anského
zakoniku, zakonodarce vnima jako ,,technologicky postup c¢i soubor vukonii, jimiz se
opotiebovand nebo jinak poskozena véc vrati do piivodniho, resp. pouzitelného
stavu“®, Za takovou opravu dle Obcanského zidkoniku tedy miizeme oznadit
naptiklad ukotveni vytrzeného zabradli na spole¢ném schodisti, vyménu poskozené
dlazby ve sklepé za novou, ¢i zaskleni rozbitého okna v prostorech chodby, tedy ve
spole¢nych ¢astech predmétné nemovitosti.

Totéz ustanoveni Obcanského zékoniku uvadi, Ze spravou domu a pozemku
se dale rozumi také pfiprava a provadéni zmén spole¢nych ¢asti. Zménami jsou
v tomto kontextu piistavba, nastavba, stavebni Giprava ¢i zména uzivani.®! Pravni
definici nékterych téchto pojmi nalezneme ve Stavebnim zakong, a to v ustanoveni
§ 2 odst. 5. Pristavba ptfedstavuje takovou zménu stavby, kterd padorysné rozsituje

stavajici objekt, se kterym je zaroven provozné propojena, kdeZto nastavba

5 POTESIL, Luk4s. § 3. In: POTESIL, Lukas; ROZTOCIL, Ales; HRUSOVA, Klara;
LACHMANN, Martin. Stavebni zdkon — online komentdr. [online]. 4. aktualizace. Praha: C. H.
Beck, 2015. [cit. 15. 2. 2023].
Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgzpw62zrl42s443cl4zdambwl4dytqgm27obtdg#.

% KYVALOVA, Miroslava. § 3 Dal§i pojmy stavebniho fadu. In: MACHACKOVA, Jana;
FIALOVA, Eva; KYVALOVA, Miroslava; VICHOVA, Jitka; HOLENDOVA, Jitka a kol. Stavebni
zdakon. Komentar. 3. vyd. Praha: C. H. Beck, 2018. s. 30-31.

%9 § 132 odst. 3 pism. ¢) zdkona &. 183/2006 Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni
zékon).

60 Vlada CR. Diivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdgjsich ptedpisti, a dalsi souvisejici zakony. In: beck-online.cz.
[online]. [cit. 15. 2. 2023]. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrqgiyfémjwgnpwi6g&rowlindex=0%#.

61§ 1189 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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soucasny objekt zvySuje. Za stavebni upravy jsou povazovany takové zmeény
stavby, které zachovaji jeji vnéjsi pidorysné i vyskové ohraniceni. Za stavebni
upravy lze zaroven oznacit zatepleni plasté¢ stavby, které bylo a je jednim
z aktualnich témat spravy domu a pozemku.®? Jednotlivé druhy zmén spoleénych
¢asti nemovitosti zarovenn mohou byt realizovany i soubézné. V praxi se tedy

mizeme setkat napiiklad s kombinaci nastavby se stavebnimi iipravami.®®

Posledni soucasti spravy domu a pozemku podle uvodniho ustanoveni je
sprava domu a pozemku ve vztahu K zafizenim v dom¢ nebo na pozemku, které
slouzi vSem vlastnikiim bytovych ¢i nebytovych jednotek. Takova zafizeni mohou

byt v ramci spravy domu a pozemku ziizena, udrzovana ¢&i zlepsena.®*

Pro vSechny vyse uvedené ¢innosti tykajici se spravy domu a pozemku Ize
shodné konstatovat, Ze se jedna o ¢innosti, které nejsou provadény pouze pro
konkrétniho vlastnika bytové ¢i nebytové jednotky, ale pro vsechny vlastniky
bytovych a nebytovych jednotek v dotcené nemovitosti soucasné. Takové ¢innosti
jsou konany za ucelem uchovani podstaty domu a pozemku, jejich zachovani
v fadném stavu ¢i dalsiho zlep$ovani.®®

Sprava domu a pozemku se ze zakona vztahuje 1 na spole¢né casti
nemovitosti v rezimu bytového spoluvlastnictvi, které nemohou uzivat vSichni
bytovi spoluvlastnici z divodu jejich vyclenéni k vyluénému uzivani pouze
né&kterého vlastnika.®® Takovymi spoleénymi ¢astmi mohou byt napiiklad balkony,
lodZie &i terasy pfistupné pouze z jedné jednotky.®” Spoluvlastnictvi spoleéné ¢asti
predmétné nemovitosti totiz V piipadé vyluéného uzivani takového vyclenéného

prostoru spole¢nych ¢asti pouze jednim vlastnikem bytové ¢i nebytové jednotky

62 § 2 odst. 5 zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).

68 POTESIL, Lukas. § 2. In: POTESIL, Luka$; ROZTOCIL, Ales; HRUSOVA, Klara;
LACHMANN, Martin. Stavebni zdkon — online komentdr. [online]. 4. aktualizace. Praha: C. H.
Beck, 2015. [cit. 15. 2. 2023].
Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/document-
view.seam?documentld=nnptembrgzpw62zrl42s443cl4zdambwl4dytgm27obtdg#.

64§ 1189 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

5K ABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v novém
obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 172.

6§ 1189 odst. 2 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

67 CAP, Zdengk. § 1189 Obecné vymezeni spravy domu a pozemku. In: SVESTKA, Jiii.; DVORAK,
Jan; FIALA, Josef; CAP, Zdenék; DVORAK, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Svazek III.
2. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022. s. 533.
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nezanika a je tedy predmétem spravy domu a pozemku spolecnych ¢asti predmétné
nemovitosti, nestanovi-li si vlastnici bytovych a nebytovych jednotek jinak.®®

Je nutno také podotknout, ze sprava domu a pozemku ptedstavuje zakonem
stanovené¢ omezeni vlastnickych prav vlastnikli bytovych a nebytovych jednotek
V nemovitosti dotéené pravni upravou bytového spoluvlastnictvi. Cilem takového
omezeni je zachovani a funk¢nost dotéené nemovitosti jako celku. Omezeni je tedy
ve prospéch vlastnikil jednotek samotnych.®®

Nejvyssi soud Ceské republiky vtomto kontextu potvrdil, Ze prava
jednotlivych vlastniki bytovych ¢i nebytovych jednotek jsou omezena totoznym
vlastnickym pravem dalSich vlastniki bytovych a nebytovych jednotek
v pfedmétné nemovitosti. Takové omezeni je nutné, a to v rozsahu potiebném pro

hospodaieni s dotéenou nemovitosti jako celkem.”

3.2 | Druhy spravy domu a pozemku

Ve vztahu ke spravé domu a pozemku je vhodné pro minimalizaci
pochybnosti a zvySeni pravni jistoty stanovit pro vlastniky bytovych ¢i nebytovych
jednotek explicitné, kdo je za takovou spravu domu a pozemku odpovédny. Vzdy
tak ve vztahu k vlastnikim bude stanovena pouze jedna osoba, u které se mohou
domadhat svych prav a vii¢i které plni své povinnosti.”

Spravu nemovitosti mizeme délit mimo jiné podle toho, kdo je osobou za
takovou spravu odpovédnou. V dom¢ Vv rezimu bytového spoluvlastnictvi jsou
témito osobami vlastnik, ktery je odpovédny za spravu své jednotky, a spravce,
nebo spolecenstvi vlastnikli jednotek, ktefi jsou odpovédni za spravu spole¢nych

&asti nemovitosti.”

88 KABELKOVA, Eva. § 1189 Sprava domu a pozemku. In: PETROV, Jan; VYTISK, Michal;
BERAN, Vladimir; BAJER, Jan; BALARIN, Jan a kol. Obcéansky zdakonik. Komentdr. 1. vyd. Praha:
C. H. Beck, 2017. s. 1204.

8 DVORAK, Tomas. Sprava domu bez vzniku spole¢enstvi vlastniki jednotek podle ob&anského
zakoniku. Prdvni rozhledy. Praha: C. H. Beck, ¢. 8/2019, 267 — 272 s. s. 268.

70 Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 19. 3. 2014, sp. zn. 26 Cdo 421/2014.

™t Vlada CR. Dtivodova zprava k zakonu & 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik. In: beck-online.cz.
[online]. [cit. 16. 2. 2023]. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrqgezféobzl5shu&rowlndex=0#.

72 CAP, Zdengk. § 1189 Obecné vymezeni spravy domu a pozemku. In: SVESTKA, Jifi.; DVORAK,
Jan; FIALA, Josef; CAP, Zdenék; DVORAK, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Svazek III.
2. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022. s. 529-530.
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Druhy spravy domu a pozemku nalezneme jmenovité specifikované
v Obcanském zakoniku. Aktudlni pravni uprava znid dva druhy spravy, a to
prostiednictvim spolecenstvi vlastniki jednotek, anebo osoby spravce. Ze struktury
textu predmétného ustanoveni § 1190 Obcanského zakoniku je patrné, ze
zakonodarce piedpoklada prioritné za ucelem spravy domu a pozemku vznik
spoleCenstvi vlastnikl jednotek, nebot’ dotéené ustanoveni Ob¢anského zakoniku
doslovné uvadi, Zze pouze za podminky, ze nevzniklo-li spoleCenstvi vlastniki
jednotek, je spravce osobou odpovédnou za takovou spravu domu a pozemku.”
Sprava domu a pozemku osobou spravce je dale v této diplomové praci detailnéji
popséna v ¢tvrté kapitole.

V paté kapitole mé diplomové prace je obsazena Uprava spravy domu a
pozemku prostiednictvim spolecenstvi vlastnikl jednotek, tedy pravnické osoby
zakladatelskym pravnim jedndnim ziizené vyluéné za ucelem zajistovani spravy
domu a pozemku, ktera neni opravnéna podnikat nebo se podilet na podnikani

jinych osob.’™

3.3 | Vybrana prava a povinnosti vlastnika jednotky ve vztahu ke spravé domu

a pozemku

Nedilnou soucasti spravy domu a pozemku u nemovitosti, ve kterych vznika
bytové spoluvlastnictvi, jsou vzajemna prava a povinnosti jednotlivych bytovych

spoluvlastnikti vii¢i spravé domu a pozemku.

Obcansky zakonik stanovuje zakladni prava vlastnik K témto jednotkam
obecnou pravni Gipravou vlastnictvi. Prava vlastniki bytové ¢i nebytové jednotky’
jsou tak obsazena v ustanoveni § 1011 az § 1114 Obcanského zakoniku. Jedna-li se
vSak o obecnou pravni upravu ve vztahu k jednotce, ktera je sama predmétem
podilového spoluvlastnictvi, je nutno vychazet z obecné pravni Upravni Upravy

spoluvlastnictvi, tedy z ustanoveni § 1115 az § 1157 Obcanského zakoniku. Tietim

3§ 1190 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

7 JANECKOVA, Eva, HORALEK, Vladimir, ELIAS, Karel. Encyklopedie pojmii nového
soukromého prava. 1. vyd. Praha: Linde, 2012. s. 138-139.

Ve smyslu ustanoveni § 1011 ve spojeni s ustanovenim § 1159 Ob&anského zakoniku je vymezena
bytova ¢i nebytova jednotka nemovitou véci, ke které Ize mit vlastnické pravo.
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pramenem obecné pravni Gpravy je rezim spoleéného jméni manzelt dle ustanoveni

§ 708 az § 742 Ob&anského zakoniku.”

Ve vztahu ke spoluvlastnictvi nemovitosti jako celku je nutné zohlednit
specidlni pravni upravu ustanoveni Obcanského zakoniku tykajici se bytového
spoluvlastnictvi, tedy ustanoveni § 1158 a ndsledujicich. Pro situace pravné
neupravené touto specialni pravni tpravou lze ale v ptipadech, u nichz to povahou
bytového spoluvlastnictvi neni vylouceno, uzit vyse zminéné obecné pravni upravy.
Jako priklad 1ze uvést ustanoveni § 1117 Obcanského zakoniku, které stanovuje, ze
., Kazdy spoluvlastnik ma pravo k celé véci. Toto prdavo je omezeno stejnym prdavem
kazdého dalsiho spoluviastnika.*"” Uvedena pravni Giprava tak odrazi p¥istup, dle
kterého vlastnik jednotky je spoluvlastnikem k nemovitosti jako celé véci, tedy ke
vSem spoleénym castem takové nemovitosti a vyluénym (az na vySe uvedené

vyjimky) vlastnikem své jednotky.’®

Prace se déale vénuje pouze vybranym pravim a povinnostem vlastnikil
bytovych a nebytovych jednotek urcenych specialni pravni tipravou pro bytové
spoluvlastnictvi vymezenych v Obanském zakoniku v ustanoveni § 1175 az
§ 1184. Vzhledem k tématu mé diplomové prace Sprava domu a pozemku bude u
jednotlivych prav a povinnosti ptihlizeno piedevsim ke vztahu téchto prav ke

spravé domu a pozemku.

3.3.1 | Vyluéna dispozice

Vlastnik bytové ¢i nebytové jednotky ma zdkonem stanovené pravo na
vyluéné uzivani jim vlastnéné jednotky, jeji vnitini stavebni Upravy a jeji
svobodnou spravu. Vlastnik jednotky v nemovitosti Vvrezimu bytového
spoluvlastnictvi ma zaroven pravo na uzivani spole¢nych prostor této nemovitosti,
avSak za predpokladu, ze neztiZi vlastnikovi jiné jednotky vykon stejnych prav.
Vlastnik jednotky taktéz nesmi ohrozit, zménit anebo poskodit spole¢né casti

nemovitosti.” Nejvyssi soud Ceské republiky Vv této souvislosti potvrdil svym

8 DVORAK, Tomas. Prava vlastnikii jednotek plynouci z existence bytového spoluvlastnictvi podle
obcanského zakoniku. Prdavni rozhledy. Praha: C. H. Beck, ¢. 9/2017, 321 - 326 s. s. 321.

1§ 1117 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

8 NOVOTNY, Marek. § 1175 Zakladni vymezeni prav a povinnosti. In: NOVOTNY, Marek;
HORAK, Tomas; HOLEJISOVSKY, Josef; OEHM, Jaroslav. Bytové spoluviastnictvi a bytovd
druzstva. Komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2016. s. 78.

7§ 1175 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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rozsudkem, Ze vlastnik bytové ¢i nebytové jednotky miize provadét stavebni
zasahy, diky kterym dojde K podstatné zmeéné spolecnych casti dotéené
nemovitosti, pouze pokud obdrzi souhlas vsech vlastnikti jednotek v pfedmétné

nemovitosti.&

Vlastnik jednotKy je ze zdkona rovnéz povinen spravovat svou bytovou ¢i
nebytovou jednotku tak, jak je to nutné pro nezavadny stav a dobry vzhled
nemovitosti.! Pravnim vykladem tohoto ustanoveni lze dovodit, Ze ,udrzba a
opravy Vjednotce jsou pouze zdleZitosti vlastnika jednotky, pokud se jejich
zanedbani Zadnym zpusobem nedotyka ostatnich viastnikii jednotek, spolecnych
casti domu, a pokud by nemél pripadné narizeno stavebnim uradem nedostatky

odstranit.8?

Ptipad, Ze vlastnik bytové ¢i nebytové jednotky nekona dle vysSe uvedenych
povinnosti a je-li timto jeho nekonanim ohrozen dobry vzhled domu, za coz lze
povazovat napiiklad i neudrzovana okna v bytové ¢i nebytové jednotce, kterd svym
stavem kazi dobry vzhled domu, lze oznacit za poruseni zdkonem stanovené
povinnosti.®® V takovém piipadé miiZze osoba opravnéna za spravu nemovitosti
v rezimu bytového spoluvlastnictvi, tedy sprdvce ¢i spoleCenstvi vlastnikli
jednotek, aktivné Cinit kroky ke zjednani napravy a k zamezeni v pokracovani

konani, které vede k zavadnému stavu a nedobrému vzhledu nemovitosti.®*

V této otazce vSak neni aktivné legitimovana pouze osoba odpovédna za
spravu domu, ale 1 jednotlivi vlastnici bytovych ¢i nebytovych jednotek, tedy bytovi
spoluvlastnici domu, ktefi se timto mohou domahat svych prav individuélné, jak
bylo také dovozeno rozsudkem Nejvyssiho soudu Ceské republiky dne 30. 10.
2018%°. K tomuto nazoru se zaroven Nejvyssi soud Ceské republiky ve svych
dalsich rozsudcich konstantné ptiklani - viz. naptiklad Rozsudek Nejvyssiho soudu

Ceské republiky ze dne 13. 9. 2022, ktery zkoumal opravnénost vybudovani

80 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. 7. 2016, sp. zn. 26 Cdo 2323/2015.

81§ 1175 odst. 2 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

82 CAP, Zdeng&k. § 1175 Zakladni prava a povinnosti vlastnika ve vztahu k bytu a spole¢nym ¢astem.
In: SVESTKA, Jiti.; DVORAK, Jan; FIALA, Josef; CAP, Zdenék; DVORAK, Jan a kol. Obcansky
zdkonik. Komentdr. Svazek III. 2. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022. s. 498.

8 NOVOTNY, Marek. § 1175 Zakladni vymezeni prav a povinnosti. In: SPACIL, Jiii; KRALIK,
Michal; BELOVSKY, Petr; BEZOUSKA, Petr; DOBROVOLNA, Eva a kol. Obcansky zdkonik I11.
Vécnd prava (§ 976—1474). Komentar. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. s. 907.

84 CAP, Zdengk. § 1175 Zakladni prava a povinnosti vlastnika ve vztahu k bytu a spoleénym &astem.
In: SVESTKA, Jifi.; DVORAK, Jan; FIALA, Josef; CAP, Zden&k; DVORAK, Jan a kol. Obcansky
zdakonik. Komentar. Svazek III. 2. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022. s. 498.

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 30. 10. 2018, sp. zn. 26 Cdo 287/2018.
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venkovniho ptistupového ocelového schodisté bez souhlasu spolecenstvi vlastnikli

jednotek a dospél ke stejnému zavéru.®

3.3.2 | Pravidla pro spravu domu a pozemku

Vlastnik jednotky, kterd je soucasti nemovitosti svice nez dvéma
jednotkami a je tedy v rezimu bytového spoluvlastnictvi, je okamzikem vzniku
vlastnického préava k takové jednotce vazan pravidly pro spravu domu a pozemku
a spole¢nych ¢asti.®” Samotna pravidla lze chapat jako soubor pravidel nékolika
pramend. Vlastnik je tak povinen fidit se ustanovenimi Obcanského zakoniku ¢i
prohlasenim vlastnika jednotky o rozdéleni prava k nemovité véci. Vyjma téchto
zakladnich pravidel mize podobu dalSich vlastnik jiz sam ovlivnit, protoze dalsi
pravidla pro spravu domu a pozemku mohou byt zakotvena ve stanovach
spoleCenstvi vlastniki jednotek ¢i byt predmétem jednotlivych usneseni

shromazdéni vlastniki jednotek.%®

Jak bylo jiz uvedeno, povinnost fidit se pravidly pro spravu domu a
pozemku vznika od okamziku nabyti vlastnickych prav k dot¢ené jednotce. Rozsah
pravidel, kterymi je vlastnik jednotky povinen se fidit od okamziku nabyti
vlastnickych prav k takové jednotce, je vSak pouze v rozsahu zdkonnych a
podzédkonnych pravnich pfedpisi, tedy takovych pravidel, kterda jsou vefejné
publikovana a ktera tedy meél ¢i mohl znat. Pravidla stanovena usnesenimi ¢i
stanovami spolecenstvi vlastnik® jednotek® jsou pro vlastnika jednotky zavazna az
momentem, kdy s takovymi pravidly byl seznamen, anebo kdy s nimi seznamen
byti mél ¢ mohl.%

Ustanoveni § 1176 Obcanského zakoniku zavazuje vlastnika jednotky
k povinnosti zajistit dodrzovani vySe uvedenych pravidel pro spravu domu a

pozemku také osobami, kterym umoznil pfistup do domu nebo v dom¢& umisténé

8 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 13. 9. 2022, sp. zn. 26 Cdo 1627/2022.

87§ 1176 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

8 KABELKOVA, Eva. § 1176 Pravidla pro spravu. In: PETROV, Jan; VYTISK, Michal; BERAN,
Vladimir; BAJER, Jan; BALARIN, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. 1. vyd. Praha: C. H.
Beck, 2017. s. 1194,

8 Popiipadé pravidla uréend shromazdénim vlastnikii jednotek nebo organti spoledenstvi vlastniki
jednotek k tomu opravnénych.

% CAP, Zdengk. § 1176 Povinnost vlastnika jednotky fidit se pravidly. In: SVESTKA, Jiii.;
DVORAK, Jan; FIALA, Josef; CAP, Zdengk; DVORAK, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr.
Svazek I11. 2. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022. s. 500.
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bytové ¢i nebytové jednotky. Vlastnik jednotky na zaklad€ obecného principu mtize
dalsim osobam pienechat pouze prava v takovém rozsahu, jakymi on sam
disponuje. Je potifebné, aby vlastnik jednotky vSechny osoby, kterym umoznil vstup
do dotcenych prostor, predevsim pak tém, které maji ndjemni ¢i jiné obdobné pravo
k vymezené jednotce ¢i jeji Casti, seznamil s pravidly pro spravu domu a pozemku
a zaroven po takovych osobach vyzadoval a kontroloval jejich dodrzovani. U
najemnich smluv je vzdy vhodné uvadét povinnosti plynouci z pravidel pro spravu
domu a pozemku, a to jejich Gplnym vyétem v textu najemni smlouvy ¢i piilozenim
kopie jejich originalniho znéni. Za ticelem zajisténi dodrzovani vsech pro konkrétni
bytové spoluvlastnictvi stanovenych pravidel, a to 1 tfetimi osobami, vyplyva za
porusenych stanovenych pravidel odpovédnost vlastnikovi jednotky.®! Poruseni
uvedené povinnosti zaroven pro vlastnika zaklada odpovédnost z deliktu, ktera je

dale upravena v ustanoveni § 2894 az § 2919 Obé&anského zakoniku.%

3.3.3 | Oznamovaci povinnost

Obcansky zakonik stanovuje informacéni povinnost vici osobé odpovédné
za spravu domu a pozemku (tedy spravci nebo spolecenstvi vlastnikii jednotek) ze
strany vlastnika jednotky. Prostfednictvim pfijeti Zakona €. 163/2020 Sb., doslo k
upraveé a zpiesnéni vykladu ustanoveni § 1177 a k provazané tpravé i nasledujiciho
ustanoveni § 1178 Obcanského zékoniku. Vlastnik jednotky je tak v soucasnosti
povinen oznamit bez zbytecného odkladu osobé odpovédné za spravu domu a
pozemku konkrétné stanovené udaje, a to své jméno a bydlisté, jméno a bydliste
vSech osob, kterym pienechal jednotku k uzivani nikoli na dobu ptechodnou a dale
pocet osob, které budou mit v bytové jednotce domacnost. Obdobné musi vlastnik
ucinit 1 v pfipadé¢ zmény téchto udaji. Vlastnik jednotky neni povinen sdé€lovat
jména a bydlisté osob které s nim, ¢i s osobou, které pienechal bytovou jednotku
na dobu nikoliv pfechodnou, tvofi domacnost; je vSak povinen sdélovat pocet téchto
osob. V pripadé, kdy jsou vlastnikem jednotky manzelé a je predmétna bytova

jednotka zahrnuta do spolecného jméni manzeld, poptipadé je-li pfedméetna bytova

INOVOTNY, Marek. § 1176 Povinnost fidit se pravidly pro spravu domu. In: NOVOTNY, Marek;
HORAK, Tomas; HOLEJSOVSKY, Josef;, OEHM, Jaroslav. Bytové spoluviastnictvi a bytovd
druzstva. Komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2016. s. 83-84.

% PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluvlastnictvi. Komentdi k § 1158-1222 nového obcanského
zdkoniku a k zakonu ¢ 67/2013 Sh. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. s. 74.
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jednotka pfenechdna manzelim na dobu nikoliv pfechodnou v ramci spolecného

jméni manzeld, je nutno uvést jména a bydliité obou manzel.%

Pti aplikaci ustanoveni § 1158 odst. 2 Ob¢anského zakoniku, které stanovi,
Ze pravni Uprava bytového spoluvlastnictvi pro byt se uplatni i pro nebytovy
prostor, vyvstava ve vztahu k oznamovaci povinnosti dle ustanoveni § 1177
Obcanského zakoniku otazka, jaky pocet 0sob analogicky oznamovat, jedna-li se 0
nebytovou jednotku slouzici jako kancelédisky prostor ¢i jako komercni jednotka
prodejny. Obc¢ansky zakonik ve znéni platném do 30. 6. 2020 chapal osoby majici
V jednotce domacnost, jako osoby, které v takové jednotce bydli v souhrnu alespon
tii mésice v jednom kalendainim roce. Pokud by vsak nesplnily dotéené osoby
uvedenou dobu, nepodléhaly by oznamovaci povinnosti.”* V piedchozi pravni
upravé tak Slo 1épe analogicky dovodit, na jaké osoby se vztahuje oznamovaci
povinnost, tedy napiiklad na zaméstnance zdrzujici se v nebytové jednotce v souctu
alesponl tfi mésice v jednom kalendainim roce. Pro vlastnika jednotky tak bylo
Vv ptipad¢ sporu jasnéjsi, jaké osoby mél zahrnout do poctu hlasenych osob.

Soucasna pravni Gprava uvadi povinnost hlasit pouze ,,pocet osob, které

«%  73konodarce tak zcela odstranil &asové

budou mit v byté domdcnost
specifikovanou lhitu pro vznik povinnosti vlastnika k nahldSeni poctu osob
majicich domacnost v dotené jednotce osobé odpovédné za spravu domu a
pozemku. Sviij zamér zdtvodnil v divodové zpraveé k Zakonu €. 163/2020 Sb., ve
které uvadi, ze ,,je to z toho ditvodu, Ze pro skutecnost, zda ma osoba v byté
domacnost, neni rozhodnd doba, po jakou se osoba béhem kalendarniho roku v byté
fakticky vyskytuje, ale jeji umysl tam mit domdcnost.“%® Z uvedené textace
divodové zpravy tedy lze dovodit, Ze v ptipadé oznameni spravného pocétu osob
hlaSenych na zaklad€ aktudlné platné pravni Gpravy osobé odpovédné za spravu
domu a pozemku u komerc¢nich jednotek mé¢l zdkonodarce za rozhodné, zda ma

dot¢end osoba umysl mit v dotené nebytové jednotce pracovisté, tedy zda ma

9 CAP, Zden&k. § 1177 Oznamovaci povinnost vlastnika jednotky. In: SVESTKA, Jiii.; DVORAK,
Jan; FIALA, Josef; CAP, Zdenék; DVORAK, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Svazek I11.
2. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022. s. 501-502.

% KABELKOVA, Eva. § 1177 Povinnost sdélit adresu. In: PETROV, Jan; VYTISK, Michal;
BERAN, Vladimir; BAJER, Jan; BALARIN, Jan a kol. Obcansky zdakonik. Komentar. 1. vyd. Praha:
C. H. Beck, 2017. s. 1194-1195.

% § 1177 zakona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

% V]ada CR. Diivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdg&jsich ptedpist, a dalsi souvisejici zakony. In: beck-online.cz.
[online]. [cit. 20. 2. 2023]. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrqgiyfémjwgnpwi6q&rowlndex=0%#.
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umysl byt naptiklad zaméstnana u vlastnika nebytové jednotky ¢i u osoby, které
vlastnik nebytové jednotky takovou jednotku pienechal na dobu nikoliv

pfechodnou.

Uvedena analogie pravniho vykladu je pro nebytové jednotky, obzvlast’ ty,
které slouzi jako pracovisté, pomérné neprakticka. Domnivam se tak, ze by v tomto

ptipad¢ m¢l zakonodérce zvazit vlastni pravni upravu tohoto problému.

3.3.4 | Udaje o vlastnicich jednotek

Osoba odpovédna za spravu domu a pozemku je, nové po novele
Obcanského zakoniku z roku 2020 tykajici se upravy bytového spoluvlastnictvi,
podle § 1178 odst. 1 explicitné povinna vést seznam vlastnikl jednotek a osob,
kterym je vlastnik bytové jednotky pfenechal k uzivani, a to v rozsahu vychazejicim

z ustanoveni § 1177 Obganského zakoniku.%

Obcansky zakonik svym ustanovenim § 1178 odst. 2 dava vsem bytovym
spoluvlastnikiim pravo pozadat si u osoby odpovédné za spravu domu a pozemku
0 sdéleni jména a bydlisté jakéhokoliv jiného bytového spoluvlastnika, ¢i osoby,
které takovy vlastnik pfenechal byt k uzivani.?® Toto ustanoveni zakona si mohou
¢lenové spolecenstvi vlastnikli jednotek dale podrobnéji upravit, a to naptiklad ve
smyslu stanoveni formy takové zadosti a jejiho doruceni osob&é odpovédné za
spravu domu a pozemku, nebo naptiklad stanovenim lhat, do kdy je osoba
zodpovédna za spravu domu a pozemku povinna na Zadost reagovat a zodpoveédét
ji, &i v jaké formé a jak ma byt doru¢eno samotné sdéleni dotazovanych idaji.*®

Vzhledem Kktomu, Ze vlastnici bytovych ¢&i nebytovych jednotek
V nemovitosti, ktera je v reZimu bytového spoluvlastnictvi, jsou spoluvlastniky
spole¢nych ¢asti takové nemovité véci, je tieba jim zajistit pfistup k informacim o
dalsich bytovych spoluvlastnicich minimalné v rozsahu stanoveném zakonem, aby

tito bytovi spoluvlastnici mohli fadn¢ fesit vzajemné vztahy tykajici se spolecného

9% NOVOTNY, Marek. § 1178 Sd&lovaci povinnost. In: SPACIL, Jifi; KRALIK, Michal;
BELOVSKY, Petr; BEZOUSKA, Petr; DOBROVOLNA, Eva a kol. Obcansky zékonik III. Vécna
prava (§ 976-1474). Komentdr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. s. 910.

% § 1178 odst. 2 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

9 PRAZAK, Zbyn&k. Bytové spoluviastnictvi. Komentdi k § 1158-1222 nového obcanského
zdkoniku a k zakonu ¢ 67/2013 Sh. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. s. 76.
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souziti a spravy jimi spoluvlastnéného domu a pozemku.'® Povinné uvedeni
informaci o vlastnicich jednotek v seznamu vedeném osobou odpovédnou za
spravu domu a pozemku miizeme do jisté miry povazovat za nadbytecné, protoze
vlastnici jednotlivych jednotek jsou vetejné dohledatelni prostfednictvim nahliZzeni
do katastru nemovitosti, kde musi byt uvedeno pravé jméno a bydlisté¢ takovych
vlastnikii jednotek. Osobé odpovédné za spravu domu a pozemku mize byt ale
napiiklad znama nova adresa bydlisté¢ diive, nezli dojde K jejimu vyznaceni ve
vefejném katastru nemovitosti. Vedeni aktualizovaného seznamu zakonem
stanovenych informaci tak naplituje smysl zamyslené pravni Gpravy, a to umoznit
vSem vlastnikiim bytovych i nebytovych jednotek v jedné nemovitosti efektivni a
zakonem zaruceny pfistup k informacim o dalSich vlastnicich tak, aby je v ptipadé
potieby mohli kontaktovat.!®* Zaroven je seznam vedeny podle § 1178 odst. 1
Obcanského zakoniku vhodny K ziskani tdaji osob, kterym byla jednotka
prenechana k uzivani na dobu nikoli pfechodnou, tedy osob, které nejsou zjistitelné
z vefejného katastru nemovitosti, ale které ptredstavuji spoluuzivatele dotcené

nemovitosti.

Osobné povazuji ustanoveni § 1178 odst. 1 po novele Ob¢anského zakoniku
¢aste¢n¢ za nikoli vhodn¢ formulované, a to co do mozného vykladu vyctu udaju,
které tvofi takovy seznam. Soucasna pravni Gprava totiz doslovné uvadi, Ze ,,050ba
odpovédna za spravu domu vede seznam vlastnikii jednotek a osob, kterym viastnik
prenechal byt k uZivani, v rozsahu stanoveném v § 1177.92 Je tedy otazkou
pravniho vykladu, zda zdkonodarce zamyslel ustanoveni ,,v rozsahu stanoveném v
§ 1177 ve vztahu pouze Kk udajim o0sob vlastnikii a osob, kterym vlastnik
pfenechal byt k uzivéni, tedy, Ze osoba odpovédna za spravu domu a pozemku ma
pro ucely splnéni své zakonné povinnost vést seznam pouze v rozsahu jmen a
bydlist’ takovych osob. Druhou moZnosti vykladu uvedené povinnosti je, ze osoba
odpoveédna za spravu domu a pozemku je ze zakona povinna vést seznam v rozsahu
stanoveném vyctem vSech udajii v ustanoveni § 1177 Obcanského zakoniku, tedy
Vv rozsahu jmen, bydlist, ale i poctu osob majicich domacnost v dotéené bytové

jednotce.

100 K ABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém
obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 119.

100 DVORAK, Tomas. Prava vlastnikii jednotek plynouci z existence bytového spoluvlastnictvi
podle obéanského zakoniku. Prdvni rozhledy. Praha: C. H. Beck, ¢. 9/2017, 321 — 326 s. s. 326.
102°§ 1178 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
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Samotny zakonodarce klade v divodové zpravé k Zakonu ¢. 163/2020 Sb.
daraz predevs$im na novou povinnost vést seznam dle ustanoveni § 1178 odst. 1 pro
mozné uspokojeni zadosti bytovych spoluvlastnikii o sdéleni jmen a bydlist’
jakychkoliv dalsich bytovych spoluvlastniki.’®® Dle textace ustanoveni § 1178
odst. 2 Obc¢anského zakoniku zaroven neni vlastnik jednotky vyslovné opravnén
pozadovat informaci o po¢tu osob majicich domacnost v n¢které z dalsich bytovych
jednotek. Tento smér vykladu tedy dovozuje pravdépodobné spise absenci
povinnosti zahrnout do zakonem stanoveného seznamu dle ustanoveni § 1178 odst.
1 Obcanského zakoniku i tdaje o poctu osob, které maji v jednotce domacnost.

V porovnani s vySe uvedenym je nutné zminit pravni upravu poskytovani
plnéni spojenych s uzivanim byti a nebytovych prostorti v dom¢ s bytovymi a
nebytovymi jednotkami, ktera je obsazena v zakoné ¢. 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nékteré otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim
byt a nebytovych prostori v domé s byty. Jedna se tedy o specialni pravni Gpravu
pro poskytovani spolecné =zajistovanych energii a sluzeb, kdy takovym
poskytovatelem je spole¢enstvi vlastnikii jednotek!%4. Tato pravni Giprava stanovuje
povinnost vlastnikovi jednotky stanovené podle zakona upravujiciho bytové
spoluvlastnictvi bez zbytecného odkladu oznamit pocet osob rozhodnych pro
rozadtovani.l® Takovymi rozhodnymi osobami pro roziétovani se rozumi
predevsim vlastnik jednotky, pfipadné najemce jednotky a osoby, u kterych Ize mit
za to, Ze s vlastnikem ¢i najemcem budou zit v jednotce po dobu delsi nez dva
meésice v priabéhu ziactovaciho obdobi. Dale také osoby, u kterych lze mit za to, ze
mohou uzivat jednotku, pokud je uzivana k jinému tcéelu nez k zajisténi bytovych

potieb, a to po obdobi delsi nez dva mésice v priibéhu zaétovaciho obdobi. %

Vyse uvedena divodova zprava dale uvadi rozdil mezi oznamovaci
povinnosti stanovenou dle ustanoveni § 1177 Obcanského zakoniku a ustanovenim

§ 12 zakona €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici s

poskytovanim plnéni spojenych s uzivdnim byt a nebytovych prostort v domé

103 y]ada CR. Divodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zékon &. 89/2012 Sb.,
obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdé&jSich predpisi, a dalsi souvisejici zakony. In: beck-online.cz.
[online]. [cit. 20. 2. 2023]. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrqgiyfémjwgnpwi6g&rowlindex=0%#.

104§ 2 pism. a) bod 2. zékona ¢&. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostort v domée s byty.

105 § 12 zakona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostorit v domé s byty.

106 § 2 pism. g) zdkona &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostort v domé s byty.
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s byty, a doslovné uvadi, ze ,,zatimco uprava v zdkoné ¢. 67/2013 Sb. slouzi pro
ucely rozuctovani a je treba jednoznacne urcit okruh osob, které se urcitou cast
roku v byté zdrzuji, smysl § 1177 je jiny.“*%" Zakonodarce zakotvenim oznamovaci
povinnosti do Obc¢anského zakoniku sledoval rozmér piedev§im preventivné
bezpecnostni. Pocet osob zijicich v domé je pro osobu odpovédnou za spravu domu
a pozemku potfebny pro nastaveni spravnych hygienickych ¢i pozarné
bezpecnostnich predpist a opatieni. Je zaroven vhodné, naptiklad z divodu nucené
evakuace nemovitosti, aby osoba odpovédna za spravu domu a pozemku znala
celkovy pocet osob, ktery se zpravidla v dotéené nemovitosti zdrzuje.'% Znalost
poctu osob zpravidla Zijicich v jednotlivych podlazich a bytovych ¢i nebytovych
jednotkach dotéené nemovitosti mize byt pii feSeni nenadalych udalosti a
zivelnych katastrof také velmi prospéSnd. Tento zdmér zdkonodarce osobné
povazuji za potfebny a argumentacné je ve prospéch chapani ustanoveni § 1178
odst. 1 Obc¢anského zakoniku v tom smyslu, ze osoba odpovédna za spravu domu a

pozemku je povinna vést seznam vcetné poctu osob, které maji v konkrétni bytové

jednotce domécnost.

Zde tedy zakonodarce, dle mého osobniho nazoru, mohl precizngjsi textaci
predejit ¢astecné nejasnému vykladu § 1178 odst. 1 ve vztahu k vyctu udaji, které

je osoba odpovédna za spravu domu a pozemku dle zakona povinna vést v seznamu.

3.3.5 | Hospodareni osoby odpovédné za spravu domu

Poskytovani kvalitni a ekonomicky efektivni spravy domu a pozemku zavisi
nejenom na zajisténi spravnych praci a sluzeb, ale i na piesné specifikaci prav a
povinnosti osoby opravnéné za spravu domu a pozemku, jejichz dodrzovani a
napliiovani budou moci jednotlivi vlastnici bytovych a nebytovych jednotek

aktivné kontrolovat.10?

107 y]ada CR. Divodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zékon &. 89/2012 Sb.,
obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdé&jSich predpisi, a dalsi souvisejici zakony. In: beck-online.cz.
[online]. [cit. 20. 2. 2023]. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrqgiyfémjwgnpwi6g&row Index=0#.

108 V]ada CR. Diivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdg€jsich ptedpisti, a dalsi souvisejici zakony. In: beck-online.cz.
[online]. [cit. 20. 2. 2023]. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrqgiyfémjwgnpwi6g&rowlindex=0%.

109 K ABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém
obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 121.
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Za ucelem transparentnosti spravy domu a pozemku ma vlastnik bytové ¢i
nebytové jednotky v nemovitosti s rezimem bytového spoluvlastnictvi zakonem
stanovené pravo seznamit se s hospodarenim a spravou takové nemovitosti osobou
odpovédnou za spravu domu a pozemku. U této osoby muze vlastnik jednotky
nahlizet do smluv uzavienych ve vécech spravy, jakoz i do ucetnich knih a
dokladi.!'® Pozadované informace mohou byt osobou opravnénou za spravu domu
a pozemku, vyjma pisemné podoby (umoziuje-li to jejich povaha), poskytnuty také
1 ustné, nestanovi-li prohlaSeni vlastnika nebo stanovy spolecenstvi vlastniki

jednotek néco jiného.!

Nejvyssi soud Ceské republiky dovodil ve svém rozsudku, Ze vlastnik
bytové ¢i nebytové jednotky mutize za Gi¢elem osobniho ovéteni si efektivniho a
fadného vyuZzivani jim hrazenych ptispévkill na spravu domu a pozemku a ptispévkl
na sluzby vyuzit svého prava stanoveného ustanovenim § 1179 Obcanského
zakoniku ve dvou vyznamech. Tedy vlastnik bytové ¢i nebytové jednotky ma pravo
ovérit si, jak je dot¢end nemovitost v rezimu bytového spoluvlastnictvi spravovana,
ale 1 to, jak osoba odpovédna za spravu domu a pozemku pii takové spraveé
hospodafi.!'?

Ustanoveni § 1179 Obcanského zékoniku tak dava vlastnikovi jednotky
pravo nahlizet do dokladd spojenych s hospodafenim tykajicim se spravy domu a
pozemku, nestanovuje mu tim vSak povinnost takto ¢init. Povinnou je v tomto
ptipad¢ osoba odpovédna za spravu domu a pozemku, kterd je povinna uvedené
podklady poskytnout a zptistupnit. Neucinila-li by tak, vznikl by Zadajicimu
vlastnikovi bytové ¢i nebytoveé jednotky narok na ndhradu vzniklé Skody z disledku
poruseni zdkonné povinnosti osoby opravnéné za spravu domu a pozemku.
Takovou $kodou se v kontextu tohoto ustanoveni rozumi naptiklad naklady spojené
se ziskanim smluv, ucetnich knih ¢i dokladu jinou cestou. Jednalo by se napiiklad
o cestovni naklady do mista dodavatele dila ¢i sluzeb, ktery by Zadateli zptistupnil
doklady v misté svého sidla, ¢i naklady na pofizeni a doruceni kopii takovych

dokladii opravnénému zadateli — vlastnikovi bytové ¢i nebytové jednotky. '3

110°§ 1179 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

111 DVORAK, Tomas. Prava vlastnikii jednotek plynouci z existence bytového spoluvlastnictvi
podle obéanského zakoniku. Prdvni rozhledy. Praha: C. H. Beck, 2017, 321 - 326 s. s. 325.

112 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 5. 6. 2019, sp. zn. 26 Cdo 13/2019.

13 pRAZAK, Zbynék. Bytové spoluviastictvi. Komentar k § 1158-1222 nového obcanského
zdkoniku a k zdkonu ¢ 67/2013 Sb. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. s. 76-77.
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Ugetnictvi spole¢enstvi vlastniki jednotek musi byt pritkazné, srozumitelné,
piehledné, tiplné a spravné.!** Vlastnik jednotky by tak mél byt pii vyuziti svého
prava nahlédnuti do u€etnich knih a dokladi vzdy uspokojen ve svém z4jmu nalézt
v takovém ucetnictvi spolecenstvi vlastnikl jednotek doklady a zéapisy v ucetnich
knihach, se kterymi se chtél seznamit.

Vlastnik bytové ¢i nebytové jednotky by na zakladé opravnéni pro néj
plynouciho z ustanoveni § 1179 Obc¢anského zakoniku mél mit pravo seznamit se
a nahlizet do vSech smluv, které spolecenstvi vlastniku jednotek uzavie. Uvedené
znéni § 1179 Obcanského zakoniku totiz vlastnika bytové ¢i nebytové jednotky
opraviiuje K nahlizeni do vSech smluv tykajicich se spravy. Spolecenstvi vlastniki
jednotek nemize vykonavat zadnou podnikatelskou ¢innost a smi uzavirat smluvni
vztahy pouze za téelem spravy domu a pozemku. Ke vS§em smluvnim vztahim
uzavienym spolecenstvim vlastnikd jednotek by tak mél mit vlastnik bytové ¢i

nebytové jednotky narok k nahlédnuti a seznameni se s jejich obsahem.!t®

Vycet smluvnich vztahti uzaviranych osobou opravnénou za spravu domu a
pozemku bliZe specifikovala Vlada Ceské republiky prostfednictvim Naiizeni
vlady, v ramci kterého stanovila demonstrativni vycet smluv, které se mimo jiné
tykaji vSech ¢innosti vztazenych ke spravé domu a pozemku; dodavek sluzeb a
energii, a to jak pro spolecné prostory, tak i pro jednotlivé jednotky, nezajistuji-li
si dodavkou takovych sluzeb a energii samotni vlastnici jednotlivych jednotek;
pojisténi nemovitosti; jsou-li v pfedmétné nemovitosti vymezeny prostory
K pronajmu, tak cinnosti spojené s pronajmem takovych prostor; popiipadé

zajisténi provozu kotelen a dalSich ¢innosti. 116

Za ucelem zamezeni zdmérného zneuzivani a zatéZovani osoby odpoveédné
za spravu domu a pozemku je vhodné piesnéji vymezit pravo na informace ze strany
vlastniki bytovych a nebytovych jednotek, a to naptiklad uvést lhity pro
zptistupnéni a poskytnuti dokladi a informaci pozadovanych takovym

vlastnikem.!” Déle je naptiklad vhodné uvést, ve kterych dnech a hodinach bude

114 K ABELKOVA, Eva. § 1179 Pravo seznamit se s hospodafenim osoby odpovédné za spravu
domu. In: PETROV, Jan; VYTISK, Michal; BERAN, Vladimir; BAJER, Jan; BALARIN, Jan a kol.
Obcansky zdakonik. Komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 1195-1196.

114§ 1177 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

1S FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Praktickd prirucka. 1. vyd. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2020. s. 105.

116 § 10 Natizeni vlady Ceské republiky ¢. 366/2013 Sb., o tipravé n&kterych zaleZitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim.

W7 pRAZAK, Zbynék. Bytové spoluviastictvi. Komentdr k § 1158-1222 nového obcanského
zdkoniku a k zakonu ¢ 67/2013 Sh. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. s. 77.
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osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku mozné kontaktovat, poptipadé kdy

bude takova osoba osobné k dispozici na adrese dotéené nemovitosti.!*®

Novelizace u¢inéna prostiednictvim Zakona ¢. 163/2020 Sb. konkrétné
zakotvila nad ramec piedchozi pravni upravy i pravo vlastnika bytové ¢i nebytové
jednotky na pofizovani si vypist, opist a kopii ze zptistupnénych smluv, ¢etnich
knih a dokladi. Takové vypisy, opisy a kopie si vlastnik bytové ¢i nebytové
jednotky pofizuje na své vlastni ndklady, nikoli financné k tizi osoby opravnéné za
spravu domu a pozemku. Timto nové zakomponovanym ustanovenim doslo
k pfedchazeni mnoha soudnich spori o vyklad prava na informace tykajici se

spravy a hospodateni osoby opravnéné za spravu domu a pozemku.*1°

Pokud by to bylo nutné, miize se vlastnik jednotky domahat piedlozeni
dokument souvisejicich se spravou domu a pozemku i soudni cestou. Ptestoze by
se mohlo zdat, Ze v takovém ptipadé je vécné prislusny krajsky soud podle aplikace
ustanoveni § 9 odst. 2 pism. 1) zdkona ¢. 99/1963 Sb., Ob&ansky soudni ¥ad*?°, které
stanovuje jeho piislusnost ,,ve vécech jedndani shromazdeni spolecenstvi viastnikii a
sporii z toho vzniklych, s vyjimkou sporii o prispévky clenu spolecenstvi viastnikii
na spravu domu a pozemku, sporii o zalohy na uhradu za sluzby a zpusobu

b2 neni tomu tak. Vrchni soud v Praze totiz svym

rozuctovani cen sluze
usnesenim konkretizoval, v jakych ptipadech tykajicich se jednani spoleCenstvi
vlastnikil jednotek je v prvnim stupni vécné ptislusny krajsky soud, coz jsou véci
tykajici se pouze samotného rozhodovani coby organu, a soucasné tedy dovodil, Ze
wvecné prislusnym je okresni soud pro Fizeni, v nemz Zalobce po spolecenstvi
viastnikii jednotek coby Zalovaném pozZaduje umoznéni nahlédnout do zdapisu ze
shromazdeni Zalovaného vcetné prezencnich listin, prehledii o vysledcich hlasovani
o jednotlivych bodech programu shromazdeni a plnych moci za urcité obdobi od
vzniku, jakoZ i porizent si na viastni ndklady opisii ¢i kopii vSech listin“*?. Zaloba,

V niz se zalobce doméaha nahlizeni do listin, k nimZz mu svéd¢i pravo dle ustanoveni

118 KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v novém
obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 121-122.

119 CAP, Zdengk. § 1179 Pravo vlastnika jednotky seznamovat se s hospodatenim a listinami. In:
SVESTKA, Jiti.; DVORAK, Jan; FIALA, Josef; CAP, Zdenék; DVORAK, Jan a kol. Obcansky
zdakonik. Komentar. Svazek III. 2. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022. s. 504.

120 74kon €. 99/1963 Sb., Obcansky soudni fad, dale také jen jako Obcansky soudni fad.

121 § 9 odst. 2 pism. 1) zdkona ¢. 99/1963 Sb., Obg&ansky soudni fad.

122 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 25. 7. 2016, sp. zn. 7 Cmo 101/2016.
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§ 1179 Obcanského zakoniku, tak bude podavana u mistné ptislusného okresniho

soudu.t?

Pti podavani takové zaloby je zdroven potfebné vyvarovat se vadam
branicim jejimu projednani. Nejvyssi soud Ceské republiky svym usnesenim
konstatoval, ze pozaduje-li zalobce po soudu vydani vykonatelného vyroku svého
rozhodnuti na zpfistupnéni listin tykajicich se spravy a hospodateni 0Soby
odpovédné za spravu domu a pozemku poté, co takova osoba odpovédna za spravu
domu a pozemku Zzalobci odmitla vykonat jeho zdkonné pravo dle ustanoveni
§ 1179 Obcanského zakoniku a odmitla mu tedy zpiistupnit a poskytnout takové
listiny, musi zalobce v ramci zaloby specifikovat, na které listiny se jeho tvrzeni
vztahuje. Dle usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky bude dostadujici, pokud
zalobce vymezi dotéené listiny, k nimz se doméha svého zdkonného prava na
zptistupnéni, alespon ¢asem, udalosti, jiz se tykaji, ¢i jinym urcujicim faktorem.
Neni tedy nutné, aby zalobce piesné specifikoval a identifikoval jednotlivé
listiny.2
Pravo vlastnika bytové ¢i nebytové jednotky na informace, které mu maji
byt zpfistupnény osobou odpovédnou za spradvu domu a pozemku na zakladé
ustanoveni § 1179 Obc¢anského zakoniku zanika k okamziku, kdy vlastnik pozbude
sva vlastnicka prava k dotcené bytové ¢i nebytové jednotce. Pravo na informace je
totiz navazano na pravni postaveni vlastnika jednotky v takové nemovitosti
spravované V rezimu bytového spoluvlastnictvi.}?® Uvedené Ize analogicky dovodit
z usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky, dle kterého plati, Ze ,,zanikne-li
spolecniku ucast ve spolecnosti, zanika mu i pravo podilet se na rizeni spolecnosti
a kontrole jeji cinnosti [...] a tudiz i pravo na poskytnuti informaci o zadleZitostech

spolecnosti, jakoz i pravo nahlizet do dokladii spolecnosti. 1%

123 KABELKOVA, Eva. § 1179 Pravo seznamit se s hospodafenim osoby odpovédné za spravu
domu. In: PETROV, Jan; VYTISK, Michal; BERAN, Vladimir; BAJER, Jan; BALARIN, Jan a kol.
Obcansky zdakonik. Komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 1195.

124 Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 12. 8. 2014, sp. zn. 26 Cdo 544/2013.

125 DVORAK, Tomas. Prava vlastnikii jednotek plynouci z existence bytového spoluvlastnictvi
podle obéanského zakoniku. Prdvni rozhledy. Praha: C. H. Beck, 2017, 321 — 326 s. s. 325.

126 Usneseni Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 20. 5. 2014, sp. zn. 29 Cdo 2189/2012.
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3.3.6 | Prispévek na spravu domu a pozemku

Vlastnictvi nemovitosti je v pfipad¢ zdjmu na jejim dlouhodobém dobrém
technickém stavu a zajmu na jejim aktivnim uzivanim spojeno s finan¢nimi vydaji,
které samoziejmée souvisi 1 s bytovymi a nebytovymi jednotkami vyc¢lenénymi
Vv nemovitostech, obdobné jako se spole¢nymi prostorami takovych nemovitosti.

Dtivodova zprava k Zakonu €. 163/2020 Sb., vyslovné uvadi, ze finan¢ni
ucast vlastnika bytové ¢i nebytové jednotky na spravé domu a pozemku je
stanovena prave prispévkem na spravu domu a pozemku. Samotna financni vyse
ptispévku na spravu domu a pozemku je pak stanovena na zakladé¢ poméru vyse
ptispévkl jednotlivych bytovych spoluvlastniki. Jednim ze zékladnich prav

vlastnika takové jednotky je tedy stanoveni poméru vyse prispévki. 1%’

Bytovi spoluvlastnici jsou tak ze zakona povinni podilet se spole¢né na
vzniklych vydajich. Vlastnik bytové ¢i nebytové jednotky ptispiva na spravu domu
apozemku v poméru odpovidajicim jeho podilu na spole¢nych ¢astech nemovitosti.
Bytovi spoluvlastnici si v§ak mohou poméry stanovit i jinak. U¢init tak mohou
zejména se zietelem Kk povaze, rozmérim a umisténi spole¢né ¢asti, ktera slouzi jen
nékterému vlastnikovi jednotky k vyluénému uzivani, a krozsahu povinnosti

vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni naklad.*?8

Diive uzivana judikatura Nejvyssiho soudu Ceské republiky stanovovala, ze
se bytovi spoluvlastnici na shromdzdéni vlastnikli jednotek pfi stanoveni vyse
prispévkl na naklady spojené se spravou domu a pozemku nesméli odchylit od
zakonné pravni Gpravy, toho ¢asu obsazené v Zakon¢ o vlastnictvi bytt, pokud pted
takovou piipadnou zménou vyse piispévki neuzavieli dohodu jakozto souhlasny

projev ville viech vlastniki jednotek.?°

Tuto dfive judikovanou pravni upravu dale rozviji svym rozhodnutim
Vrchni soud v Olomouci, ktery se také zabyval otazkou ptispévku bytového
spoluvlastnika na spravu domu a pozemku v poméru odpovidajicim jeho podilu na
spolecnych ¢astech takové nemovitosti. Vzhledem Kk tomu, ze aktudlné platné

ustanoveni § 1180 odst. 1 Obcanského zdkoniku do sebe podle ndzoru Vrchniho

127 Vlada CR. Diivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdg€jsich ptedpisti, a dalsi souvisejici zakony. In: beck-online.cz.
[online]. [cit. 20. 2. 2023]. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrqgiyfémjwgnpwi6g&rowlindex=0%#.

128 § 1180 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

129 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 2. 4. 2014, sp. zn. 31 Cdo 4294/2011.
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soudu v Olomouci pievzalo pravni tpravu stanovenou Vv ustanoveni § 15 Zakona 0
vlastnictvi bytu, Ize tedy i k aktudlni pravni aprave vztahnout vyse uvedeny judikat
velkého senatu Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 2. 4. 2014 sp. zn. 31 Cdo
4294/2011. Vrchni soud vsak ale dale svym rozhodnutim dovodil, Ze dohodu,
jakozto souhlasny projev viile vSech vlastnikli se zménou stanoveni vySe ptispévkl
na naklady spojené se sprdvou domu a pozemku, lze nahradit rozhodnutim
shroméazdéni delegatii ptijatym v§emi hlasy vlastnik{ jednotek.3°

Vrchni soud Vv Olomouci se kdispozitivnosti ustanoveni § 1180
Obcanského zakoniku dale obdobné vyjadtil ve svém rozsudku ze dne 30. 3. 2022;
vtomto smyslu tedy miZzeme hovotit 0 ustalené judikature tykajici se
dispozitivnosti dot¢ené¢ho ustanoveni. Vrchni soud v Olomouci tak prostfednictvim
svého senatu rozhodl ve vztahu k ustanoveni § 1180 Obcanského zakoniku, ze
Ldispozitivni charakter citovaného ustanoveni umozinuje odchylnou upravu jim
upravovanych vztahii, cehoz by bylo mozno dosahnout dohodou uzavienou vsemi

viastniky jednotek.*>!

Vyse piispévku, kterou hradi vlastnici jednotek, by méla odraZet nejenom
vysi pfispévku na vSech spolecnych c¢astech nemovitosti, ale také piispévek
reflektujici vyluéné opravnéni uzivat spolecnou ¢ast nemovitosti nékterym
z vlastnikli jednotek v pfedmétné nemovitosti. Ustanoveni Obc¢anského zakoniku
vztahujici se k uvedené pravni otazce demonstrativné uvadi, soud¢ dle vyrazu ,,i Se
ziretelem k povaze “, vycet kritérii, kterymi se bytovi spoluvlastnici mohou fidit
pravé pii ureni vySe piispévku pro vlastnika jednotky, ktery vyluéné uziva
vymezenou ¢ast spoleénych prostor nemovitosti. Za tato kritéria zakon stanovuje
povahu, rozmér a umisténi pfedmétné spolecné ¢asti nemovitosti. Zohlednéna by
méla byt i finanéni naro¢nost dana vlastnikovi ke spravé dotcené jim vyluéné
uzivané Casti spolecnych prostor. Lze tedy dovodit i situaci, kdy nebude vlastnikovi
jednotky, ktery vyluéné uziva cast spole¢nych prostor, stanovena platebni
povinnost, a to pravé s ohledem na jeho zavazek pln¢ svym nakladem a bez ucasti
dalsich bytovych spoluvlastnikli spravovat jim vylu¢né uZivanou spole¢nou cést

nemovitosti.12

130 Rozsudek Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 9. 3. 2021, sp. zn. 8 Cmo 176/2020.
181 Rozsudek Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 30. 3. 2022, sp. zn. 8 Cmo 233/2021-279.
132 K ABELKOVA, Eva. § 1180 Povinnost ptispévku na spravu domu a pozemku. In: PETROV, Jan;
VYTISK, Michal; BERAN, Vladimir; BAJER, Jan; BALARIN, Jan a kol. Obcansky zakonik.
Komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 1196.
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Ustanoveni § 1180 odst. 2 dale stanovuje, Ze se pomérné podle pocétu
bytovych ¢i nebytovych jednotek v dotené nemovitosti rozpocitavaji ptispévky
slouzici na ,,odménovani osoby, ktera dum spravuje, nebo clenii jejich organii, na
vedeni ucetnictvi a na podobné ndklady viastni spravni cinnosti“**® Vgichni
vlastnici hradi tento ptispévek ve stejné vysi. Déleni piispevkil podle ustanoveni
§ 1180 odst. 2 Obcanského zdkoniku 1ze oznacit ze velmi spravedlivé a objektivné
tedy zjeho textace nevyplyva duvod potieby odchyleni se od této zakonem

stanovené pravni upravy.'3*

Rozdéleni povinnosti thrady pfispévku vlastniki bytovych a nebytovych
jednotek dle ustanoveni § 1180 odst. 2 Obcanského zdkoniku odrazi pripady, ve
kterych neni nutné pfi rozpocitavani celkové vzniklych nakladt zohlednit velikost
podilu konkrétnich vlastniki dotéenych jednotek, a to z divodu, ze realné
s velikosti podilll nesouvisi. Mezi tyto naklady fadime pfedev§im administrativni
spravu bytového spoluvlastnictvi, tedy naptiklad vyhotoveni vytic¢tovani, vybirani
prispévkl na spravu, energie a sluzby, uzavirani smluvnich vztahii se tfetimi
osobami tykajicich se spravy domu a pozemku, zpracovani a podavani danového
pfiznani, apod.’*® Miizeme tedy obecné konstatovat, Ze se jedna o sluzby, u kterych
1ze ptedpokladat, ze z nich maji vSichni bytovi spoluvlastnici obdobny uzitek a je
tedy vhodné je rozpocitivat rovnym dilem mezi vSechny bytové a nebytové
jednotky v dot¢ené nemovitosti. Povinnost pfispivat na spravu domu a pozemku
maji samoziejme pouze vlastnici bytovych a nebytovych jednotek, které se nachazi

v takové predmétné nemovitosti, o jejiz spravu se jedna. %

3.3.7 | Zalohy na plnéni spojena s uZivanim bytu

Vlastnik bytové ¢i nebytové jednotky ma zakonem stanovenou povinnost
platit zalohy na plnéni spojend nebo souvisejici s uzivanim jim vlastnéné
jednotky.'¥” Ve vztahu k ustanoveni § 1181 Obc&anského zakoniku musime uZit

specialni pravni upravu, tedy zdkon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré

133 § 1180 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

134 pPRAZAK, Zbynék. Bytové spoluviastictvi. Komentdi k § 1158-1222 nového obcanského
zdkoniku a k zdkonu ¢. 67/2013 Sh. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. s. 78.

135 KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém
obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 126.

188 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Prakticka prirucka. 1. vyd. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2020. s. 112.

137§ 1181 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych
prostori v domé s byty. Pfedmétny zakon dale upravuje poskytovani plnéni
spojenych S uzivanim bytd a nebytovych prostor, a to véetné stanoveni zaloh k nim
se vazicich, shodn¢ jako nésledné vyuctovani a vyporadani vSech néklada
spojenych s takovymi plnénimi.**® Obdobné jako v Ob&anském zakoniku vie, co je
v tomto zakoné stanoveno o bytovych jednotkach, je mozné piiméfené uzit i 0

nebytovych jednotkéach. %

Vlastnik bytové ¢i nebytové jednotky i osoba povéfena spravou takové
nemovitosti s vymezenymi bytovymi ¢i nebytovymi jednotkami musi rozliSovat
mezi prostiedky, které predstavuji zalohy na plnéni spojend s uzivanim jednotky a
piispévkem na spravu domu a pozemku — jedna se o zcela odli$na plnéni. Finan¢ni
prostfedky poukazané jako zdlohy na plnéni spojené s uzivanim jednotky dle
ustanoveni § 1181 Obcanského zakoniku slouzi Kk thradé spotiebovanych sluzeb
V nemovitosti, které dale specifikuje vyse zminény specialni zdkon.4

Specialni pravni uprava tak sluzby v kontextu plnéni spojenych s uzivanim
bytu specifikuje zejména jako napiiklad dodavku teplé a studené vody, dodavku
tepla, odvadéni ¢i odvoz odpadnich vod, odvoz komunalniho odpadu, ¢i zajisténi
provozu spole¢nych prostor nemovitosti, tedy tklid a osvétleni takovych prostor,

nebo provoz vytahu. 4!

Povinnost vlastnika bytové ¢i nebytové jednotky platit zalohy je svazana
S povinnosti osoby odpovédné za spravu domu a pozemku zdlohy vcas
vyuétovat. 142

Novelizované znéni Obcanského zakoniku platné od 1. 7. 2020 jiz
neobsahuje Zadné casove vyjadiené lhity, jak tomu bylo v pfedchozi pravni Gpravé.
Cilem bylo harmonizovat lhiity, a proto jsou nové stanoveny jen V rozsahu uvedené

specialni pravni Gipravou zaloh na plnéni spojenych s uzivanim bytu. V ob&anském

138 § 1 odst. 1 zdkona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim bytt a nebytovych prostor v domé.
139§ 1 odst. 2 zékona €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostort v domeé.
190 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Prakticka prirucka. 1. vyd. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2020. s. 310.
141 § 3 odst. 1 zékona €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji n&které otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostort v domeé.
142.§ 1181 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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zakoniku tedy proto neni nutné stanovovat rozuctovani cen jednotlivych druhli
sluzeb spolu s Ihiitami k vyuétovéani a vyporadani preplatkii a nedoplatki. 4
Dojde-li osoba povinna k vytétovani zaloh, tedy osoba odpovédna za
spravu domu a pozemku, V ramci své ¢innosti ke zjisténi, ze nékterému z vlastnika
vznikl nedoplatek, je na zaklad¢ ustalené judikatury pro jeho piipadné nasledné
vymahani nutné, aby takové vyuctovani spliovalo veskeré formalni nalezitosti,
které jsou pro néj ze zdkona stanoveny. V takovém vyuctovani zaroven musi byt ve
spravné vysi uvedena cena provedené sluzby. Je nutné, aby vlastnik jednotky
z vyuctovani zjistil minimalné takové informace, diky kterym rozpozna, zda
vyuctovana spotieba odpovida jeho spotiebe, popiipadé vypoctu takové spotieby
na zakladé dohody stran, ¢i dle platnych pravnich ptedpist. Za vyactovani s vadou,
tedy takové, diky kterému se nedoplatek nestavé splatnym, lze oznadit jakékoliv
vyuctovani neobsahujici pfedepsané nalezitosti ¢i vyuctovani stanovené

V nespravné vysi.1#

3.3.8 | Narizeny prodej jednotky

k% muzZe soud na navrh

Vyslovi-li souhlas vétSina vlastnika v§ech jednote
osoby odpovédné za spravu domu a pozemku nafidit prodej jednotky vlastnika,
ktery na zéklad¢ porusovani svych povinnosti zplisobuje podstatné omezeni nebo
znemoznéni moZnosti vykonu prav dalSich vlastnikli jednotek v pfedmétné
nemovitosti. Takovy vlastnik musi poruSovat své povinnosti i po pisemné vystraze
osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, ktera obsahuje odidvodnéni a
upozornéni na mozny soudem natizeny prodej jednotky a lhiitu pro upusténi od
porusovéani povinnosti ¢i zjednani napravy.!*® Zakonodarce tak myslel i na tento

krajni zptsob ochrany vlastnikil jednotek proti nepfizptisobivym sousedim.

143 CAP, Zden&k. § 1181 Placeni zaloh a vyta&tovani cen sluzeb. In: SVESTKA, Jiti.; DVORAK,
Jan; FIALA, Josef; CAP, Zdengk; DVORAK, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek III.
2. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022. s. 509.

144 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 8. 3. 2020, sp. zn. 26 Cdo 2760/2021.

145 Pro urceni takové vétSiny se neuvazuje poCet hlasti vlastnika jednotky, jehoZ jednotka bude
navrzena k nafizeni prodeje soudem.

146 & 1184 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

43



4 | Sprava bez vzniku spolecenstvi vlastniki

4.1 | Sprava domu a pozemku v reZimu bez vzniku spoleenstvi vlastniki

jednotek

Obcansky zakonik ve svém ustanoveni § 1191 odst. 1 uvadi, ze nevzniklo-
li spolecenstvi vlastniki jednotek, je sprava domu a pozemku automaticky
realizovdna ve formé bez vzniku spolecenstvi vlastniki jednotek. Pro tento typ

spravy domu a pozemku bohuzel zakonodarce nezavedl terminové ozna¢eni. 4’

Sprava domu bez vzniku spoleCenstvi vlastnikii jednotek tak podle

ustanoveni § 1191 odst. 1 Ob¢anského zdkoniku nastane, pokud:

1) jiz bylo uc¢inéno prohlaseni vlastnika nemovitosti, ¢imz doslo k rozdéleni
nemovitosti na bytové ¢i nebytové jednotky, ale doposud nedoslo k zalozeni

spole€enstvi vlastnikl jednotek; anebo

2) jiz bylo uc¢inéno prohlaseni vlastnika nemovitosti, ¢imz doslo k rozdéleni
nemovitosti na bytové ¢i nebytové jednotky a zaroven jiz doslo ke schvaleni ¢i
ptijeti stanov spolecenstvi vlastnikd jednotek, nicméné doposud nedoslo k jeho
vzniku. Vznikem spolecenstvi vlastnikll jednotek se rozumi zéapis do vefejného
rejstifku. 48

V piipadé spravy domu a pozemku V rezimu bez vzniku spolecenstvi
vlastnik jednotek jsou pro takovou spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych
prostor pfedmétné nemovitosti vychozi pravidla uréena v prohlaseni'*°. Obsahuji-
li zaroven stanovy zalozeného, av$ak doposud nevzniklého spolecenstvi vlastnikii
jednotek, $irsi upravu pravidel pro spravu domu a pozemku, obdobné jako pro
uzivani spole¢nych prostor, pouZiji se na ipravu takovych otazek pravidla obsazena
ve stanovach spolecenstvi vlastnikl jednotek, neupravuji-li je jiz pravidla obsazena
vV prohlaseni. !>
V komentované literatuie lze zaroveil narazit i na stav, kdy nemovitost

s vy€lenénymi bytovymi ¢i nebytovymi jednotkami s maximéalnim poctem Ctyt

1478 1191 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

148 HORAK, Tomas. § 1191 Piiméfené pouziti pravidel. In: SPACIL, Jifi; KRALIK, Michal;
BELOVSKY, Petr; BEZOUSKA, Petr; DOBROVOLNA, Eva a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd
prava (§ 976-1474). Komentdr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021 s. 931.

149 Prohlasenti je detailné&ji upraveno ustanovenim § 1166 az § 1169 Obé&anského zékoniku.

150 § 1191 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zékonik.
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jednotlivych vlastnikii nebude mit intern¢ stanovena pravidla pro spravu domu a
pozemku, obdobn¢ jako pro uzivani spolecnych ¢asti takové nemovitosti. Situace
vznikne na zaklad¢ nedokonalé pravni Gpravy tim, Ze prohlaseni vlastnika nebude
obsahovat upravu spravy domu a pozemku, které neni povinnou néalezitosti
zakonem piedpokladaného vyc¢tu informaci v prohlaseni dle ustanoveni § 1166
Obcanského zdkoniku, a zéaroven nedojde k zalozeni spoleCenstvi vlastnikt
jednotek, coz znamena, ze takova pravidla nebudou ani soudasti stanov.'®!
Vzhledem k vySe uvedenému lze fici, Ze pravidla pro spravu domu a pozemku a
uzivani spoleénych casti pfedmétné nemovitosti jsou relativné obligatorni

néleZitosti prohlaseni vlastnika.'>?

Rozhodovani o otazkach tykajicich se spravy domu a pozemku bez zalozeni
spoleéenstvi vlastnikti jednotek je ze zakona stanoveno jako obdobné rozhodovani
shromazdéni vlastnikl jednotek. Za Géelem rozhodovani o spravé domu a pozemku
svolava vsechny vlastniky bytovych ¢i nebytovych jednotek v dotéené nemovitosti
spravee. 1%

Zakonodarce pii novelizaci pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi
Zakonem ¢. 163/2020 Sb. povazoval za vhodné nastavit spravedlivy systém
hlasovani, neni-li sprava domu a pozemku realizovana prostfednictvim
spolecCenstvi vlastnikii jednotek, a to piedev§im s pfihlédnutim k moznému
prehlasovani mensinovych vlastniki vlastnikem vétSinovym vykonavajicim funkci
spravce. Ponechani hlasovani prostou vétSinou by cilenou ochranu mensinovych
vlastnikli v tomto ptipad¢ totiz nepfineslo. Zakonodarce se tak za t¢elem nastaveni
vyvazeného mechanismu reflektujiciho zajem vSech vlastnikii bytovych a
nebytovych jednotek rozhodl ke kombinaci hlasovani, a to podle vySe hlast a
zaroveil poctu vlastnik.™® Aby doslo k pfijeti rozhodnuti vlastnikdi jednotek
v otazkach spravy domu a pozemku, je tedy podle ustanoveni § 1191 odst. 2

Obcanského zakoniku potieba ziskat souhlas vétSiny hlasi vsSech vlastnikd

bytovych a nebytovych jednotek a soucasné¢ i vétSiny vSech vlastnikl bytovych a

151 HORAK, Tomés. § 1191 Piimé&fené pouziti pravidel. In: SPACIL, Jiti; KRALIK, Michal;
BELOVSKY, Petr; BEZOUSKA, Petr; DOBROVOLNA, Eva a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd
prava (§ 976—1474). Komentar. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021 s. 931.

152 DVORAK, Tomas. Prohlageni vlastnika po prvni novele pravni tipravy bytového spoluvlastnictvi
Vv ob&anském zakoniku. Prdvni rozhledy. Praha: C. H. Beck, ¢. 13-14/2020. 473 - 480 s. s. 475.
153 § 1191 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

154 Vlada CR. Diivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich piedpist, a dalsi souvisejici zakony. In: beck-online.cz. [cit.
2. 3. 2023]. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrqgiyfémjwgnpwi6g&rowlndex=0%.
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nebytovych jednotek. Existuje nicméné i vyjimka z tohoto pravidla, nebot
prohléseni vlastnika, popfipad¢ stanovy dosud nevzniklého spolecenstvi vlastniki

jednotek, miize urcit i vyssi pocet pottebnych dosazenych pomért hlasi. >

4.2 | Osoba spravce

Obcansky zakonik stanovuje v § 1193 odst. 1 véta prva dalsi povinnou
nalezitost prohlaSeni vlastnika, a to urceni prvniho spravce domu a pozemku.
Takového, ale i dalsi budouci spravce, 1ze odvolat vzdy pouze za podminky zvoleni
nové osoby spravce.'®® V této souvislosti je tedy patmé, ze ,prdavni ucinky urceni

«157

osoby prvniho sprdvce zanikaji dnem zaniku jeho funkce*™', a tedy zvolenim

nového spréavce.

Zakonodarce vysSe uvedenou pravni Gpravou zajistil jim zamysSleny pravni
stav, kdy musi byt ptivodni osoba spravce vzdy nahrazena novou osobou spravce
tak, aby pro dotéenou nemovitost neustale existovala osoba zajist'ujici spravu domu
a pozemku. Mohlo-li by dojit pouze k odvolani spravce, které by nebylo podminéno
zvolenim nové osoby spravce, znamenalo by to mozné komplikace pro jednotlivé
vlastniky bytovych a nebytovych jednotek plynouci zpifipadné nikym

nevykonavané spravy domu a pozemku. >

Pro zvoleni nového spravce je shora citovanym ustanovenim Obcanského
zakoniku déle stanoveno, Ze mlZe byt zvolen pouze pti ziskani kladného stanoviska
k jeho volbé vétsinou hlasi vSech vlastnikli jednotek a soucasné vétsinou vsech
vlastnikl jednotek, neni-li v prohlaseni ¢i stanovach uvedena potiebna vyssi nezli
zakonem stanovena kvalifikovand vétSina, a to vSe ve smyslu ustanoveni § 1191

odst. 2 Ob&anského zakoniku.*>®
Pro osobu spravce nejsou zdkonem stanovena Zadna kritéria, ktera takova
osoba pro své stanoveni ¢i zvoleni do funkce spravce musi spliiovat. Zakon v tomto

sméru pomlcel i o otdzce, zda musi byt spravce vlastnikem bytové ¢i nebytové

155§ 1191 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

156 § 1193 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

157 DVORAK, Tomas. Prohl4Seni vlastnika po prvni novele pravni Gipravy bytového spoluvlastnictvi
v ob&anském zakoniku. Prdvni rozhledy. Praha: C. H. Beck, ¢. 13-14/2020. 473 — 480 s. s. 475.
158 Vlada CR. Diivodova zprava k zakonu &. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon &. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich piedpist, a dalsi souvisejici zakony. In: beck-online.cz. [cit.
11. 2. 2023]. Dostupné z: https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=0z5f6mrqgiyfémjwgnpwi6g&rowlindex=0%#.

159§ 1193 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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jednotky v dotcené nemovitosti, popiipadé zda se muze jednat o osobu bez
jakéhokoliv vlastnického ¢i spoluvlastnického prava k predmétné nemovitosti ¢i
jednotkam v ni vymezenych.®® Zvolenou osobou spravce miize byt zarovei fyzicka

i pravnické osoba. 6!

Obcansky zakonik nicméné zarovenn ve svém ustanoveni § 1193 odst. 2
jasn¢ stanovuje pro konkrétni specifické situace dalsi pozadavky na osobu spravce.
Takovou situaci je naptiklad rozdéleni podilti na spole¢nych ¢astech nemovitosti
zpusobem, ze jednomu z vlastniki jednotek nalezi nadpolovi¢ni podil. Takovou
osobu Obcansky zakonik oznacuje jako vétSinového vlastnika a urcuje jej
spravcem. Velikost podilu na spoleénych ¢astech dotéené nemovitosti se dle
aktualni platné pravni Gpravy vztahuje pouze k okamziku vzniku takovych
bytovych a nebytovych jednotek. Pozbude-li zaroven nasledné spravce statut
vétsinového vlastnika, tedy nebude-li mu svédc¢it pravo k nadpolovi¢ni vétSing
spolenych ¢asti predmétné nemovitosti, maji vlastnici bytovych a nebytovych

jednotek pravo zvolit si nového spravce. 162

V tomto kontextu je vhodné uvést také zménu znéni Obc¢anského zdkoniku
pfijatou Zakonem ¢. 163/2020 Sbh.. Obcansky zakonik ve znéni platném od 1. 1.
2014 do 30. 6. 2020 totiz ustanovenim § 1192 odst. 1 véty prvé stanovoval, Ze ,,md-
li néktery vlastnik jednotky na spolecnych castech podil vétsi nez polovicni, stava
se spravcem*'®® Aktualné platné znéni Obcanského zékoniku viak takovy
zakonem stanoveny vznik vykonu spravce osobou, které svédéi veEtsi nez
nadpolovi¢ni podil na spolecnych castech prfedmétné nemovitosti, Stanovuje
vyluéné Kk okamziku ,pii  vzniku jednotek*'®*. Dojde-li tedy Kk nabyti
nadpolovi¢niho podilu ke spolecnym castem dotéené nemovitosti naptiklad
zakoupenim vlastnickych prav k bytovym ¢i nebytovym jednotkdm v domé& az
nasledn¢ v Case a s odstupem od okamziku vzniku jednotek, nestava se takova

osoba vétsinoveho vlastnika ze zdkona osobou spravce.

160 CAP, Zden&k. § 1193 Majoritni spravce jednotek jako vlastnik ex lege. In: SVESTKA, Jifi.;
DVORAK, Jan; FIALA, Josef; CAP, Zdengk; DVORAK, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr.
Svazek I11. 2. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022. s. 542.

161 KABELKOVA, Eva. § 1192 Sprava domu a pozemku, ma-li néktery vlastnik podil v&tsi nez
polovi¢ni. In: PETROV, Jan; VYTISK, Michal; BERAN, Vladimir; BAJER, Jan; BALARIN, Jan a
kol. Obéansky zdkonik. Komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 1206.

162°§ 1193 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

183 § 1192 odst. 1 zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni platném od 1. 1. 2014 do 30.
6. 2020

164 1193 odst. 2 zdkona ¢&. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik.
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Lze dovodit, ze zakonodarce stanoveni vét§inového vlastnika osobou
spravce ex lege zakotvil z divodu piedpokladaného nejvétsiho zajmu na Gspésném
fungovani bytového spoluvlastnictvi a na efektivni spravé domu a pozemku.
Zaroven taktéz z divodu, Ze osoba vétSinového vlastnika je za dosazenim naplnéni
svych, v predchozi vét¢ uvedenych, z4jml za timto ucelem pfipravena i pifimo

vykonavat spravu domu a pozemku.®®

V piipad€, Ze je pro to zdvazny divod, mlize soud na ndvrh nékterého
z vlastniki bytovych a nebytovych jednotek stanovit sprdvcem misto osoby
vétsinového vlastnika jinou osobou. Pokud pozbude vétsinovy vlastnik, soudem
odvolany z pozice spravce, svij nadpolovicni podil na spole¢nych ¢astech domu a
pozemku, zvoli si vlastnici jednotek nového spravce, ktery k okamziku zvoleni
nahradi soudem uréeného spravce.'®® Ani soudem jmenovany spravce nemusi byt
vlastnikem bytové ¢i nebytové jednotky Vv dotéené nemovitosti. Shodné jako u
spravce zvoleného vlastniky jednotek plati, Ze se muZe jednat o osobu fyzickou ¢i

osobu pravnickou.®’

Spravce v dot€éeném domé v reZimu bytového spoluvlastnictvi pfedstavuje
jedinou osobu uréenou ke spravé domu a pozemku, z ¢ehoz je odvoditelné, Ze osoba
spravce domu a pozemku je opravnéna jednat ve vécech spravy domu a pozemku
samostatné¢. Obsah opravnéni jednat vtomto ptipadé odpovida analogicky
opravnéni statutdrniho organu spoleCenstvi vlastnikii jednotek opravnéného
samostatné vykondavat ¢innost tykajici se spravy domu a pozemku. Spravce tak
Vv ramci samostatného vykonu své ¢innosti bude zajiStovat ¢innosti definované
Vv Obcanském zakoniku jako je sprava domu a pozemku, tedy piedev§im bude
zajistovat fadnou péci o diim a pozemek jako funkéni celek. 1%

Ve vztahu ke stanoveni ¢ivolbé osoby spravce, neni-li jim vétSinovy
vlastnik ze zakona, nelze opomenout jedno ze zakladnich prav, které nam deklaruje

Listina zakladnich prav a svobod, a to, Ze Zadna osoba nesmi byt nucena k pracim

nebo sluzbam, vyjma stanovenych vyjimek, které ovSem pro vykon osoby spravce

165 KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v novém
obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 192.

166 1193 odst. 3 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

167 KABELKOVA, Eva. § 1192 Sprava domu a pozemku, ma-li n&ktery vlastnik podil v&tsi nez
polovi¢ni. In: PETROV, Jan; VYTISK, Michal; BERAN, Vladimir; BAJER, Jan; BALARIN, Jan a
kol. Obéansky zdkonik. Komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 1206.

168 HORAK, Tomés. § 1192 Spravce. In: NOVOTNY, Marek; HORAK, Tomés; HOLEJSOVSKY,
Josef; OEHM, Jaroslav. Bytové spoluviastnictvi a bytovad druZstva. Komentdr. 1. vyd. Praha: C. H.
Beck, 2016. s. 146.
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nejsou aplikovatelné.®® 170 Z dopInéni vykladu pfedmétné upravy Obéanského
zakoniku o ¢l. 9 Listiny zakladnich prav a svobod je tedy patrné, Ze nelze zavazat
tfeti osobu k vykonu povinnosti osoby spravce z donuceni ¢i proti jeji vuli. Ve
vztahu ke vSem zicastnénym osobam je tedy nutné a nanejvyse vhodné postupovat

se souhlasem a védomim budouciho spravce.!’

Na zéklad¢ usneseni Vrchniho soudu v Praze je vécné pfislusnym soudem
Vv prvnim stupni K projednani a rozhodnuti sporu ve véci spravy domu a pozemku,
nevzniklo-li spolecenstvi vlastnikti jednotek, soud okresni. Okresni soud v Ji¢iné se
jakozto predkladajici soud domnival, Ze vécné piisluSnym K projednani a
rozhodnuti ve véci v prvnim stupni je krajsky soud, sodivodnénim jeho
piislusnosti na zakladé ustanoveni § 9 odst. 2 pism. I) Ob¢anského soudniho fadu,
tedy Ze se jedna o Zalobu ve véci jednani shromazdéni spoleCenstvi vlastnikli a
sport z toho vzniklych v kombinaci s ustanovenim § 1191 Ob¢anského zakoniku,
ve znéni platném od 1. 1. 2014 do 30. 6. 2020. Vrchni soud v Praze vSak
piedkladajicimu soudu nedal za pravdu, nebot’ shledal, Ze se nejednd o0 spor ve
vécech jednani shroméazdéni spolecenstvi vlastnik jednotek, ke kterému by
piipadné byl vécné prisluiny soud krajsky.1"2

Sprava domu a pozemku osobou spravce, popiipadé ukonceni vykonu
spravy domu a pozemku konkrétnim spravcem, zanika v fadé rtiznych ptipadu.
Zakon predpoklada pfirozenou zménu reZzimu spravy domu a pozemku, a to
vznikem spoleCenstvi vlastnikii jednotek, kdy se takové spoleCenstvi stava
odpovédné za spravu dotéeného domu a pozemku. Naopak sprava domu a pozemku
tak, jak ji upravuje Obcansky zakonik ve vztahu k bytovému spoluvlastnictvi, zcela
zanika zanikem bytového spoluvlastnictvi samotného. Dojde-li k umrti ¢i zaniku
konkrétni osoby spravce, zvoli si vlastnici bytovych a nebytovych jednotek nového

spravce dle vyse uvedeného postupu.l”™

169 ¢1. 9 usneseni &. 2/1993 Sh., Usneseni piedsednictva Ceské narodni rady o vyhlaseni Listiny

zékladnich prav a svobod jako sou&asti ustavniho poiadku Ceské republiky.

170 Usneseni ¢. 2/1993 Sb., Usneseni piedsednictva Ceské narodni rady o vyhlaseni Listiny
zéakladnich prav a svobod jako soudasti tstavniho poiadku Ceské republiky, dale také jen jako
Listina zakladnich prav a svobod.

71 DVORAK, Tomés. Sprava domu bez vzniku spoledenstvi vlastniki jednotek podle ob&anského
zakoniku. Prdvni rozhledy. Praha: C. H. Beck, ¢. 8/2019, 267 — 272 s. s. 271

172 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 6. 4. 2020, sp. zn. Ncp 229/2020.

13 DVORAK, Tomés. Sprava domu bez vzniku spoledenstvi vlastniki jednotek podle ob&anského
zakoniku. Prdvni rozhledy. Praha: C. H. Beck, ¢. 8/2019, 267 — 272 s. s.271.
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4.3 | Zavaznost pravniho jednani spravce vici vlastnikim

Zakon stanovuje spole¢nou a nerozdilnou opravnénost a zavazanost vSech
vlastnikti bytovych a nebytovych jednotek z pravnich jednani u¢inénych spravcem,
ktery obvykle miiZze samostatné vykonavat spravu domu a pozemku.'’* K jednanim
vyzadujicim analogicky souhlas shromazdéni v ptipadé spravy realizované
spoleCenstvim vlastnikd jednotek, je spravce ke vzniku solidarni odpovédnosti
vSech vlastnikil jednotek povinen zajistit si souhlas kvalifikované vétSiny vlastnik
jednotek. Neziskal-li by spravce souhlas takové kvalifikované vétSiny vlastnikt

jednotek, zavazal by svym jednanim pouze sam sebe.l”

174 § 1192 zékona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
175 CAP, Zden¢k. § 1192 Pravni jednani spravce. In: SVESTKA, Jifi.; DVORAK, Jan; FIALA,
Josef; CAP, Zdenék; DVORAK, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I11. 2. vyd. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2022. s. 541.
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5 | Spolecenstvi vlastniki

5.1 | Zakladni vymezeni spolecenstvi vlastniki jednotek

Pro pfiblizeni spolecenstvi vlastnikii jednotek si dovolim uvést
nejdulezitéjsi informace tykajici se mimo jiné osoby spolecenstvi, vylucnych
pravomoci spolecenstvi, pravniho jednani spolecenstvi ¢i spoluprace s jinymi

spolecenstvimi vlastniki jednotek.

5.1.1 | Osoba spolecenstvi vlastniku jednotek

Spolecenstvi vlastniki jednotek je tvofeno vlastniky bytovych ¢&i
nebytovych jednotek v predmétné nemovitosti sdruzenymi za neziskovym tucelem
spravy dot¢eného domu a pozemku. Zhlediska obecného vymezeni Ize
spoleéenstvi vlastnikli jednotek oznacit za pravnickou osobu svého druhu, kterou

charakterizujeme jako neziskovou soukromopravni korporaci.!’®

SpoleCenstvi vlastnikti jednotek je pravnicka osoba, jejimz cilem je
zajistovat spravu domu a pozemku a vSech ¢innosti s tim spojenych. Za timto
ucelem tak zakonodarce dava spolecenstvi vlastnikil jednotek zptlisobilost nabyvat

prava a zavazovat se k povinnostem, aviak pouze ve vztahu ke svému tcelu.t’’

Obcansky zakonik svym ustanovenim § 1194 odst. 1 spoleCenstvi vyslovné
odepird opravnéni podnikat ¢i se nepiimo podilet na podnikani, anebo na jiné
¢innosti podnikatelfi, popiipadé byt jejich spole¢nikem &i ¢lenem.!’® Takovy zékaz
podnikat vyplyvajici z definice podnikatele stanovené § 420 Obc¢anského zakoniku
»~Kdo samostatné vykondva na viastni ucet a odpovédnost vydeélecnou cinnost
Zivnostenskym nebo obdobnym zpiisobem se zamérem cinit tak soustavné za ucelem

«179

dosazeni zisku* "> vSak nebrani realizaci ¢innosti k ziskani pfijmut. V terminologii

dané z pfidané hodnoty muze spolecCenstvi vlastnikli jednotek ale provozovat

176 VITOUL, Vlastimil. Zatazeni spoledenstvi vlastniki jednotek do systému pravnickych osob. In:
SELUCKA, Markéta; DOBROVOLNA, Eva; VITOUL, Vlastimil; STEPANOVA, Silvie.
Viastnictvi bytu. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2018. s. 106.

177 CAP, Zdengk. § 1194 Ugel zaloZeni, Glenstvi. In: SVESTKA, Jifi.; DVORAK, Jan; FIALA,
Josef; CAP, Zdenék; DVORAK, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I11. 2. vyd. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2022. s. 544-545.

178 § 1194 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

179§ 420 odst. 1 zdkona &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.
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ekonomickou ¢innost, v tomto ptipadé¢ ,,cinnost spocivajici ve vyuziti hmotného
[...] majetku za ucelem ziskavani pravidelného prijmu‘‘®. Vzhledem K tomu, Ze
spoleCenstvi vlastnikd jednotek je opravnéno spravovat majetek, mize jej tedy
naptiklad pronajmout, a to jako wvyclenéné prostory naptiklad pro zfizeni
podnikatelské provozovny, poskytnuti prostoru spolecné casti nemovitosti —
stiechy — pro instalaci antény telefonniho operatora ¢i solarni elektrarny tteti strany,
popiipad¢ i poskytnuti jakékoliv plochy spoleénych casti dotéené nemovitosti za

i¢elem umisténi prvka reklamy — plakati, billboardi & svételnych reklam. 8

Zakonodarce spolecenstvi vlastnikt jednotek odvozuje od spolku jako od
zakladni korporace. Pokud tedy néktera pravni otdzka neni upravena konkrétné
specialni pravni Gipravou pro spolecenstvi vlastnikli jednotek, mizeme priméiené
uzit pravni Upravu spolku obsazenou v Obcanském zékoniku v ustanoveni § 214 az
§ 302. Pii takové aplikaci se vSak musime tidit stanovenymi vyjimkami, které jsou

detailngji uvedeny v ustanoveni § 1221 Obg&anského zakoniku.182

Kdokoliv, kdo nabude vlastnické pravo k vyc¢lenéné bytové ¢i nebytové
jednotce v nemovitosti, kde je sprava bytu a pozemku realizovana spolecenstvim
vlastnikil jednotek, stava se soucasné ze zdkona S nabytim takovych vlastnickych
prav i ¢lenem spolecenstvi vlastnikli jednotek. Neni tedy mozné ziskat individualné
Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikll jednotek bez vlastnictvi kterékoliv vyclenéné
bytové ¢i nebytové jednotky v pfedmétném domée. Naopak nelze byt ani vlastnikem
takové bytové ¢i nebytoveé jednotky a soucasné nebyt clenem spolecenstvi vlastnikl

jednotek vzniklého za ugelem spravy dotéeného domu a pozemku. 83

Ve srovnani s pravni Upravou spravy domu a pozemku prostiednictvim
osoby spravce, tedy bez vzniku spolecenstvi vlastnikll jednotek, 1ze pravé v pravni
upravé spolecenstvi vlastnikll jednotek pozorovat zajem zakonodarce k motivaci
realizace spravy domu a pozemku piedev§im prostfednictvim zakladani
spoleCenstvi vlastnikt jednotek. Bez existence spole¢enstvi vlastnikti jednotek je
totiZ za pravni jednani spravce vici tretim osobam vlastnikovi pfedmétné jednotky

stanovena neomezena a solidarni odpovédnost.!® Pravni tprava vztazena ke

180 § 5 odst. 3 zakona 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty.

181 pRAZAK, Zbynék. Bytové spoluviastictvi. Komentdr k § 1158-1222 nového obcanského
zdkoniku a k zdkonu ¢. 67/2013 Sh. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. s. 114.

182 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi. 1. vyd. Praha: Leges, 2015. s. 125-
126.

183 § 1194 odst. 2 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

184 DVORAK, Tomés. Sprava domu bez vzniku spoledenstvi vlastniki jednotek podle ob&anského
zakoniku. Prdvni rozhledy. Praha: C. H. Beck, ¢. 8/2019, 267 — 272 s. s. 269.
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spolecenstvi vlastniki jednotek je vic¢i jednotlivym vlastnikiim bytovych a
nebytovych jednotek, tedy ¢lenlim spolecenstvi vlastnikll jednotek, piivetive)si,
nebot takovi vlastnici dluzi za dluhy spolecenstvi pouze vV poméru podle velikosti
podilu na spoleénych ¢&astech.'® ProtoZe spoledenstvi vlastniki jednotek

standardné€ nedisponuje svym vlastnim majetkem, je za ucelem rfadné spravy domu

24

S 24

standardné prostiednictvim uveérového financovani, stanoveno zdkonem upravené
rucitelské pravo jednotlivych vlastniki jednotek. Takovi vlastnici jednotek jsou tak
na zaklad¢ pisemné vyzvy véfitele povinni dluzné plnéni plnit, a to do vyse podilu
v uvedeném poméru podle velikosti svého podilu na spole¢nych &astech.'8®
Spolecenstvi vlastniki jednotek v této souvislosti zaroven nemuize zajistit
dluh jiné osoby, protoze k takovému zajisténi dluhu spolecenstvi se dle zakonné
Gpravy nepfihlizi.!®” Vyjimkou je zajisténi dluhu v piipadé, kdy spoledenstvi
vlastnikii jednotek vzniklo po pfevodu jednotek do vlastnictvi jeho Clent, a to
z vlastnictvi pravnické osoby v souladu sustanovenim § 1188 Obcanského
zakoniku. Takovy dluh zaroven musel vzniknout v souvislosti s opravou, udrzbou
¢1 stavebni upravou dotfené nemovitosti. K takovému zajisténi dluhu je vSak

vyzadovan souhlas vSech ¢lenti spoledenstvi vlastniki jednotek. 1%

5.1.2 | Vyluéna opravnénost spolecenstvi vlastnikii jednotek

Vrchni soud v Praze svym usnesenim vyslovné deklaroval, Ze podle zdkona
je spole€enstvi vlastnikli jednotek zfizeno s vyluénym ucelem spravy domu a
pozemku, pticemz vylucnost je chdpana jako pravo vyhradni realizace spravy domu
a pozemku, tedy pouze spoleCenstvim vlastnikii jednotek, vzniklo-li K pfedmétné
nemovitosti. Je tedy vylouceno, aby byla sprava domu a pozemku vykondvana treti

osobou soub&zné s ¢innosti spolecenstvi vlastnikli jednotek. Zadna tfeti osoba tak

185§ 1194 odst. 2 zédkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

18 HOLEJSOVSKY, Josef, NOVOTNY, Marek. § 1194 Vymezeni spoleenstvi vlastniki. In:
SPACIL, Jiti; KRALIK, Michal; BELOVSKY, Petr; BEZOUSKA, Petr; DOBROVOLNA, Eva a
kol. Obéansky zdkonik II1. Vécnd prava (§ 976—1474). Komentadr. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021.
S. 944-945,

187°§ 1195 odst. 3 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

188 § 1195 odst. 4 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
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v situaci, kdy bylo zaloZeno spolecenstvi vlastnikli jednotek, nemiize vykonavat
spravu domu a pozemku tak, jak ji zdkon svéfuje praveé spolecenstvi. Tieti osoby
vSak na zdklad¢ povéfeni spoleCenstvi vlastnikii jednotek mohou vykonavat
operativni spravu domu a pozemku, tedy spravu provadénou vyluéné na zakladé

povéieni spoledenstvi vlastnikl jednotek.'8°

5.1.3 | Nabyvani majetku

Spolecenstvi vlastnikii jednotek je opravnéno nabyvat majetek, nicméné
vzhledem kuc¢elu svého vzniku je takové nabyvani majetku touto pravnickou

osobou omezeno jeji povahou.!%

A& se nejednd o situaci pomérné obvyklou, mize do svého majetku nabyt
vlastnickd prava k nemovitostem i spoleCenstvi vlastnikli jednotek. V takovém
pripade¢ je jako vlastnik zapsano ptimo spolecenstvi vlastnikii jednotek. I pro nabyti
nemovitého majetku vsak plati nutnost provazanosti s i¢elem ziizeni spoleCenstvi,
tedy spravou domu a pozemku. Nabyti nové nemovitosti na Ucet spoleCenstvi tak
musi predstavovat predev§im lepsi vyuziti aktudlné spolecenstvim spravované
nemovitosti. Takovym lep§im vyuzitim Ize chapat naptiklad zakoupeni pozemku
sousediciho se spravovanou nemovitosti, na kterém je mozné ziidit parkovaci stani
pro vlastniky jednotlivych jednotek.!®® Obecné Ize dale takové zlepseni vyuziti
spatfovat naptiklad v zakoupeni sousediciho pozemku umoznujiciho zfizeni nové a
kratS§i pfistupové cesty k nemovitosti, anebo vybudovani détského hiisté ¢i
komunitni zahrady.

Pravo spoleCenstvim vlastnikli jednotek nabyt vlastnickd prava
k nemovitosti potvrdil i na zakladé diive platné pravni Gipravy Nejvyssi soud Ceské
republiky.!%?

Spolecenstvi vlastnikti jednotek miize do svého vlastnictvi nabyvat | movity
majetek. Standardné se jedna predev§im O potfeby spojené s administrativni
spravou domu a pozemku, tedy kancelaisky nabytek, vypocetni techniku ¢i mobilni

telefon. Realizuje-li spolecenstvi, i byt’ jen ¢aste¢né, vlastni provozné technickou

189 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 10. 2017, sp. zn. 7 Cmo 13/2017.

190 7{TEK, Adam. Vlastnictvi bytii dle nového ob&anského zakoniku. Pravni rozhledy. Praha: C. H.
Beck, ¢. 8/2012, 291 — 296 s. s. 295.

Y1 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Prakticka prirucka. 1. vyd. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2020. s. 66.

192 Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 12. 12. 2017, sp. zn. 26 Cdo 801/2017.
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spravu, muze se jednat o pofizeni naradi, strojii ¢i naptiklad techniky pro zimni
udrzbu nebo seceni travy. Spolecenstvi vlastnikl jednotek je pfi takovém nabyva
majetku vazano rocnim finanénim limitem 10.000,- CZK, za coz muize nabyt
majetek bez predchoziho souhlasu vlastnikii jednotek, neurc¢i-li stanovy

spole¢enstvi jinak.%

5.1.4 | Pravni jednani se tietimi osobami

Spolecenstvi vlastnikii jednotek je jakozto pravnickd osoba opravnéno
v mezich svého ucelu jednat nejenom s vlastniky bytovych a nebytovych jednotek
Z jim spravované nemovitosti, ale i se tfetimi stranami.!® Takové jednani je ¢inéno
vlastnim jménem spolecenstvi vlastnikd jednotek a prostiednictvim statutarniho
organu spolecenstvi, poptipad¢ i dalSich clenti spolecenstvi vlastnikii jednotek
jednajicich v oblanskopravnich vztazich za spolecenstvi v zastoupeni. Predmétem
takovychto jednani jsou zejména jednani a uzavirani smluv tykajici se zajisténi
dodavek sluzeb ¢i udrzby, sjednavani pojisténi nemovitosti, anebo jednani se
spravnimi organy ¢&i soudy.!%

Z hlediska jednani spolecenstvi vlastnikl jednotek s jednotlivymi vlastniky
jednotek, tedy cleny spolecenstvi, dochazi k takovému jednéani piedevSim na
schiizich shromézdéni, pfi rozhodovani spolecenstvi, ¢i pfi plnéni nebo vymahani

jednotlivych stanovenych povinnosti.!%

Spolecenstvi vlastniki jednotek zastupuje ptipadné i samotné vlastniky
jednotek pii uplatiiovani jejich prav z vad jednotlivych bytovych ¢i nebytovych

jednotek. 1%

198 7ITEK, Adam. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vyd. Praha: C. H. Beck,
2022. s. 41-43.

194 8§ 1196 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

195 KABELKOVA, Eva. § 1196 Jednani spoledenstvi. In: PETROV, Jan; VYTISK, Michal;
BERAN, Vladimir; BAJER, Jan; BALARIN, Jan a kol. Obcansky zdakonik. Komentar. 1. vyd. Praha:
C. H. Beck, 2017. s. 1210.

1% KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluvlastnictvi v novém
obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 214.

197°8 1196 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
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5.1.5 | Spoluprace s jinym spolecenstvim vlastniku

Jednotliva spolecenstvi vlastnikli jednotek se mohou za ucelem spoluprace
a efektivniho napliiovani svého ucelu sdruzit, obdobné¢ jako stat se Clenem
pravnické osoby sdruzujici spoleCenstvi vlastnikl jednotek. V takovém ptipadé je
dovoleno, aby spolecenstvi vlastnikl jednotek poskytlo vklad ¢i hradilo ¢lensky
ptispévek. Ostatni formy majetkovych ucasti jsou Obcanskym zakonikem

zakazany.%

5.2 | Vznik spole€enstvi vlastnikii jednotek

Vznik spolecenstvi vlastniki jednotek je ustanovenim § 1204 Obcanského
zakoniku jasn€ spojen se dnem zépisu takového spolecenstvi ve vefejném
rejstiiku’®®, kterym je pro uvedeny typ pravnické osoby rejstiik spoledenstvi
vlastnikd jednotek. Az zapisem do tohoto vefejného rejstiiku se stava zapisované
spole€enstvi vlastnikli jednotek pravnickou osobou, jenZ md pravni osobnost i
svépravnost. Zapis v rejstiiku spolecenstvi vlastnikli jednotek obsahuje predevsim
nazev spoleCenstvi, adresu sidla, Gcéel spoleCenstvi (kterym je sprava domu a
pozemku), jména a adresy bydlist¢ vSech ¢lend statutarniho organu, a urceni

zplisobu zastupovani predmétné pravnické osoby statutarnim organem.?%

Pro jasné rozpoznani této pravnické osoby zfizené za ticelem spravy domu
a pozemku klade Obcansky zakonik specifické podminky tykajici se jejitho nazvu.
Ten musi obsahovat souslovi ,.spolecenstvi viastniku“ a souCasn€ 1 oznaceni
nemovitosti, pro kterou bude spolecenstvi vykonavat spravu domu a pozemku, tedy
pro jakou nemovitost vzniklo.?! K ndzvu spoleenstvi vlastnikil jednotek Vrchni
soud Vv Praze konstatoval, ze zdkonem vyzadované souslovi pfedstavuje oznaceni
pravni formy v ndzvu samotné pravnické osoby. Je tedy zakézéano, aby pravnickeé
osoby jiné pravni formy mély ve svém nazvu pravé takto uvedené souslovi
»Spolecenstvi viastnikii “. Je zaroven nutné dodrzovat zdkonnou podminku urcitosti

nazvu pravnické osoby, coz by pii uvedeni souslovi spolecenstvi vlastnikii a

198 § 1197 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

199°§ 1204 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

200 HOLEJSOVSKY, Josef. § 1204 Vznik spoledenstvi vlastniki. In: SPACIL, Jifi; KRALIK,
Michal; BELOVSKY, Petr; BEZOUSKA, Petr; DOBROVOLNA, Eva a kol. Obcansky zdkonik I11.
Veécnd prava (§ 976—1474). Komentar. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021. s. 978-981.

201 § 1200 odst. 2 pism. a) zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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soucasného povinného oznaceni jiné pravni formy takové pravnické osoby (v tomto
ptipad¢ zapsaného spolku) nebylo mozné. Hypotetickou podminku mozného uziti
souslovi spoleCenstvi vlastniki V nazvu pravnické osoby jiné pravni formy
Vv ptipad¢ stanoveni takového nazvu, ktery by nebyl klamavy ¢i zaménitelny, tak

vzhledem Kk vyse uvedenému naplnit nelze.?%?

5.2.1 | Povinny vznik spolecenstvi vlastniki jednotek

Aktualné platna pravni aprava ObcCanského zadkoniku piesnéji stanovuje, za
jakych podminek jsou vlastnici bytovych a nebytovych jednotek v predmétné
nemovitosti povinni zalozit spolecenstvi vlastnikd jednotek. Zakon jasné stanovi,
ze pokud dosud nedoslo k zaloZeni spolecenstvi vlastnikli jednotek, jsou takovi
vlastnici povinni zalozit spoleCenstvi, je-li v pfedmétné nemovitosti vyélenéno
alesponl pét bytovych ¢i nebytovych jednotek, z nichz alespon ctyti jednotky jsou

ve vlastnictvi ¢ty riznych vlastniki. %

Obcansky zakonik ve znénim platném od 1. 1. 2014 do 30. 6. 2020, budil
pfi aplika¢nim vykladu nejasnosti znénim svého ustanoveni § 1198 odst. 1. Zakon
tak nest'astné stanovoval, ze povinnost zaloZeni spolecenstvi vlastnikd jednotek je
u takové nemovitosti, ,.kde je alespon pét jednotek, z nichz alespon tFi jsou ve
viastnictvi tri riiznych vlastnikii, nejpozdeji po vzniku vlastnického prava k prvni
prevedené jednotce***. Nejasnosti panovaly predevsim v interpretaci otazky prvni
pievedené jednotky, kterou lze chapat jako prvni jednotku z celkového poétu péti
jednotek. Timto vykladem by vSak povinnost zalozeni spolecenstvi vlastnik
jednotek vznikala ve vSech nemovitostech s vy€lenénymi alespon péti jednotkami,
byt by nikdy redlné nedoslo naptiklad k nabyti vlastnickych prav dvéma rozdilnymi
osobami, protoze ke vzniku spole¢enstvi vlastnikii jednotek ma dojit nejpozdéji po
nabyti vlastnického prava k prvni jednotce. Pro nespornost spravného zamysleného
vykladu bylo zakonodarcem ucinéno vykladové stanovisko expertni skupiny
Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii Ministerstvu spravedlnosti, ktera ve
svém stanovisku uvedla, Ze zdkonodarce cili svou pravni Upravu tak, aby vlastnici

jednotek méli povinnost zalozit spolecenstvi vlastnikii jednotek nejpozdéji po

202 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 10. 2017, sp. zn. 7 Cmo 13/2017.

203 § 1198 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

204 § 1198 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni platném od 1. 1. 2014 do 30.
6. 2020.
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vzniku vlastnictvi dal$i osoby ke &tvrté bytové ¢i nebytové jednotce.?®® Textace
pfedmétného ustanoveni Obcanského zakoniku je po piijeti novely od 1. 7. 2020
srozumitelngjsi a je tak prosta ptipadnych vykladovych sporti.

Za ucelem dosazeni dodrzovani vySe uvedené povinnosti zalozeni
spoleCenstvi vlastnikti jednotek si zakonodarce stanovil pojistku. Katastr
nemovitosti totiz nezapiSe prevod vlastnického prava, tedy nepovoli vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti, K bytové ¢i nebytové jednotce ve
prospéch dalsiho vlastnika v domé¢, kde ma byt ze zakona zfizeno spolecenstvi
vlastnika jednotek, tedy v nemovitosti s vy¢lenénymi péti a vice jednotkami, ve
které jiz jsou ctyfi takové jednotky ve vlastnictvi Ctyi rozlisnych osob. Aby byl
povolen pievod vlastnickych prav patému vlastnikovi, musi byt prokazan vznik
spole€enstvi jednotek v dot€ené nemovitosti. Pfevod vlastnického prava na nového
vlastnika je piipustny, pokud se v nemovitosti nezvysi celkovy pocet jednotlivych

vlastnikti jak bytovych, tak i nebytovych jednotek.2%

Vrchni soud v Olomouci v kontextu povinného zalozeni spoleCenstvi
vlastnikti jednotek soucasné potvrdil, ze v Ob¢anském zakoniku uvedena povinnost
zaloZeni spolecenstvi vlastnikil jednotek pii dosazeni vymezeni péti a vice jednotek,
které jsou ve vlastnictvi minimalné ¢ty osob, neznamena zaroven nemoznost
zaloZzeni spoleCenstvi vlastnikii jednotek pro nemovitost o menSim poctu

vymezenych jednotek.?%’

5.2.2 | Povinny souhlas vSech vlastnikii jednotek

Dobrovolné zalozeni spolecenstvi vlastnikii jednotek je ptipustné, pokud
stim souhlasi vSichni vlastnici bytovych a nebytovych jednotek. ZaloZeni
spolecenstvi je tak mozné 1 v ptipad¢ udé€leni souhlasu ze strany vSech vlastniki 1
Vv nemovitostech, ve kterych je vy€lenéno méné nez pét bytovych ¢i nebytovych

jednotek.2%®

205 Ministerstvo spravedlnosti CR. Vykladové stanovisko ¢. 11 Expertni skupiny Komise pro
aplikaci nové civilni legislativy pti Ministerstvu spravedlnosti ze dne 7. 6. 2013 - k problematice
bytového spoluvlastnictvi v NOZ. obcanskyzakonik.justice.cz. [online]. Ministerstvo spravedlnosti
CR, © 2013-2015. [cit. 20.3.2023]. Dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko-11.pdf.

206 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Prakticka prirucka. 1. vyd. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2020. s. 69-70.

207 Usneseni Vrchni soud v Olomouci ze dne 29. 5. 2018, sp. zn. 8 Cmo 9/2018.

208 § 1199 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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Ztizeni spolecenstvi vlastnikil jednotek je pro jednotlivé vlastniky vyhodné.
Zalozenim spolecCenstvi totiz zanikd spole¢né a nerozdilné ruceni ze spravy domu a
pozemku, protoze vznikem spoleCenstvi vlastnikli jednotek kazdy z takovych
vlastnikli nové ru¢i jen Vpoméru vyse svého podilu na spolecnych c¢astech

predmétné nemovitosti.?%®

5.2.3 | ZaloZeni spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastnikti jednotek se zaklada schvalenim stanov spolecenstvi.
Schvaleni stanov spolecenstvi pfitom mize byt realizovano jednak jejich pfijetim
na ustavujici schtizi vlastnikd bytovych a nebytovych jednotek, kde se pro jejich
pfijeti musi vyslovit nadpoloviéni vétSina vlastnikt, popiipadé shodou na obsahu
takovych stanov spolecenstvi vSemi vlastniky bytovych a nebytovych jednotek
v predmétné nemovitosti. Zalozeni spoleCenstvi vlastnikli jednotek je ptitom mozné
realizovat i v ptipad¢, kdy je vlastnikem v§ech vymezenych bytovych a nebytovych

jednotek v nemovitosti pouze jedna osoba.?'°

Obcansky zakonik rozliSuje n¢kolik variant zaloZeni spolecenstvi vlastnikli
jednotek, v ramci kterych ma rozdilné naroky na pofizeni vetejné listiny
z takovéhoto zakladatelského jednani. Prvni moznosti zalozeni spolecenstvi
vlastnikil jednotek je rozhodnuti ustavujici schlize tykajici se ptijeti stanov. Dotéené
rozhodnuti se osvédCuje vefejnou listinou, jenz obsahuje schvédlenou textaci
stanov.?!! Takové jednani, se kterym maji byt spojeny pravni uéinky, ovéfuje na
zakladé zdkonného zmocnéni notaf.?!? 23 V tomto kontextu je nutno spravné
vymezit vyznam pojmu osvédceni prohlaseni, které je zaménovano s prohlasenim
V podobé pisemného pravniho jednani. V piipadé vefejné listiny vznikd takové

pisemné prohldseni az podpisem dotené prohlaSujici osoby a notare. Zatimco

209 KABELKOVA, Eva; SCHODELBAUEROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v novém
obcanském zdkoniku. Komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 227.
210§ 1200 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
211 § 1200 odst. 4 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
212 8§ 80 odst. 1 zakona ¢&. 358/1992 Sb., zikon Ceské narodni rady o notafich a jejich &innosti
(notaisky rad).
213 7akon &. 358/1992 Sb., zakon Ceské narodni rady o notéfich a jejich ¢innosti (notaisky ¥ad), dale
také jen jako Notatsky fad.
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osveédcené prohlaseni je pravnim jednanim v Gstni formé, které nastalo pied osobou

samotného notafe a notafsky zapis jen zaznamenava jeho nalezitosti.?*

Druhou moznosti je pfijeti stanov vSemi vlastniky, pfi¢emz stanovy musi
byt zhotoveny formou vefejné listiny?'® (notaiskym zapisem ve smyslu ustanoveni
§ 62 odst. 1 Notaiského Fadu).?*® Notai zarovenn vyjma formélniho vyhotoveni
vetejné listiny miiZze pusobit i jako nestranny pravni radce pro vhodnou formulaci
pfijimanych stanov.?!

Treti povolena moznost jiz nevyzaduje u stanov spoleCenstvi vlastnikl
jednotek povahu vefejné listiny. Jedna se 0 piipad, kdy spolecCenstvi vlastniki
jednotek zaklada jediny vlastnik, jemuz svéd¢i vlastnické pravo ke vSem bytovym
i nebytovym jednotkam.?*®

Po zalozZeni spolecenstvi vlastnikii jednotek je pro jeho vznik potiebné
zapsani do veiejného rejstiiku, tedy rejstiiku spoledenstvi vlastnikii jednotek.?!®
Navrh na mistné piislusny rejstitkovy soud tykajici se zapisu zalozeného
spolecenstvi vlastnikl jednotek je ze zakona opravnén podat predseda spolecenstvi

vlastniki jednotek ¢i vSichni ¢lenové vyboru spoleéenstvi vlastniki jednotek.??

Vrchni soud v Praze se zabyval otazkou vztahujici se k povinnosti formy
vetejné listiny ménénych stanov U spolecenstvi vlastnika jednotek vzniklych pred
nabytim platnosti a u¢innosti Obcanského zdkoniku a dovodil, Ze zména stanov
spolecenstvi vlastnikd jednotek, které vznikly pfed 1. 1. 2014 neni vyZadovéana
formou notéafského zépisu. Vrchni soud v Praze své rozhodnuti zdivodnil tim, Ze
stanovy spolecenstvi vlastniki jednotek vzniklych pfed 1. 1. 2014 nebyly

zakladatelskym dokumentem potiebnym ke vzniku pravnické osoby, nybrZz pouze

214 JINDRICH, Miloslav. § 80 Osvéd&eni prohlaseni. In: BILEK, Petr; JINDRICH, Miloslav;
RYSANEK, Zden&k; BERNARD, Pavel; DYTRYCH, Jan a kol. Notdrsky idd. Komentdr. 5. vyd.
Praha: C. H. Beck, 2018. s. 421.

215 § 1200 odst. 4 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

216 SEEMANOVA, Jana; POKORNA, Martina. Sepisovéani veiejnych listin jako hlavni ¢innost
notafe (podle nového ob&anského zakoniku). Ad notam.. [online]. Praha: Notaiska komora CR, &.
4/2013. 3 — 7 s. [cit. 20. 3. 2023]. Dostupné z: https://www.nkcr.cz/data/news/ad-
notam/PDF/2013_4.pdf. s. 6.

217 JINDRICH, Miloslav. § 80 Osvédéeni prohlaseni. In: BILEK, Petr; JINDRICH, Miloslav;
RYSANEK, Zdenék; BERNARD, Pavel; DYTRYCH, Jan a kol. Notdisky idd. Komentdr. 5. vyd.
Praha: C. H. Beck, 2018. s. 421.

218 CAP, Zdengk. § 1200 ZaloZeni spoledenstvi vlastnikd. In: SVESTKA, Jifi.; DVORAK, Jan;
FIALA, Josef; CAP, Zdenék; DVORAK, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek I1I. 2. vyd.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2022. s. 556 a 561.

219 § 39 zakona ¢&. 304/2013 Sb., o vetejnych rejstifcich pravnickych a fyzickych osob a o evidenci
svéfenskych fondu.

220 § 40 zakona ¢&. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstifcich pravnickych a fyzickych osob a o evidenci
svétenskych fondu.
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vnitinim piedpisem pro fungovani spolecenstvi. Stanovy spoleCenstvi vlastnikli
jednotek wvzniklych po 1. 1. 2014 jsou vtomto kontextu zakladatelskymi
dokumenty.??! K obdobnému vykladovému stanovisku dospélo i Ministerstvo pro
mistni rozvoj Ceské republiky, které zohlednilo nazory odborniki bytové

222

komise,**“ obdobné jako i dal$i usneseni Vrchniho soudu v Praze, které také uvadi,

Ze na spolecenstvi vlastnikt jednotek vzniklych pied 1. 1. 2014 se pozadavek na

vefejnou listinu pfi zméné stanov nevztahuje.??

V tomto kontextu je vhodné doplnit pfedchozi pravni upravu, ktera
stanovovala, Ze spoleCenstvi vlastniki jednotek diive vznikalo ze zakona, a to
V nemovitosti s nejméné péti jednotkami nejméné tfi rozdilnych vlastnikd.
K zalozeni spolecCenstvi vlastnikli jednotek doSlo dorucenim listiny S dolozkou
vyznaceni vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti poslednimu z téchto
vlastnik.??* Podle predchozi pravni upravy tak spoleenstvi vlastnikii jednotek
vzniklo na zaklad¢ ustanoveni zakona, které predpokladalo vznik zakonem
predvidané skutecnosti. Takové spolecenstvi vzniklo zaroven bez zohlednéni vile
jednotlivych vlastnikéi bytovych a nebytovych jednotek.??® Vzhledem k mozné
pfedpokladané absenci viile nalézt shodu nad textaci stanov spoleCenstvi ze strany
jednotlivych vlastnikd bytovych a nebytovych jednotek, vydala Vlada Ceské
republiky za timto uclelem vzorové stanovy spoleCenstvi vlastnikii jednotek,
kterymi se takova ze zdkona zaloZend spolecenstvi fidila do doby pfijeti znéni
vlastnich stanov.??® Timto podzakonnym pravnim predpisem bylo Naiizeni Vlady
Ceské republiky &. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi
vlastniktli jednotek. Natizeni ve své ptiloze uvadélo plnou textaci vzorovych, a pro
spolecenstvi vlastnikt jednotek s dosud nepfijatymi stanovami i zdvaznych, stanov.

Jestlize jiz pfijaté stanovy spolecenstvi vlastnikli jednotek neobsahovaly nékteré

221 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 26. 10. 2015, sp. zn. 7 Cmo 229/2015.

222 REDAKCE. Vlada: MMR ke zméné stanov SVJ v souvislosti s novym ob¢anskym zdkonikem.
Pravni rozhledy. [online]. Praha: C. H. Beck, ¢. 22/2015, Il s. [cit. 20.3.2023]. Dostupné z:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembrgvpxa4s7gizf6427nfuxa&grouplndex=0&rowIndex=0#

223 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 28. 7. 2015, sp. zn. 7 Cmo 79/2015.

224 8 9 odst. 3 zakona ¢&. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a nekteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zdkony (zakon o
vlastnictvi bytl).

225 PRAZAK, Zbynék. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Prakticka piirucka. 2. preprac. vyd. Praha:
Linde Praha, 2006. s. 81.

226 § 9 odst. 10 zakona €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam
a nckteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zékony (zakon o
vlastnictvi byt).
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zakonem pozadované nalezitosti, fidily se takové pravni poméry spolecenstvi téz

vzorovymi stanovami.??’

5.3 | Stanovy spolecenstvi vlastniki jednotek

Stanovy spoleCenstvi vlastniki jednotek muzeme oznacit za ,.zdkladni

«“228 predmétné pravnické osoby. Stanovy spoledenstvi

dokument upravujici poméry
vlastniki jednotek jsou zavazné vuci vSem vlastnikim jednotek v nemovitosti, jiz
se dotyka jejich znéni. Stanovy spolecenstvi vlastnikli jednotek se v pfipad¢ jejich
schvaleni na ustavujici schtzi spoleCenstvi vlastnikii jednotek stavaji svym
obsahem zavazné i pro takové vlastniky jednotlivych vymezenych jednotek, kteti
hlasovali proti pfijeti stanov V tomto znéni, popiipad¢ v této otazce nehlasovali
vibec. Zavaznost Sstanov nastava i viaci vSem budoucim vlastnikim bytovych ¢i
nebytovych jednotek, ktefi sva vlastnicka prava k vymezenym jednotkam nabydou
az po okamziku schvaleni znéni stanov jednou ze zadkonem stanovenych moznosti.
Schvalené znéni by zaroven mélo byt soucasti sbirky listin, kterd je ptistupna Siroké
vetejnosti. Budouci vlastnik takové jednotky v pfedmétném domé se tedy miize

S textaci stanov sezndmit i pied datem jeho vzniku cClenstvi ve spoleCenstvi

vlastnik® jednotek.?®

5.3.1 | Zakonem stanoveny obsah stanov spolecenstvi vlastniki jednotek

Vzhledem k tomu, ze Obc¢ansky zakonik rusi svym ustanovenim § 3080
Naftizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spoleCenstvi
vlastnikl jednotek, a zaroven Natizeni vlady ¢. 151/2006 Sb., kterym se méni
nafizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spoleCenstvi
vlastnikl jednotek,?®° tedy podzakonné pravni predpisy stanovujici vzorové znéni

stanov, rozhodl se zakonodarce do textace Obcanského zakoniku zakomponovat

227 Natizeni Vlady Ceské republiky & 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy
spoleCenstvi vlastnikl jednotek.

228 7iTEK, Adam. Vlastnictvi bytii dle nového ob&anského zakoniku. Pravni rozhledy. Praha: C. H.
Beck, ¢. 8/2012, 291 — 296 s. s. 295.

229 7ITEK, Adam. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vyd. Praha: C. H. Beck,
2022. s. 45.

230 § 3080 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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alespon obligatorni nalezitosti stanov spoleCenstvi vlastnikli jednotek, které tak

stanovy spoledenstvi vlastnik®i jednotek musi obsahovat.?3!

Stanovy spolecenstvi vlastnikll jednotek musi obsahovat minimaln¢é nazev
spolecenstvi vlastnikl jednotek, ktery ve svém nazvu zahrnuje nazev domu, pro
ktery bylo spoleCenstvi zalozeno a zaroven oznaCeni pravni formy jako
mSpolecenstvi viastnikii. Nazev mize obsahovat i dalsi ¢asti, nesmi vSak dojit
k odporovani dobrym mraviim ¢i klamavosti. Dalsi nalezitosti je sidlo spoleenstvi
vlastnikti jednotek, které je primarné predpokladano v nemovitosti, pro niz bylo
zalozeno. Az v piipad¢ vylouceni moznosti umisténi sidla spolecenstvi na shodné
adrese se spravovanou nemovitosti, je mozné umistit sidlo spolecenstvi vlastniki
jednotek i na jiném ktomu vhodném misté.?*2 Obcdansky zakonik ve svém
ustanoveni § 136 odst. 1 zaroven pfipousti umisténi sidla pravnické osoby i
V bytové jednotce. Soulad pfipustnosti umisténi sidla pravnické osoby, v tomto
ptipad¢ spolecenstvi vlastnikd jednotek, v byté v dotéené nemovitosti, je odvozen
od ochrany zajmu tfetich stran, kterymi je v tomto smyslu zachovani klidu a
poradku v dotéené nemovitosti.?*® Neni-li zdroven samotné spoledenstvi vlastniki
jednotek vlastnikem nemovitosti, ve které bude umisténo sidlo mimo nemovitost za

234 musi spolecenstvi disponovat i

ucelem jejiz spravy spolecenstvi vzniklo,
uzivacim titulem k takovym pro umisténi sidla vymezenym prostorim. Takovym
uzivacim titulem muZe byt napiiklad ndjemni smlouva, relevantni inominatni
smlouva ¢i napiiklad samostatné prohlaseni. Povinnost existence pravniho diivodu

pro umisténi sidla je nutna po celou dobu jeho umisténi.?®

Obcansky zdkonik dale vyzaduje jako zdkonem piedepsany obsah stanov
spole€enstvi vlastnikli jednotek upraveni vztahli ve spolecenstvi formou stanoveni
¢lenskych prav a povinnosti jednotlivych vlastnikii. Nektera zakladni prava a
povinnosti vlastnikli bytovych a nebytovych jednotek jsou uvedena Vv této praci,

pfi¢emz prava a povinnosti vlastniki mohou byt dale zptesiiovana ¢i dopliiovana o

281 § 1200 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

22 KABELKOVA, Eva. § 1200 ZaloZeni spolegenstvi. In: PETROV, Jan; VYTISK, Michal;
BERAN, Vladimir; BAJER, Jan; BALARIN, Jan a kol. Obcansky zdakonik. Komentar. 1. vyd. Praha:
C. H. Beck, 2017. s. 1213-1214.

233 QVEJKOVSKY, Jaroslav. § 136 Sidlo. In: SVEJKOVSKY, Jaroslav; DEVEROVA, Lenka;
BALYOVA, Lucie; PRIVARA, Mojmir; ADAMEC, Jaromir. Prdvnické osoby v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013. s. 45-47.

234 Coz je zaroven velmi pravdépodobné.

2% HAVEL, Bohumil. § 14 Dolozeni pravniho diivodu uzivani prostor. In: HAVEL, Bohumil;
STENGLOVA, Ivana; DEDIC, Jan; JINDRICH, Miloslav; LASAK, Jan a kol. Zdkon o verejnych
rejstiicich pravnickych a fyzickych osob. Komentdr. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2015. s. 35-36.
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dal$i nova prava a povinnosti V ramci stanov spolecenstvi. Stanovy musi zaroven
obsahovat i stanoveni pravidel pro spravu domu a pozemku, a to spolu s nastavenim
uzivani spoleénych c¢asti pfedmétné nemovitosti. Uvedeni téchto pravidel ve

stanovach miize nahradit dfive uzivané domovni fady.?3®

Daéle téz stanovy spolecenstvi vlastnikl jednotek musi obsahovat specifikaci
organti spolecenstvi s upfesnénim jejich ptisobnosti, po¢tu ¢lend volenych organt
vcetné délky jejich funkéniho obdobi ¢i zplisobu svoldvani, jednani a usnaSeni
téchto organti. Orgéany spoleCenstvi vlastniki jednotek se rozumi shromézdéni
vlastnikli jednotek a statutarni organ, ktery musi byt piesné urcen bud’ jako vybor
anebo jako predseda. Stanovy musi zaroven obsahovat i identifikaci prvnich ¢lent
statutarniho organu spolecenstvi tak, aby bylo patrné, kdo bude jednat za

spolecenstvi po jeho predpokladaném vzniku.?%’

5.3.2 | Dalsi nalezitosti stanov spolecenstvi vlastniki jednotek

Samotny Obcansky zékonik vycet vySe uvedenych zdkonnych pozadavki
na obsah stanov spolecenstvi vlastnikli jednotek uvozuje slovem ,alesponn® a
umoznuje tak jednotlivym vlastnikiim bytovych a nebytovych jednotek tvorici
konkrétni spolecenstvi vlastnikd jednotek své stanovy dale zptesiovat ¢i rozvijet.
Osobné povazuji, za Uc¢elem minimalizace moznych konfliktl a nedorozuméni
vzniklych z bytového spoluvlastnictvi, za vhodné upravit interni fungovani spravy
domu a pozemku a pravidel pro uzivani spolecnych ¢éasti co nejdetailnéji, a to
véetné jednotlivych konkrétnich lhit pro rtiznd plnéni a piesné definovanych

pravidel pro spravu domu a pozemku.

Je zaroven vhodné a Zadouci do stanov spolecenstvi vlastnikli jednotek
uvest postup, jak a kde uplatiovat sva prava plynouci z Clenstvi ve spolecenstvi

vlastnik® jednotek stanovena Ob&anskym zakonikem &i vlastnimi stanovami.?®

Predmétem stanov spolecenstvi vlastnikl jednotek dale mize byt napiiklad

stanoveni osoby kontrolujici hospodateni spolecenstvi, kontaktni osoby

2% FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Praktickd prirucka. 1. vyd. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2020.s. 74 a 76.

237 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluviastnictvi v teorii a praxi. 1. vyd. Praha: Leges, 2015. s. 152-
155.

238 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Prakticka prirucka. 1. vyd. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2020. s. 74.
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spolecenstvi vlastnikii jednotek pro jednotlivé vchody dotdené nemovitosti®®,

osoby odpovédné za technicky stav spravované nemovitosti, ¢i osoby pokladnika

vyhradné zajistujici pfijem a vydej hotovostnich plateb.?*°

5.3.3 | Zmény stanov spole¢enstvi vlastniki jednotek

Pfi zméné stanov spolecenstvi vlastnikli jednotek se dle platné pravni
ipravy forma vefejné listiny jiz nepozaduje.?** Takovy krok zakonodarce umoziuje
efektivnéjsi a operativnéj$i zménu stanov spolec¢enstvi na zakladé¢ viile jednotlivych

vlastniki jednotek.

Udaje o prvnich ¢&lenech statutarniho organu spolecenstvi vlastnikd
jednotek, ktefi jsou ze zakona uvedeni ve stanovach spolecenstvi, je zaroveit mozno
ze stanov vypustit, pfi¢emz takovy krok nebude povazovan za rozhodnuti o zméné
stanov. Vyjmuti identifikace prvnich ¢lend statutarniho organu spolecenstvi muze
na zakladé svéfeni této kompetence stanovami spoleCenstvi ucinit i statutarni organ

spoledenstvi.?4?

Jedné-li se 0 zménu stanov spolecenstvi vlastnikl jednotek pted okamzikem
jeho vzniku, je vyzadovan souhlas vétSiny vSech vlastnikll bytovych a nebytovych

jednotek, nebylo-li ve stanovéach takového zalozené spoledenstvi uréeno jinak.?*3

5.4 | Organy spolecenstvi vlastnikii jednotek

Zakonna pravni uprava stanovena v ustanoveni § 1205 odst. 1 Obc¢anského
zakoniku vyzaduje pro spolecenstvi vlastniki jednotek minimalné vznik dvou
organl, a to shromdzdéni, které predstavuje nejvysSi organ spoleCenstvi, a
statutarniho organu spolecenstvi. Statutarnim organem spoleCenstvi vlastnikl
jednotek je vybor jako kolektivni organ. Urc¢i-li tak ale stanovy spolecenstvi, miize

byt statutarnim organem i ptredseda jako individualni organ. Zakon umoznuje ve

239 Jedna-li se o vét$i nemovitost disponujici vice vchody, typicky se tak miize jednat napiiklad o
panelovy dam.

240 pRAZAK, Zbynék. Bytové spoluviastictvi. Komentdr k § 1158-1222 nového obcanského
zakoniku a k zakonu ¢ 67/2013 Sh. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. s. 129-130.

241 § 1200 odst. 5 zakona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

242 CAP, Zdengk. § 1200 ZaloZeni spoledenstvi vlastniki. In: SVESTKA, Jifi.; DVORAK, Jan;
FIALA, Josef; CAP, Zdenék; DVORAK, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentdr. Svazek III. 2. vyd.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2022. s. 561.

243 § 1201 zakona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.
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stanovach zakotvit 1 vznik dalSich fakultativnich orgdnt spoleCenstvi vlastniki
jednotek. Obcansky zakonik dale ve svém ustanoveni § 1205 odst. 2 stanovuje
podminky pro zptsobilost vykonu funkce orgdna spolecenstvi vlastnikl jednotek.
Clenové volenych organt spoledenstvi tak musi byt plné svépravni a bezthonni.
Takové podminky jsou kladeny i na zéastupce pravnické osoby, ktera je ¢lenem
takového volené¢ho organu spoleCenstvi vlastniki jednotek. Stanovy zaroven
mohou upravit dal§i podminky kladené na volené osoby do organt spolecenstvi

vlastnik® jednotek.?*

Pii vykonu funkce ¢lena jakéhokoliv voleného organu v ramci spolecenstvi
vlastnika jednotek je nutno zohlednit i ustanoveni § 159 Obcanského zakoniku.
Kazda osoba vykonavajici takovou funkci je povinna jednat spéci fadného
hospodate a vykonavat tak funkci s loajalitou viéi spolecenstvi vlastnikti jednotek,
tedy vzdy uptednostiiovat zajmy spolecenstvi vlastniki jednotek pied zajmy svymi
¢i zajmy 0sob propojenych ptibuzenskym ¢i jingym zptsobem. Vykon funkce
takovych organii kazda osoba musi zaroven vykonavat stadnou péci, tedy

s peclivosti a potfebnymi znalostmi.?*

5.4.1 | Statutarni organ spolecenstvi vlastnikt jednotek

Kazdé spolecenstvi vlastnikll jednotek musi mit svij statutarni organ, ktery
spoleCenstvi zastupuje nejenom viaci jednotlivym vlastnikim jednotek, ale i
navenek vici tietim osobam. Jeho pfesnéjsi vymezeni by mélo byt obsazeno ve
stanovach konkrétniho spolecenstvi vlastnikil jednotek. Je-li statutarnim organem
spolecenstvi kolektivni orgéan, tedy vybor, je nutno ve stanovach spolecenstvi uvést
pocet ¢lent takového statutarniho organu, ktery musi byt stanoveny urcité, nikoliv
napiiklad rozpétim poctu ¢lenti takového statutarniho organu. Kolektivni statutarni
organ spolecenstvi rozhoduje vétSinou hlast svych zac¢astnénych ¢lend, neurci-li
stanovy konkrétniho spoleCenstvi vlastnikid jednotek jinak. Vybor si v ramci své

interni ¢innosti mize rozdé€lit pisobnost mezi své jednotlivé ¢leny (naptiklad pro

244 K ABELKOVA, E., 2017. § 1205 Organy spole¢enstvi vlastnikii. In: PETROV, Jan; VYTISK,
Michal; BERAN, Vladimir; BAJER, Jan; BALARIN, Jan a kol. Obcansky zakonik. Komentar. 1.
vyd. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 1216 - 1217.

25 LASAK, Jan. § 159 Pozadavky na vykon funkce &lena voleného organu pravnické osoby. In: In:
LAVICKY, Petr; BODECKOVA, Jana; BREJCHOVA, Gabriela; BRIM, Lubo§; CERNY, Michal
a kol. Obcansky zdkonik I. Obecnd ¢ast (§ 1-654). Komentar. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2022. s.
595-599.
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finan¢ni oblast, technickou sprévu, ¢i feSeni pozadavka jednotlivych vlastnika
jednotek, apod.). Vybor si ze svého stiedu zaroven muize zvolit osobu predsedy
vyboru. Rozhodne-li se spolecenstvi vlastnikti jednotek pro individualni statutarni
organ, zastupuje spoleCenstvi piedseda, ktery sam rozhoduje o vSech zalezitostech

spravy domu a pozemku svéfenych do kompetenci statutarniho organu.4

Obcansky zakonik zaroven nevyzaduje, aby clen statutdrniho organu
spolecenstvi vlastniki jednotek byl vlastnikem bytové ¢i nebytové jednotky
Vv nemovitosti, K jejiz spravé bylo spolecenstvi ziizeno. Diky této pravni upravé tak
muze dojit ke zvoleni do osoby statutarniho organu i externi odborné osoby, ktera

mize (i na komeréni bazi) profesionalné realizovat spravu domu a pozemku.?*’

V komparaci s pravni upravou platnou do 31. 12. 2013 Obcansky zakonik
jiz neobsahuje maximalni dobu vykonu funkce statutarniho orgénu spolecenstvi
vlastnikil jednotek, je tedy v pln¢ v kompetenci vlastnikli jednotlivych jednotek
uréit si ve svych stanovach spoleCenstvi délku jednotlivych funkénich obdobi
statutarnich organu spolecenstvi. Obcansky zakonik zaroven nové neobsahuje také
minimalni pocet osob kolektivniho statutarniho orgdnu spolecenstvi — vyboru, ktery

tak teoreticky mize byt sestaven pouze ze dvou &lent.?*®

5.4.2 | Shromazdéni spolecenstvi vlastniki jednotek

Cleny nejvyssiho organu spoledenstvi vlastnikii jednotek - shromazdéni -
jsou vsichni vlastnici bytovych ¢i nebytovych jednotek v nemovitosti, k jejiz sprave
bylo takové spolecenstvi zaloZzeno. Kazdy takovy vlastnik zaroven disponuje
poctem hlasti odpovidajicim jeho podilu na spoleénych castech predmétné
nemovitosti. V piipadé hlasovani nejsou zohlednény hlasy samotného spolecenstvi
vlastniktli jednotek, vlastni-li nékterou z bytovych ¢i nebytovych jednotek, a tedy 1

podil na spole¢nych ¢astech nemovitosti. Je-li jakdkoliv jednotka v podilovém

246 FILIP, Vaclav. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Prakticka prirucka. 1. vyd. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2020. s. 207-213.

2477ITEK, Adam. Spolecenstvi viastikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vyd. Praha: C. H. Beck,
2022.s.59.

2#8TRCKOVA, Svatava; CELLAR, Milan. Stanovy spolegenstvi vlastniki jednotek — zmény od 1.
1. 2014. Bulletin advokacie. [online]. Praha: Ceska advokatni komora, &. 5/2014, 22 — 24 s. [cit. 25.
3. 2023]. Dostupné z: https://www.cak.cz/assets/komora/bulettin-advokacie/ba_05_2014_web.pdf.
s. 24.
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spoluvlastnictvi, popiipadé je-li ve spoleéném jméni manzeli, jedna za takové
spoluvlastniky spoleéné zmocnény zastupce.?*°

Pro usnaSenischopnost spolecenstvi vlastnikii jednotek je nutnd Ucast
vlastnikti, kterym sv&dci vétSina vSech hlast. Vlastnici mohou zaroven hlasovat
prostiednictvim svych zastupct a nemusi tak byt na zasedani shroméazdéni vlastnikti
jednotek. Nestanovi-li zakon ¢i samotné stanovy spolecenstvi vlastnikl jednotek
jinak, vyzaduje se k pfijeti usneseni nadpoloviéni vétSina hlast ptitomnych. Jak jiz
bylo uvedeno vySe, do hlasii pfitomnych se nezapocitavaji ptipadné hlasy
spole¢enstvi vlastniki jednotek.?*

Pokud existuje ve spoleCenstvi vlastnikti jednotek pouze jeden vlastnik,

vykonava takovy jediny vlastnik piisobnost shroméazdéni.?!

Shromazdéni vlastnikli jednotek je statutarnim orgénem spoleCenstvi
svolavano alespoii jedenkrat ro¢né.?®? Obéansky zakonik po novele z roku 2020
zaroven priznava veEtsi prava jednotlivym vlastnikiim drzicich celkem vice nez
jednu ¢tvrtinu vSech hlasti. Takovi vlastnici totiz mohou nejenom podle ustanoveni
§ 1207 odst. 1 navrhnout svolani zasedani shroméazdéni vlastnikli jednotek, nove
také takovi vlastnici mohou ve smyslu ustanoveni § 1207 odst. 3 prosadit zatazeni
jimi pozadovaného bodu na projednavany seznam bodi na shromazdéni
spoleCenstvi vlastnikd jednotek, pokud takovy bod bude odivodnén, poptipadé

spojen s usnesenim.?>

Vlastnici jednotek maji prdvo sezndmit se s podklady tykajici se
projednavané agendy na zasedani shromazdéni spolecenstvi v dostatecném
predstihu u svolavatele takového zasedani, pokud jiz nejsou soucasti ¢i piilohou

pozvanky na dotéené zasedani shroméazdéni spolecenstvi vlastniki jednotek.?

249 \/ITOUL, Vlastimil. Shromazdéni. In: In: SELUCKA, Markéta, DOBROVOLNA, Eva;
VITOUL, Vlastimil; STEPANOVA, Silvie. Viastnictvi bytu. 1. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR,
2018.s. 109.

25 HORAK, Tomas.. § 1206 Shromazdéni — zakladni ustanoveni. In: NOVOTNY, Marek; HORAK,
Toma$; HOLEJSOVSKY, Josef; OEHM, Jaroslav. Bytové spoluviastnictvi a bytovd druzstva.
Komentar. 1. vyd. Praha: C. H. Beck, 2016. s. 221.

251 § 1206 odst. 3 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

252§ 1207 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

3SMRZ, Ivo. Spoleéenstvi vlastniki jednotek v roce 2020: aplikaéni praxe, judikatura, novelizace.
Pravni rozhledy. [online] Praha: C. H. Beck, ¢. 4/2021. [cit. 25.3.2023]. Dostupné z:
https://www.beck-online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembsgfpxads7grpxgxzrge2s443lgu&grouplndex=0&rowIndex=
0#.

254 § 1207 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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Shromazdéni spolecenstvi vlastnikii jednotek jakoZzto nejvys$si organ
spoleCenstvi ma fadu vyhradnich pravomoci, které stanovuje ustanoveni § 1208
Obcanského zékoniku a mezi takové pravomoci fadi naptiklad pozménovani znéni
stanov ¢i voleni a odvolani osob do volenych organt spoleCenstvi véetné rozhodnuti
o nastaveni vyse jejich odménovani. Shromazdéni spolecenstvi vlastnikl jednotek
se dale podili na spravé domu a pozemku také tim, ze schvaluje rozpocet, ucetni
zaveérku, druh sluzeb a metodiku rozacétovani cen takovych sluzeb na jednotlivé
bytové ¢i nebytové jednotky, vyporadani vysledku hospodateni vCetné zpravy o
takovém hospodareni doplnéné o celkovou vysi pfispévki na spravu domu a
pozemku pro nadchdzejici obdobi ¢i rozhodnuti o vyuétovani, popiipade
vypofadani nevyuzitych ptispévkl. Nejvyssimu organu spoleCenstvi vlastnikl
jednotek je také ptidélena vyhradni kompetence rozhodovat o €lenstvi vlastniho
spole€enstvi v pravnické osobé pilisobici v oblasti bydleni, které je pfedpokladano
predevsim za uclelem odborné spoluprace. Shromdzdéni rozhoduje také o
stavebnich pracich tykajicich se spolecnych ¢asti pfedmétné nemovitosti, tedy o
opravé, udrzbé ¢i stavebni Gprave takovych prostor, nestanovi-li stanovy takového
spolecenstvi néco jiného. Statutarni organ vystupujici za spolecenstvi vlastnikl
jednotek potfebuje také k nékterym specifikovanym tkonim dopiedny souhlas
shromazdéni spolecenstvi vlastnikii jednotek, a to k nabyvani, zcizeni nebo zatizeni
nemovité véci stejné tak jako k nabyvani, zcizeni nebo zatiZeni movité véci
prevySuji-li ro¢ni souhrnnou sumu 10.000,- CZK; to v8e v€etné i jiného nakladani
s nemovitymi ¢i uvedenymi movitymi vécmi v majetku spolecenstvi. Predchozi
souhlas shromazdéni je zaroven vyzadovan pro uzavirani Gvérové smluvni
dokumentace a smluvni dokumentace tykajice se zfizeni zastavniho prava
K jednotce, jejiz vlastnik s takovymto zfizenim pisemné souhlasil. Shromazdéni
dale stanovuje ptipadné osoby pro operativni spravu domu a pozemku. Zakon
zaroven shromazdéni pfisuzuje 1 rozhodovani dalSich zaleZitosti, které jsou
shromaZzdéni stanoveny zdkonem, stanovami, popiipadé€ v takovych otazkach, které

si shromazdéni samo vyhradi k rozhodovani.?®®

Shledava-li néktery z vlastniki jednotek, ktery byl na zasedani shromézdéni
spole€enstvi vlastnikil jednotek ostatnimi vlastniky ptfehlasovan, Ze ma dulezity

divod, mize se svym navrhem obratit na soud. Na soud se mlze obratit i ten

255 ZITEK, Adam. Spolecenstvi viastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vyd. Praha: C. H. Beck,
2022. s. 54-59.
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vlastnik, ktery spatiuje dulezity divod v dosud nerozhodnuté zalezitosti z ditvodu

nezpiisobilosti shroméazdéni spolegenstvi usnaset se.?*®

Za TuUCelem zefektivnéni spravy domu a pozemku prostiednictvim
spolecenstvi vlastnikl jednotek, u kterého se v praxi stdva, Zze shromdzdéni neni
dlouhodob¢ schopno se sejit v potiebném poctu, Obcansky zdkonik umoznuje
realizaci takzvaného néhradniho shromazdéni. Pokud jej tedy pfipoustéji stanovy
spoleCenstvi, je nahradni shromdzdéni schopné se usndSet za ucasti vlastnikil
jednotek disponujicich 40 % vSech hlast. Je tedy velmi vhodné institut ndhradniho

shromazdéni stanovami spoleéenstvi umoznit.?>’

Obcansky zakonik zaroven také vyslovné umoziuje realizaci hlasovani
vlastnikiim jednotek formou per rollam, a to ve dvou piipadech. Zaprvé, pokud se
na zasedani svolaného shromazdéni nedostavi dostate¢ny pocet vlastnikl jednotek
a shromazdéni tak neni schopno se usnaset. Zadruhé se jedna o situaci, pokud tak
dovoluji stanovy spolecenstvi vlastnikli jednotek. S ptihlédnutim k faktu, ze mtze
byt velmi naro¢né fakticky zrealizovat zasedani shromazdéni, a to s ptihlédnutim
k ¢asové vytizenosti a odlisSnym ¢asovym moznostem vSech vlastnikti bytovych ¢i
nebytovych jednotek v pfedmétné nemovitosti, je vhodné si ve stanovach obecné
povolit hlasovani per rollam ve vSech pfedem oznamenych piipadech a bez

jakychkoliv naptiklad tematickych limitd piipustnosti takového hlasovani.?®®

5.4.3 | DalSi organy spolecenstvi vlastnikii jednotek

Stanovy spolecenstvi vlastnikd jednotek mohou v ramci spolecenstvi zalozit
1 dalsi organy spolecenstvi. Takové dalsi organy ale jiZ nemohou vykondvat ¢innost,
kterd je svéfena shromazdéni nebo statutarnimu organu spoledenstvi.?>
Spolecenstvi vlastnikl jednotek si tak dale miize zalozit naptiklad revizni komisi ¢i
komisi kontrolujici vyhradné hospodateni spolecenstvi, dale pak specialni organ

pro kontakt s vlastniky, ¢i napiiklad vymahaée dluznych plnéni.?*

26 § 1209 zékona ¢&. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

257 JIRICKOVA, Markéta. Spole¢enstvi vlastnikii po velké novele. Ad notam. [online]. Praha:
Notaiska komora CR, &. 1/2021. [cit.25. 3. 2023]. Dostupné z: https://www.nkcr.cz/casopis-ad-
notam/detail/39_884-spolecenstvi-vlastniku-po-velke-novele.

258 SYKOROVA, Pavla. Bytové spoluvlasmictvi v teorii a praxi. 1. vyd. Praha: Leges, 2015. s. 174-
175.

259 § 1205 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

260 pRAZAK, Zbynék. Bytové spoluviastictvi. Komentar k § 1158-1222 nového obcanského
zdkoniku a k zakonu ¢ 67/2013 Sh. 1. vyd. Praha: Leges, 2014. s. 173.
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5.5 | ZruSeni spole¢enstvi vlastniki jednotek

Spolecenstvi vlastnikli jednotek se ze zdkona zruSuje k okamziku zaniku
vlastnického prava ke vSem bytovym ¢i nebytovym jednotkdm v predmétné
nemovitosti.?®* Takovym zanikem vlastnického prava ke viem vymezenym
jednotkam lze rozumét nejenom zanik domu naptiklad formou zivelné katastrofy ¢i
jeho demolice, ale i pfeménu na podilové spoluvlastnictvi ¢i vlastnictvi takové

nemovitosti jako celku.?®2

Obcansky zakonik nicméné ve svém ustanoveni § 1215 odst. 2 umoznuje za
splnéni specifickych ptedpokladi zruSit spoleCenstvi vlastnikii jednotek i na
zaklad¢ wvuile jednotlivych vlastnikii jednotek. K dobrovolnému zruseni
spoleCenstvi vlastnikii jednotek tak muze naptiklad dojit, pokud se jedna o
spolecenstvi dobrovolné zaloZené, nebo pocet jednotek je mensi nez pét. V piipadé
dobrovolného zruseni spolecenstvi vlastnikli jednotek dojde k pfijeti pravidel pro
spravu domu a pozemku a uzivani spolecnych ¢asti, a to samotnymi dotéenymi
vlastniky bytovych a nebytovych jednotek.?%3

Takové rozhodnuti o dobrovolném zruSeni spolecenstvi vlastnikil jednotek
zakon vyslovné svéfuje vlastnikiim jednotek, ktefi tak ucini svym rozhodnutim,
které¢ by mélo byt rozhodnutim konsenzuélnim. Neni zaroven ptipustné, aby doslo
ke zruSeni spolecenstvi vlastnikll jednotek mimo rdmec stanoveny ustanovenim

§ 1215 Obganského zakoniku.?%*

V kontextu zruseni spolecenstvi vlastnikl jednotek je nutné zohlednit také
ustanoveni § 16 odst. 1 zdkona ¢. 418/2011 Sb., o trestni odpovédnosti pravnickych
osob a fizeni proti nim, ktery stanovuje, Ze ,.trest zruseni pravnické osoby nelze
ulozit, vylucuje-li to povaha prdavnické osoby.“?® 2%¢ Spoledenstvi vlastnikl

jednotek tak nemtlize byt zruSeno ani V ptipadé trestniho fizeni z diivodu jeho

261 § 1215 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

262 CAP, Zdenek. § 1215 Zpusoby zruseni spoletenstvi vlastniki. In: SVESTKA, Jiii.; DVORAK,
Jan; FIALA, Josef; CAP, Zdenék; DVORAK, Jan a kol. Obcansky zdkonik. Komentar. Svazek I11.
2. vyd. Praha: Wolters Kluwer CR, 2022. s. 591-592.

263 § 1215 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

%4 DVORAK, Tomas. ZruSeni a zanik spoledenstvi vlastnikil jednotek. Prdavni rozhledy. [online]
Praha: C. H. Beck, ¢ 6/2021. [cit. 25.3.2023]. Dostupné z: https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembsgfpxads7gzpxgxzsgezq&grouplndex=0&rowIndex=0&refS
ource=search.

285 § 16 odst. 1 zakona ¢&. 418/2011 Sb., o trestni odpovédnosti pravnickych osob a fizeni proti nim.
266 Z4kon €. 418/2011 Sb., o trestni odpovédnosti pravnickych osob a Fizeni proti nim, dale také jen
jako Zékon o trestni odpovédnosti pravnickych osob.
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povahy.?®” Agkoliv Zakon o trestni odpovédnosti pravnickych osob blize
nespecifikuje a nekonkretizuje pravnické osoby, na které se jeho ustanovenim § 16
odst. 1 vztahuje, 1ze dovodit, ze do dot¢ené skupiny pravnickych osob budou patfit
1 takové, jejichz existence je odvozena od jiné pravni skuteCnosti. Za takovou

pravnickou osobu lze pak oznagit pravé spoleéenstvi vlastniki jednotek.?®8

K zaniku zruSeného spolecenstvi vlastnikt jednotek dojde az k okamziku
jeho vymazu z vefejného rejstiiku spoledenstvi vlastnikii jednotek.?®® Samotny
navrh na vymaz spoleCenstvi vlastnikii jednotek z verejného rejstiiku spolecenstvi
vlastnikli jednotek mtize podle zdkonné pravni Upravy podat pouze samo

spolecenstvi vlastniki jednotek.?™

Dojde-li ke zruseni spolecenstvi vlastnikii jednotek, nedochazi k nasledné
likvidaci, ale prava a povinnosti pfechazeji dnem zaniku spolecenstvi na jednotlivé
vlastniky bytovych a nebytovych jednotek, a to v poméru shodném s podily na

spole¢nych ¢astech pfedmétné nemovitosti.?’

%7 DVORAK, Tomés. ZruSeni a zanik spoleGenstvi vlastnikd jednotek. Prdvni rozhledy. [online]

Praha: C. H. Beck, ¢ 6/2021. [cit. 25.3.2023]. Dostupné z: https://www.beck-
online.cz/bo/chapterview-
document.seam?documentld=nrptembsgfpxads7gzpxgxzsgezq&groupIndex=0&rowIndex=0&refS
ource=search.

268 DEDIC, Jan; PURY, Frantisek. § 16 Zruseni pravnické osoby. In: SAMAL, Pavel DEDIC, Jan;
GRIVNA, Tomas; PURY, Frantisek; a RIHA, Jiti a kol. Trestni odpovédnost pravnickych osob.
Komentar. 2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2018. s. 1226.

29K ABELKOVA, Eva. § 1215 Zanik a zruSeni spoleenstvi. In: PETROV, Jan; VYTISK, Michal;
BERAN, Vladimir; BAJER, Jan; BALARIN, Jan a kol. Obcansky zdakonik. Komentar. 1. vyd. Praha:
C. H. Beck, 2017. s. 1226.

210 8 41 zékona ¢&. 304/2013 Sb., o vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob a o evidenci
svéfenskych fondu.

211 § 1216 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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6 | Pravni uprava bytového spoluvlastnictvi v zahranici

Bylo by kratkozraké spokojit se se stavem pravni upravy bytového
spoluvlastnictvi v Ceské republice a nepodrobit jej srovnani se zahraniéni pravni
upravou. Sledovani pravniho vyvoje obdobnych institutii v zahrani¢nich pravnich

systémech miize byt vyznamnym zdrojem pfi zkvalitiovani nasi pravni Gpravy.

6.1 | Rakouska republika

Porovnéani ceské pravni upravy bytového spoluvlastnictvi s rakouskou
pravni upravou je nasnadé, nebot’ Obc¢ansky zékonik, kde dnes tuto pravni tpravu
najdeme, do zna¢né miry ideové vychazi z vladniho navrhu obéanského zakoniku
ceskoslovenského z roku 1937, ktery koncepéné vychdzel z Obecného zdkoniku
obcanského. Spolecné pravni kofeny tak ¢ini z Rakouska idealniho kandidata pro

porovnani.?’

V Rakousku je bytové spoluvlastnictvi upraveno v samostatném zikong?’3,
ktery upravuje jak pravni formu vlastnictvi bytl, tak prava a povinnosti vlastnik,
spravu nemovitosti, spolecenstvi vlastnikli a obsahuje i procesni normy upravujici
nesporna fizeni o vlastnictvi bytu. 2’4 Agkoli souhlasim s myslenkou uvedenou jiz
v prvni kapitole této prace, tedy ze Cesky Obcansky zakonik vznikal s cilem byt
vSezahrnujicim pfedpisem obcanského, potazmo soukromého, prava, do kterého
pravni Uprava bytového spoluvlastnictvi nepochybné patii, nelze rakouskému
modelu upfit jisté vyhody. Vyc€lenéni této pravni tpravy do jednoho samostatného
a komplexniho zdkona je pro adresaty nepochybné pohodIngjsi a piehledné;si.
Soucasné se také domnivam, Ze pravni Uprava bytového spoluvlastnictvi by
vzhledem ke svému tcelu a povaze méla byt pruzna a flexibilni, coz s sebou ale
nese Casté novelizace. Zasahovat pfilis casto do tak velkého a vyznamného kodexu,
jakym je Obcansky zakonik, nepovazuji za vhodné.

WEG 2002 v loniském roce prosel novelou, ktera méla za cil zejména ptispéct

k ochrané klimatu ve stavebnictvi, a pfedevSim zjednodusenim podminek pro

212 B JAS, Karel; ZUKLIKOVA, Michaela; GANO, Jifi; SVATOS, Marek; KORBEL, Frantisek.
Novy obcansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zprdavou a rejstiikem.1. vyd. Ostrava: Sagit,
2012.s. 47.

23 Bundesgesetz iiber das Wohnungseigentum (Wohnungseigentumsgesetz 2002 — WEG 2002) déle
také jen jako WEG 2002

214 § 1 WEG 2002
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instalaci dobijecich stanic v nemovitostech, nebo instalaci solarnich systémi. 27

Vysledkem této novely je napiiklad zafazeni vybudovéani stanice pro pomalé
nabijeni elektrického vozidla mezi privilegované upravy spole¢nych ¢asti
nemovitosti uvedené v § 16 odst. 2 WEG 20022'%, coz znamena, Ze vlastnik bytové
jednotky si smi na své naklady takovou stanici vybudovat a ostatni vlastnici mu v
tom nesmi branit. Z klimatického hlediska povazuji tento krok za velmi vhodny a
rozhodné¢ bych se mu nebranil ani v tuzemské pravni tpravé. Pokud chee vlastnik
bytové jednotky zit ekologictéjsim zptisobem, neméli by mu v tom ostatni vlastnici

branit.

6.2 | Slovenska republika

Na Slovensku dosud probihaji rekodifikaéni prace na soukromém pravu,
jejichz vysledkem patrné bude pfijeti nového ob&anskopravniho kodexu,?’’ v
soucasnosti je tak stale platny zakon &. 40/1964 Z.z., Ob&iansky zakonnik,?’8 ktery
stale stanovi, Ze stavby, tedy ani bytové domy, nejsou soucasti pozemku.?’®
Obciansky zakonnik, podobné jako tomu bylo jesté pfed nedavnem u nas, pravni
upravu bytového spoluvlastnictvi neobsahuje. Bytové spoluvlastnictvi je upraveno
samostatnym zakonem ¢. 182/1993 Z.z., Zakon Narodnej rady Slovenskej
republiky o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Slovenska pravni Gprava
bytového spoluvlastnictvi je tedy velmi podobné té, ktera byla platnd v Ceské
republice do 1. 1. 2014.

Soucasné zvetejnéné ndvrhy znéni noveé pravni upravy obCanského prava se
dosud s vécnymi pravy nevypotadaly, nicméné se jiz priklonily k superficialni

z4sadé.?® S vlastnictvim a bytovym spoluvlastnictvim se v soudasnosti zvefejnéné

215 PARLAMENT OSTERREICH. Parlamentskorrespondenz NR. 1510 vom 22.12.2021. In:
parlament.gv.at. [online]. Wien: Parlament Osterreich, 22. 12. 2021. [cit. 28. 3. 2023]. Dostupné z:
https://www.parlament.gv.at/aktuelles/pk/jahr_2021/pk1510#XXVI1I_I_01174.

276 § 58g odst. 1 WEG 2002.

27 MINISTERSTVO SPRAVEDLNOSTI SLOVENSKEJ REPUBLIKY. Priebeh prac na
rekodifikacii sukromného prava v Slovenskej republike. In: justice.gov.sk. [online]. Bratislava:
Ministerstvo  spravodlivosti  Slovenskej republiky. [cit. 28. 3. 2023]. Dostupné z:
https://www.justice.gov.sk/ministerstvo/rekodifikacia-obcianskeho-zakonnika/priebeh-prac-na-
rekodifikacii-sukromneho-prava-v-slovenskej-republike/.

218 74kon &. 40/1964 Z.z., Ob&iansky zakonnik, dale také jen jako Ob¢iansky zékonnik.

219 § 120 odst. 2 zakona &. 40/1964 Z.z., Ob¢iansky zakonnik.

ZOMINISTERSTVO SPRAVEDLNOSTI SLOVENSKEJ REPUBLIKY. Navrh znenia pre
Vseobecnu Cast’ Obcianskeho zdkonnika. In: justice.gov.sk. [online]. Bratislava: Ministerstvo
spravodlivosti Slovenskej republiky. [cit. 28. 3. 2023]. Dostupné z:
https://www.justice.gov.sk/dokumenty/2022/08/1.-Vseobecna-cast_v2_ 20220714.pdf. 6 s., § 37.
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navrhy nevyrovnaly. Historicky vSak pracovni verze navrhu nového obcanského
zakoniku z roku 2015 jiz pravni upravu vlastnictvi bytu a nebytovych prostor
upravovala.?®! Tento navrh viak nakonec nebyl piedlozen Vlidou Slovenské
republiky ke schvaleni a neni s nim dale pracovano.?®? L ze tedy jen odhadovat, kam

se slovenska pravni uprava posune.

21 DULAKOVA, Denisa. Paragrafové znenie prvej pracovnej verzie navrhu nového Obéianskeho
zakonnika. In: najpravo.sk. [online]. 12.11.2015. [cit. 28. 3. 2023]. Dostupné z:
https://www.najpravo.sk/app/cmsFile.php?disposition=a&ID=3828. 20 s., § 77.

282 MINISTERSTVO SPRAVEDLNOSTI SLOVENSKEJ REPUBLIKY. Priebeh pric na
rekodifikacii stkromného prava v Slovenskej republike. In: justice.gov.sk. [online]. Bratislava:
Ministerstvo  spravodlivosti  Slovenskej republiky. [cit. 28. 3. 2023]. Dostupné z:
https://www.justice.gov.sk/ministerstvo/rekodifikacia-obcianskeho-zakonnika/priebeh-prac-na-
rekodifikacii-sukromneho-prava-v-slovenskej-republike/.
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Ve své diplomové préci jsem se komplexné vénoval pravni upravné spravy
domu a pozemku nemovitosti v rezimu bytového spoluvlastnictvi. Pro spravné
pochopeni dané¢ho tématu jsem se zabyval institutem spravy domu a pozemku a
bytového spoluvlastnictvi v kontextu vyvoje jeho pravni Upravy na uzemi dnesni
Ceské republiky. Pfedeviim jsem se ale zaméfil na vyklad aktudlng platné pravni
upravy. Za timto ucelem jsem pracoval s pravnimi piedpisy, odbornou pravni
literaturou a ¢lanky, obdobné¢ jako jsem zkoumal jednotliva rozhodnuti Nejvyssiho
soudu Ceské republiky a Vrchnich soudii v Praze a Olomouci. Pravé rozhodnuti
vyssich soudnich instanci totiz do jisté miry dotvafi tuzemské pravni prostiedi v
otazkach, které zakonodarce neformuloval zcela konkrétné a precizng.

Zakladnim ptedpisem pro spravu domu a pozemku nemovitosti v rezimu
bytového spoluvlastnictvi je kodex civilniho prava - Ob¢ansky zakonik. Tato pravni
uprava méla ve svém ptivodnim znénim fadu nevyjasnénych otazek, které nasledné
vykladaly nejenom soudy svoji rozhodovaci praxi, ale i specialné ziizena Expertni
skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pti Ministerstvu spravedInosti
Ceské republiky. Vzhledem k nejasnostem pii vykladu dotéenych ustanoveni
Obcanského zékoniku tak dochéazelo v oblasti spravy domu a pozemku a bytového
spoluvlastnictvi k fadé zbytecnych soudnich spori, které by v ptipadé€ precizné;si
pravni tpravy nemusely nastat.

Vzhledem k vySe uvedenym diivodiim bylo prostfednictvim piijeti Zakona
¢. 163/2020 Sb. novelizovano znéni Obc¢anského zakoniku, které tak s ucinnosti od
1. 7. 2020 obsahuje 1 novou pravni upravu spravy domu a pozemku a bytového
spoluvlastnictvi. Pfijaté zmény dopomohly vyrazné zptesnit jednotliva ustanoveni
Obcanského zakoniku a podpofit pravni jistotu v oblasti spravy domu a pozemku u
nemovitosti v rezimu bytového spoluvlastnictvi. Realizované zmény pravni Gpravy
jsou odbornou 1 Sir$i vefejnosti vnimany velmi kladné. Vzhledem k neddvnému
nabyti u¢innosti noveliza¢niho zakona je vSak predCasné Cinit usudek, zda je takto
upravena otazka spravy domu a pozemku dostatecné obsahla a konkrétni.

Ve své diplomové praci jsem se proto mimo jiné rozhodl nejenom
komparovat pravni Upravu spravy domu a pozemku obsazenou v Obcanském
zakoniku pted pfijetim a po pfijeti Zakona €. 163/2020 Sb., ale piedev§im zkoumat,

zda k datu tvorby mé diplomové prace platna pravni uprava je dostate¢nd, popiipadé
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zda obsahuje prostor pro dalsi zlepSeni. V ramci podrobného vykladového rozboru
jsem v Obcanském zékoniku identifikoval n€kolik ustanoveni, u kterych bude
pravdépodobné nutné, aby soudy svymi rozhodnutimi upiesnily jejich vyznam.

V réamci pravni upravy spravy domu a pozemku kvituji zejména pomérnou
volnost vlastniki bytovych a nebytovych jednotek stanovit si formu realizované
spravy domu a pozemku u mensich nemovitosti, obdobné jako pomérné jasné
stanovené kompetence osob odpovédnych za spravu domu a pozemku. Pozitivné
1ze hodnotit také moznou pfizplsobitelnost prav a povinnosti plynoucich z
bytového spoluvlastnictvi pii zohlednéni specifik konkrétni spravované
nemovitosti. Na zéklad¢ velikosti kolektivu tvoficiho spoleCenstvi vlastnikli
jednotek a individualnich potieb vlastnikl takovych jednotek tvoricich spolecenstvi
lze 1 efektivné stanovovat nové organy v ramci spolecenstvi vlastnikii jednotek,
které zaroven mohou mit specifické kompetence a povinnosti a mohou tak vyuzivat
znalosti a dovednosti jednotlivych ¢lenil naptiklad z jejich pracovniho Zivota.

Diky umoznéni vykonavat volenou funkci ve statutdrnim orgéni
spolecenstvi vlastnikti jednotek i tfetim osobam, nebot’ v aktualné platné pravni
upravé neni vykon takové volené funkce nepodmine¢né spojen s vlastnictvim
jednotky v dotéené nemovitosti (nestanovi-li si tak vyslovné stanovy), mizeme v
Ceské republice pozorovat zvysujici se oblibu spravy domu a pozemku tfetimi
odbornymi osobami na komercni bazi. Osobné predpokladéam, zZe tento trend bude
zcela jist€ v nasi spole¢nosti ¢im dal dominantnéjSim, a to 1 s ohledem na moZné
feSeni spravy domu a pozemku prostfednictvim efektivniho softwaru ¢i nove 1 za
vyuziti um¢lé inteligence. Digitalizace nékterych procest v ramci spravy domu a
pozemku povede dozajista ke snizeni finan¢ni naro¢nosti komeréni spravy, a tedy i
jeji vyssi oblibenosti.

Lze tedy uzavfit, ze a¢ soucasnd pravni Uprava spravy domu a pozemku
nemovitosti v reZimu bytového spoluvlastnictvi je jiz v Obcanském zakoniku
pomérné obsahla a uzivatelsky komfortni, miiZzeme dle mého nazoru piedpokladat
v horizontu vysSich jednotek let dalsi novelizaci pravni Upravy spravy domu a
pozemku, kterd bude nejenom reflektovat vykladové rozpory soucasného znéni, ale
bude zohlednovat i pfipadnou regulaci digitalizace a dal§ich novych trendd

bytového spoluvlastnictvi a spravy domu a pozemku.
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Cizojazy¢né resumé

The thesis examined the legal regulation of the administration of a house
and tract of land in the housing co-ownership regime. In particular, the rights and
obligations of the owners of the units towards the management of the house and
plot, but also towards the person responsible for this management, were analyzed
in detail. The author of the thesis came to the conclusion that the recent amendment
helped to increase the quality, accuracy and comprehensibility of legal norms for
their addressees, which he considered very important. However, in connection with
the introduction of some new obligations, other not entirely precise norms appeared
in the Civil Code, which the author expects to be subjected to judicial interpretation.
The author also assumes that another amendment will be necessary in the close
future, as digitization and other trends in housing co-ownership and house and plot

management need to be reflected.
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