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Seznam pouzitych zkratek

Listina

NOb¢Z

BytZ
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ZOK

StavZ

KatZ

Narizeni GDPR
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ustavni zakon €. 2/1993 Sb., Listina zékladnich prav

a svobod

zakon ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni

pozdé¢jsich predpist

zékon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nckteré
spoluvlastnické¢ vztahy kbudovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a
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druzstev (zakon o obchodnich korporacich)

%

zédkon €. 183/2006 Sb., o Gzemnim plénovani a

stavebnim fadu
zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
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natfizeni Evropského parlamentu a rady (EU)
2016/679 ze dne 27. 04. 2016, o ochrané fyzickych
0s0b v souvislosti se zpracovanim osobnich udaji a
0 volném pohybu téchto udaji a o zruSeni smérnice
95/46/ES (obecné nafizeni o ochran¢ osobnich

adaji)

spolecenstvi vlastnikl jednotek



Uvod

Tématem mé diplomové prace je pravni institut soukromého prava, ktery
pfestoze nema v nasem pravni fadu dlouhou tradici, jeho pravni tprava se rok od
roku dennodenné¢ dotyka stale vétSiho poctu subjektd prava. Onim institutem je
bytové spoluvlastnictvi, jehoz prostfednictvim dochazi k zajistovani fady
zakladnich lidskych potieb, napf. pristiesi, soukromi i bezpeéi. AvSak vlivem
pozadavki dne$ni doby jiz neni ucelem bytového spoluvlastnictvi pouze
uspokojovani bytovych potieb. Bytové spoluvlastnictvi zahrnuje vedle bytd |
nebytové prostory, které mohou slouzit k uspokojeni prava na svobodnou volbu
povolani, tzn. prava podnikat.

V ramci bytového spoluvlastnictvi je umoznéno Siroké vetejnosti vyluéné
vlastnictvi bytu ¢i nebytového prostoru, se kterym je neodd¢liteln¢ spojeno
spoluvlastnické pravo ke spoleénym castem nemovitosti, zejm. pozemku, jehoz
Soucasti je budova, ve které se byt ¢i nebytovy prostor nachéazi. Do jisté miry je
tak vlastnické pravo Kk bytim a nebytovym prostorim v ramci jedné budovy
omezeno vlastnickym pravem ostatnich vlastnikd byti ¢i nebytovych prostora.
Dle mého tada vlastnikd zapomina, ze vlastnické pravo také zavazuje a nesmi byt
zneuzito na ujmu prav druhych. Tento stiet dvou vlastnickych prav vyvolava fadu
otazek a spord, které by piehledna a jasnd pravni Gprava méla byt schopna
zodpovedét a vyresit.

Rekodifikaci soukromého prava doslo k zatazeni do té doby zvlastni
pravni upravy bytového spoluvlastnictvi do ob¢anského zakoniku. Nové pravni
Uprava bytového spoluvlastnictvi, pfestoZze je povaZzovana za jednu
paragrafii. Dukazem slozitosti pravni upravy bytového spoluvlastnictvi muze
poslouZzit i skutecnost, Ze ani odborna vetejnost neni ve vykladu jednotlivych
ustanoveni jednotna.

Rada nejasnosti piedchozi pravni upravy jiz byla vyjasnéna v ramci
rozhodovani soudt, avsak otazkou zlstava, které zavéry soudu k predchozi pravni
upravé jsou i nadale pouzitelné a které jsou jiz pfekonané. Vezmeme-li pfitom v
uvahu, Ze naprosta vétSina adresati této pravni Upravy jsou laici, lze si jen stézi

predstavit, jaky zmatek zména ipravy v oc€ich laické verejnosti musela vyvolat.



Ve své praci se zpoCatku zaméfim obecné na pojem bytového
spoluvlastnictvi, tzn. jeho koteny a klicové pojmy. V ndvaznosti na struény vyvoj
pravni upravy na naSem uzemi, ktery je dle mého nezbytny k pochopeni smyslu
nékterych soucasnych ustanoveni, se piesunu ke komparaci piedchozi pravni
upravy obsazené v BytZ se soucasnou pravni tpravou v NOb¢Z. V komparaci se
soustifedim zejména na zmény v koncepcnim pojeti jednotky, zplsoby urceni
podilii na spoleénych ¢astech nemovitosti a vznik SVJ. Dale zminim i vyrazny
posun V pravni upravé rozhodovani shroméazdéni. Déle se v této praci soustfedim
na soucasnou pravni upravu bytového spoluvlastnictvi. Od podrobné analyzy
jednotlivych zptsobu vzniku bytového spoluvlastnictvi resp. vzniku vlastnictvi
k jednotkam tj. prohlaseni vlastnika a smlouvy o vystavbé, se ptes uskali spojena
s pievodem vlastnického prava k jednotce, podkapitolu vénujici se pravam a
povinnostem vlastnik jednotek, a obecnou Upravu spravy domu a pozemku
dostanu az ke zptisobtim zru$eni bytového spoluvlastnictvi.

Samostatnou kapitolu vénuji piimo SVJ, jeho zalozeni a vzniku, jeho
jednotlivym organiim, jejich plsobnosti a zplsobim hlasovani. V zavéru této
kapitoly se vénuji 1 zruSeni a zaniku SVJ. V posledni kapitole se soustiedim na
konkrétnim nejasnosti a Uskali souasné pravni Upravy, které vyvstavaji nejen pii
interpretaci pravni Gpravy, ale také pfi jeji aplikaci v praxi, zejm. povinnost uvést
prvni ¢leny statutarniho organu ve stanovach, zda a v jakych pfipadech je pro
zménu stanov vyZadovdna forma vefejné listiny. Déle se soustfedim na
problematiku ptechodu dluhii v ramci pfevodu jednotky a fenomén poskytovani
jednotek ke kratkodobého ubytovani pres Airbnb a podobné webové portaly.

Cilem této prace je poskytnout uceleny pohled na problematiku bytového
spoluvlastnictvi, tedy seznadmit se souCasnou pravni Upravou, jejim vykladem a
aplikaci v praxi. Ocekavanym cilem této prace je lep$i orientace v dané
problematice a vytvofeni vlastntho ndzoru na novou pravni Upravu.
Prostiednictvim této prace bude nastinéna fada nejasnosti a problémil, kdy cilem

je ptiblizit souc¢asny pohled odbornikti na danou problematiku.



1 Bytové spoluvlastnictvi

Jednou ze zakladnich potfeb cClovéka, majici vliv na formovani jeho
osobnosti a predevsim podilejici se na jeho zaClenéni do spolecnosti, je jeho
potfeba zajistit si odpovidajici urovenn bydleni. Neblahé disledky spojené s
neuspokojenim této zakladni potfeby prokazuji socidlni ptehledy zaméfené na
vztah mezi uGrovni bydleni a nezadoucimi spoleenskymi problémy —
alkoholismus, kriminalita apod.’ Piestoze v katalogu zakladnich lidskych prav
uvedenych v Listiné ani v zakoné nenalezneme vyslovné uvedené pravo na
bydleni, dle nalezu Ustavniho soudu® nezakotveni ochrany pfiméfené Zivotni
urovnég, zahrnujici 1 pravo na bydleni v Listing, nikterak neovliviiuje zadvaznost
prav uvedenych v mezinarodnich smlouvach, jimiz je Ceska republika podle ¢l.
10 Ustavy bezprostiedné vézana. V souvislosti s pravem na bydleni se jedna
ptedevsim o €l. 11 Mezinarodniho paktu o hospodatskych, socidlnich a kulturnich
pravech, & 120/1976 Sb., kterym je Ceska republika vazana (v judikatufe
Ustavniho soudu byl pakt klasifikovan jako mezinarodni smlouva o lidskych
pravech podle ¢l. 10 Ustavy), a dale ¢l. 31 revidované Evropské socialni charty
z roku 1966, a &l. 60 Umluvy o ochrang lidskych prav a zakladnich svobod.

Jednim z prostiedkt k zajisténi bydleni je pravé i bytové spoluvlastnictvi,
jehoZz prostiednictvim je umoznéno Siroké vrstvé obyvatelstva opatfit si byt do
vyluéného vlastnictvi. Bytovy fond Ceské republiky dle posledniho Séitani lidu,
byt a domuti (2011) ¢ital 4 756 572 byti, z toho 4 104 635 bylo obydlenych bytu.
V roce 2017 bylo pfitom evidovano 1 891 399 jednotek vymezenych dle BytZ a
112 554 jednotek dle NObEZ.> Z uvedenych udajii jednoznaénd vyplyva, Ze
bytové spoluvlastnictvi zaujimd 1 kvantitativné vyznané postaveni pii
uspokojovani zakladni lidské potieby bydleni.

Definici bytového spoluvlastnictvi nalezneme v soucasné dobé piimo Vv

zakoné jako zvlastni typ spoluvlastnictvi nemovité véci zaloZené vlastnictvim

! MUSIL, J. Jak se formovala sociologie bydleni. Sociologicky casopis, 2005, &. 2, s. 212.

2 Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 21. 06. 2000 ve véci navrhu na zrueni vyhlasky Ministerstva
financi ¢. 176/1993 Sb., o ndjemném z bytu a uhrad€ za plnéni poskytovand s uzivanim bytu, ve
znéni pozdéjsich predpist, publikovany pod ¢. 231/2000 Sb.

3 Viz. Cesky tiad zem&méiicky a katastralni, Souhrnné piehledy o ptidnim fondu z udaji katastru
nemovitosti Ceské republiky, 2018 (stav k 31. 12. 2017) In: https://www.cuzk.cz/Periodika-a-
publikace/Statisticke-udaje/Souhrne-prehledy-pudniho-fondu/Rocenka_pudniho_fondu_2018.aspx



jednotek.* Tento pravni institut je specificky tim, Ze v sob& zahrnuje nejen prvky
podilového spoluvlastnictvi, ale také samotné vylucné pravo vlastnické.
Charakteristickymi znaky jsou pluralita objekti a pluralita subjekti.’ Ze
samotného ndzvu, zahrnujiciho pojem spoluvlastnictvi je dana pluralita subjektu,
tzn. vice osob, kterym nalezi spole¢né vlastnické pravo k véci. Tento znak ovsem
nemusi byt naplnén vzdy, nebot’” nabude-li vlastnické pravo ke vSem jednotkam
stejna osoba, bytové spoluvlastnictvi tim automaticky nezanikd, nicméné zékon
tomuto vlastnikovi umoznuje bytové spoluvlastnictvi zruSit pisemnym
prohla’téenim.6 Pluralitou objekti se ma na mysli rozdéleni nemovitosti na byty ¢i
nebytové prostory a realné podily ke spolecnym ¢astem nemovité véci.

Vznik bytového spoluvlastnictvi je vazan zcela a pouze na svobodné vuli
vlastnika nemovité véci, jejiz soucasti je dum alesponi se dvéma byty, pfipadné
dvéma nebytovymi prostory.” Za zminku stoji ndzor zastdvany Zbyiikem
Prazakem, dle néhoz: ,,aby mohlo vzniknout bytové spoluvlastnictvi, musi v domé

“® Tezi postavenou na tom, Ze bytové spoluvlastnictvi miize

alespon dva byty byt.
vzniknout jen v domé&, kde jsou alespoit dva byty, lze vyvratit systematickym
vykladem, nebot’ hned v druhém odstavci ustanoveni § 1158 NOb¢EZ je uvedeno,
Ze co je stanoveno pro byty, plati i pro nebytové prostory. Ani teleologicky vyklad
ustanoveni tuto tezi nepodrzi, protoze ucelem bytoveého spoluvlastnictvi uz neni
jen uspokojovani bytovych potieb.’

Nemovitou véci uvedenou v definici nemusi byt pouze pozemek, jehoz
soucasti je dim na ném postaveny, ale v pfipadé, ze pied G¢innosti NObEZ nebyla
vlastnikem pozemku a domu tataz osoba, mize jim byt i samotny dim, dale i
pravo stavby.

V souvislosti s bytovym spoluvlastnictvim se lze v odborné literatufe

setkat také s oznaCenim realné spoluvlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi realné casti

*§ 1158 odst. 1 prvni véta zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
>FIALA, J. Bytové viastnictvi v Ceské republice. Brno: Juridica Brunensia, 1995, s. 15.

® SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Vlastictvi bytu. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2018, s. 1.

"SYKOROVA, P. Bytové spoluviastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, s. 31.

8 PRAZAK, Z. Bytové spoluvlastnictvi. Komentdi k § 1158 — 1222 nového obcanského zdkoniku a
k zdkonu ¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014, s. 14.

S PETR, P. Viastictvi bytii —kondominium. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 90.



nemovité véci, pip. i vlastnictvi bytu'®, které je oviem dle mého nézoru pojmem

obecnéjSim.
1.1  Struény historicky exkurz

K tomu, aby bylo mozné podat kvalifikovanou analyzu soucasné pravni
upravy, je nezbytné nejprve obratit pozornost do minulosti, kterd nam poskytuje
nepieberné mnozstvi namétu k pochopeni, ale i k pfipadné kritice stavu de lege
lata. Dukladnym studiem pravnich institut pouzivanych v minulosti je mozné
»Znovuobjevit® zapomenutd feSeni, kterd mohou poskytnout cenné podklady
navrhu de lege ferenda.

Otazka historickych pravnich kofeni bytového spoluvlastnictvi nebyla
doposud s urcitosti zodpovézena, nebot’ Romanisté se domnivaji, ze kotfeny lze
nalézt jiz ve starovékém Rimé, kde existovaly rizné druhy bydleni, které by
mohly odkazovat na bytové spoluvlastnictvi. Napt. étyt az péti podlazni domy s
uzavienymi bytovymi jednotkami (tzv. insulag).” Odprci této teorie stavi svou
argumentaci na tradicnim pojeti fimského prava, které v disledku superficialni
zasady neuznavalo bytové domy za véc v pravnim smyslu - a maiori ad minus ani
byty nebyly povaZovany za véci.

Faktické zdklady mlzeme nalézt ve starovékych opevnénych méstech
ohrani¢enych méstskymi hradbami, jejichz piekroceni bylo spojovano s
negativnimi bezpe€nostnimi 1 sakrdlnimi disledky. Se zvySujicim se poctem
obyvatel mésta rostla i potfeba novych stavebnich ploch. Nedostatkem stavebnich
ploch trp&li napiiklad i Zidé v zidovskych ghettech. ReSenim se ukazalo byt
realné déleni doml na ¢asti vlastnéné konkrétnimi vlastniky. Vlastnikovi domu
pfitom nalezelo piimé vlastnictvi (dominium directum) a vlastnikovi bytu

vlastnictvi uzitkové (dominium utile), které zahrnovalo i dalsi dispozi¢ni prava.®

10 NOVOTNY, M., HORAK, T., HOLESOVSKA, J., OEHM, J. Bytové spoluvlastnictvi a bytova
druzstva. Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016. s. 2.

1 NATELSON, Robert, G. Comments on the Histography of Condominium: The Myth of Roman
Origin. Oklahoma city University Law Review, jaro 1987, vol. 12, num. 1, s. 18. Dostupné online
na: http://scholarship.law.umt.edu/faculty lawreviews/43.

2 PETR, P. Vlastnictvi bytii v Evropé. Disertaéni prace. Brno: Masarykova universita, Pravnicka
fakulta. Vedouci prace prof. JUDr. Josef Fiala, Csc., 2012, s. 22.

B3 SYKOROVA, P. Bytové spoluvlasictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, s. 16.



Ve stfedovéku v Evropé dochazelo K rozsifeni horizontalniho bytového
spoluvlastnictvi (tzv. Stockwerkeigentum), jehoz zaklady polozila némecka
sttedovéka mésta, odkud se tento institut rozsitil do Evropy. Prameny uvadéji
predevsim francouzské mésto Grenoble.™

V dtsledku recepce fimské pravni védy v 18. stoleti, pfedevSim recepci
superficialni zésady, bylo z mnoha divodi bytové spoluvlastnictvi odmiténo.
Jednim z hlavnich divodi bylo faktické omezeni vykonu vlastnického prava. Byl
upfednostinovan najemni vztah. Naprosto vystihujicim je dle mého nazoru
konstatovani TomaSe Dvoraka, ze: ,,do pocatku 20. stoleti institut viastnictvi bytu
ve vetsiné evropskych zemi vymizel nebo jen zZivoril na okraji zajmu. “ 1

K tomu, aby na naSem uzemi bylo mozné v moderni dobé zavést pravni
upravu bytového spoluvlastnictvi, bylo nutné nejprve prolomit dogma o redlné
ned¢litelnosti domu zavedené nafizenim ministerstva vnitra a spravedlnosti ¢.
1/1857 t. z., o zakazu dé€leni domu v Kralovstvi ¢eském, a zakonem ¢. 50/1879 t.
;16

Pravni Gprava vlastnictvi bytu a bytového spoluvlastnictvi na naSem uzemi
nema dlouhou tradici. Zménu stavu nepfinesl ani zékon ¢. 40/1964 Sb., obCansky
zakonik, ale az samostatny zakona ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi byti,
vroce 1966." O mnoho let pozd&ji, az vroce 1994, nasledovalo pfijeti
specidlniho zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a
doplnuji ne¢které zakony (zakon o vlastnictvi byttr). V soucasnosti je pravni uprava

bytového spoluvlastnictvi soucésti kodexu zakona ¢&. 82/2012 Sb., obcansky

zakonik.
1.2  Kli¢ové pojmy
1.2.1 Byt/nebytovy prostor

V soucasné pravni upravé bytového spoluvlastnictvi nalezneme uvedenou

pouze hlavni vlastnost bytu, a to, ze bytem se rozumi prostorové oddélena cast

Y LUBY, S. Viastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971, s. 21.
' DVORAK, T. Viastnictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, 2007, s. 3.

1 NOVOTNY, M., HORAK, T., HOLESOVSKA, J., OEHM, J. Bytové spoluvlastnictvi a bytovd
druzstva. Komentaft. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016. s. 3.

Y ELIAS, K. Nékteré otazky spojené s vlastnictvim byti. Prdavaik, 2013, &. 1, str. 37-38.



domu.”® Jiz v minulosti byla judikaturou vyssich soudd vyslovena nutnost presné
vymezit prostorové oddélené ¢asti domu v prohldseni vlastnika ¢i ve smlouvé o
vystavbé domu, nebot’ pokud nedoslo k fadnému (urcitému) vymezeni prostor,
nebylo mozné takové prostory oznacCit za samostatnou cast domu, Vv dasledku
¢ehoz k nim ani nebylo mozné samostatné urcit vlastnické pra’wo.19 Dnes jiz tento
nedostatek vymezeni Ize napravit i dodate¢né postupem zakotvenym v ustanoveni
§ 1168 NObCEZ, nicméné z toho je ziejmé, ze pozadavek urCitosti vymezeni je
stale stézejni.

Samostatny byt, nebytovy prostor ani podil na spole¢nych ¢astech, nejsou
véemi V pravnim slova smyslu, proto samy o sobé nemohou byt pifedméty
vlastnického prava. Jsou nedilnou soucasti jednotky, kterd jiz je prohlasena za
nemovitou véc. Byt ¢i nebytovy prostor ovSsem muze byt objektem obliga¢nich
pravnich vztahi (napf. bytové sluzebnosti, najmuy).

V disledku zdlraznéni dualismu soukromého a vefejného prava v
Nob&Z? jiz neni pro obanskopravni vztahy stéZejni, zda se jedna o byt &
nebytovy prostor. Uel uzivani stavby vymezeny v kolaudaénim rozhodnuti
stavebniho Gfadu, nemusi byt nutn€ v souladu se skutecnym uZzivani stavby, nebot’
jak plyne z ustanoveni § 2236 NObCZ, prostor pronajaty k obyvani nemusi byt
nutné zpusobily k bytovym ucelim, pokud stim ndjemce souhlasi. Samotné
vefejnopravni ureni tak miize byt jistym voditkem, ale neni zcela smérodatné.?*

Ani definici nebytového prostoru pravni uprava neobsahuje, za to vyslovné
uvadi, Zze co je stanoveno pro byt, plati také pro nebytovy prostor, soubor byt
nebo nebytovych prostorﬁ.22 V zésad¢ tak nebytovy prostor lze definovat jako
prostorové oddélenou ¢ast domu, kterd neslouzi k uspokojovani potteby bydleni.
V praxi se Casto jednd o prostory slouzici k podnikatelské cinnosti (napf.

kancelatfe nebo obchody).

18§ 1159 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
9 Srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28. 04. 2010, sp. zn. 22 Cdo 4670/2008.
208 1 odst. 1 zakona &. 82/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

2! Divodova zprava k zédkonu ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ¢. 89/2012 DZ, k § 2235 az 2238,
s. 497-499. Dostupné online na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-
NOZ-konsolidovana-verze.pdf

22.§ 1158 odst. 2 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.



1.2.2 Spole¢né ¢asti

Soucasti jednotky je 1 spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢&astech
nemovité véci. Soucasna pravni tprava obsahuje dvoji vymezeni spole¢nych ¢asti.
Vedle vymezeni téch ¢asti, které budou vzdy spole¢né, umoziuje také vymezeni
spolecnych ¢asti odvijejici se od vule vlastnikii jednotek. Spole¢nymi castmi
nemovitosti se obecné rozumi ty, které na zaklad¢é svého ucelového urceni slouzi
viem vlastnikim jednotek spole¢nd.”® Nehledé na povahu spoleénych &asti
nemovitosti, mohou vlastnici jednotek v prohlaseni vlastnika vymezit i dalsi
spolecné casti, popfipad¢ urcit, ze nekteré spolecné Casti jsou spolecné pouze
nékterym vlastniktim.

Onou nemovitou véci uvedenou Vv Gvodni vété této podkapitoly mize byt
vedle pozemku, jehoz soucasti je ,bytovy“ dum, také pravo stavby, které
vlastnikiim jednotek zaklada pravo ztidit a mit stavbu (dim) na cizim pozemku,
aniz by se stala jeho soucasti. Dle ptechodnych ustanoveni § 3055 odst. 1 ve
spojeni s ustanovenim § 3023 NObEZ muze byt samostatnou nemovitou véci i
dum, pokud je stavbou spojenou se zemi pevnym zakladem, ale jejim vlastnikem
je osoba odlisena od vlastnika pozemku, a zaroven je zde pravo na pozemku
nemovitou véc (diim) mit.

Podil na spole¢nych ¢astech vyse uvedenych nemovitych véci bude vzdy
nedilnou soucasti jednotky vymezené dle NOb&Z. V disledku ¢ehoz neni mozné
prevést jednotku, aniz by nebyl zaroven prevadén i podil na spoleénych ¢astech.

V ustanoveni § 1222 NObCZ je vyjadiena vyvratitelnd pravni domnénka,
ze provadéci pravni pfedpis24 stanovi, o kterych Castech nemovité véci se ma za
to, ze jsou spolecné. Tento piedpis pfedné vymezuje, které Casti mohou byt
spole¢nymi ¢astmi nemovité véci, a dale obsahuje konkrétni vycet obligatornich
spolecnych ¢asti. Bliz§i specifikace spolecnych c¢asti nemovitosti musi byt
obsaZena v prohlaseni vlastnika, smlouvé o vystavbé ¢i rozhodnuti soudu. Pokud
ve zminény dokumentech nebude vymezeni spolecnych ¢asti dostatecné urcité,

" . , Ao w125
pouzije se pravé vymezeni v provadécim predpise.

2§ 1160 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

2§ 4 az § 6 Natizeni vlady & 366/2013 Sb., o tpravé nékterych zalezitosti souvisejicich
S bytovym spoluvlastnictvim.

% SYKOROVA, P. Bytové spoluvlastictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, s. 70.



Do kategorie obligatornich spole¢nych ¢asti nemovité véci patii naptiklad
,,Stavebni casti podstatné pro zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukci, a
jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i pro zachovani bytu jiného viastnika jednotky, a
zafizeni slouzici i jinému viastniku jednotky kuZivani byt.“*® Do kategorie
hlavnich konstrukci 1ze zahrnout pfedevsim: stfechu, kominy, schodisté, nosné
zdi, zaklady apod. Mezi stavebni Casti majici vliv na tvar a vzhled lze tadit:
fasadu, okna, ale i napt. lodzie.”” Spolenou &asti slouZici pro zachovani bytu
jiného vlastnika jednotky a zafizeni slouzici jinému vlastniku jednotky, mtze byt
kotelna slouZici vice domtim.?®

Ptedchozi odstavec poskytuje pouze hruby névrh toho, co miize byt
zatazeno mezi Spole¢né cCasti. V souladu s dispozitivni zasadou, na které je
NObEZ postaven, bude zéilezet predevSim na vymezeni spoleénych ¢asti
Vv prohlaSeni vlastnika, ve smlouvé o vystavbé. VzZdy je tieba peclivé zvazit, které
Casti je vhodné spravovat z hlediska jejich uzivani jako ,,Cisté* spole¢né, které
jako spole¢né s vyluénym uzivanim konkrétniho vlastnika ¢i vlastnikl, a které
jako soucést jednotky. Ale i z hlediska financovani jejich udrzby a oprav.

V praxi se lze Casto setkat 1 s tim, Ze napt. garaz ¢i sklepy, je prohlaSena za
nebytovy prostor v podilovém spoluvlastnictvi vSech vlastniki jednotek, ktefi
spolu uzaviou dohodu o vyluéném uzZivani konkrétniho mista konkrétnim
vlastnikem jednotky. S novelou®® NOb&Z bylo zavedeno opét predkupni pravo
vztahujici se na pfevod nemovité véci a to Gplatny i netiplatny. V souvislosti s tim
vyvstalo mnoho otazek, napt. zda pii pfevodu jednotky bude muset vlastnik
nabidnout v§em né€kdy desitkam i stovkam vlastnikl jednotek v témze domé svij

podil k nebytovému prostoru — garazi ¢i skleptim.

%68 1160 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

2l KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 29.

2 Tamtéz.

2 Zakon &. 460/2016 Sb., kterym se méni zakon & 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, a dalsi
souvisejici zakony.



1.2.3 Jednotka

Vyslovnym prohlasenim zakona®® byla jednotka zafazena mezi nemovité
vécl, Vv dusledku ¢ehoz se zni stal predmét vlastnického prava. Jednotka je
klicovym pojmem bytového spoluvlastnictvi, nebot’ zahrnuje jako jeden celek
fadné¢ vymezenou prostorové oddélenou ¢ast domu (byt, nebytovy prostor i
soubor bytl a nebytovych prostorti) a podil na spole¢nych ¢astech véci nemovité
(domu a zastavéného pozemku, prava stavby). Z podstaty jednotky tak spolecné
s vyluénym vlastnictvim k bytu ¢i nebytovému prostoru nabyva vlastnik 1
spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci. Jednotka mtize byt ve
vyluéném vlastnictvi jednoho vlastnika, spole¢ném jméni manzelt ¢i v podilovém
spoluvlastnictvi®® vice osob, pokud to neni vylou¢eno v prohlaseni vlastnika, ve
smlouvé o vystavbé jednotek, ve stanovach spolecenstvi, ¢i v dohodich o
vypotadani spole¢ného jméni manzeli nebo o zruseni a vypofadani podilového

spoluvlastnictvi a dalsich ujednanich.

2 Srovnani pravni upravy bytového spoluvlastnictvi pred a po

uéinnosti z. ¢. 89/2012 Sb.

2.1  Zakon o osobnim vlastnictvi k bytim

v

Vliv zdkona €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim, je Casto
opomijen, avSak k pochopeni soufasné podoby pravni Upravy bytového
spoluvlastnictvi je nezbytné vénovat svou pozornost i Upravé zakotvené v této
normé&. Pfi posuzovani tohoto zadkona je nutné mit vzdy na paméti, ze tento zakon
vychazi v dobé nesvobody, pravni Uprava v ném uvedend piedné odrazi
ideologické smysleni tehdejsi doby. Z tehdy zavedenych forem vlastnictvi bylo
privilegovano predevsim vlastnictvi socialistickeé, od ného se odvijejici vlastnictvi
osobni a rozsahové na samém okraji pouze trpéné vlastnictvi soukrome.
Dilezitym faktorem, ktery je nutné brat v souvislosti s timto zakonem v potaz, je
skutecnost, ze v t¢ dob¢ nebyla uplatiovéana superficialni zasada.

Uprava nebyla piili§ uplatiiovana, nebot vté dob& bylo ideologicky

podporovano spiSe druzstevni vlastnictvi. Osobniho vlastnictvi bylo velmi

%08 1159 ve spojeni s § 498 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
31§ 1185 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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omezovano. Byt v dom¢ patiici do socialistického vlastnictvi statu bylo mozné
prodat pouze tehdy, odprodavaly-li se vSechny byty v domé. V osobnim
vlastnictvi mohl byt pouze jeden byt, ktery mohl nabyt jen jeho uzivatel.** Plocha
bytu pfitom nesméla pickro¢it 120 m? nebo zahrnovat vice nez 5 obytnych
mistnosti bez kuchyné.33

Dalsim divodem pro¢ nebyl zdkon uplatiovan, byl prosty fakt, ze
vyhodnéjsim bylo bydlet v byté na zdklad¢ pravniho titulu tzv. osobniho uzivani,
které kombinovalo jak prvky vlastnictvi, tak i najmu bytu. Ani samotny pievod
nemovitosti v osobnim vlastnictvi nebyl zcela v dispozici vlastnika, nebot’ jednou
Z podminek prevodu vlastnictvi bylo souhlasné vyjadieni narodniho vyboru, které
sice bylo statnim notafstvim pii registraci posuzovano jako bézny diikaz, ovSem
ziidka kdy bylo rozhodovéno v rozporu s nim.>*

Zakon byl postaven na  monistické  koncepci,  spocivajici
v odmitnuti délitelnosti domu s upfednostnénim bytu jakozto vylu¢ného
predmétu vlastnického prava, k némuz pristupuje akcesoricky i spoluvlastnické
pravo ke spoleénym ¢astem domu, a dale pravo doc¢asného uzivani pozemku nebo

pravo spole¢ného osobniho uZivani pozemku patficiho k domu.

2.2 Zakon o vlastnictvi bytu

Az udélosti podzimu roku 1989 oteviely prostor nové pravni uprave, jejiz
predzvésti byla novelizace OZ. Novela zédkona ¢. 509/1991 Sb., vyslovné zavedla
institut vlastnictvi bytu, jehoz uprava méla byt provedena zvlaStnim zdkonem. Je
tieba si uvédomit, Ze v t¢ dobé& byl vyvijen velky tlak na provedeni zmén v oblasti
bytového fondu, za zminku stoji pfedev§im prechod vlastnického prava k bytim
vV bytovych domech na zdklad€¢ zakona €. 172/1991 Sb., o pfechodu nékterych
véci zmajetku Ceské republiky do vlastnictvi obci, dale také transformace
bytovych druzstev, provedena zdkonem ¢. 42/1992 Sb., o upravé majetkovych

vztahll a vypofadani majetkovych vztaht v druzstvech, jenz polozily zaklad pro

%2 SYKOROVA, P. Bytové spoluvlastictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, s. 19.

¥ KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 1.

% PECHA, F. K zasahtim vefejné moci do smluvnich prevodii nemovitosti. Pravni rozhledy, 2009,
¢. 17,s.625.
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privatizaci bytovy druzstev a bytﬁ.35 Pfijetim zékona ¢. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vztahy k bytim a
nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zédkon o vlastnictvi bytu),
vznikla moznost privatizace bytového fondu nejen bytovych druzstev, ale také
obci, prostrednictvim vzniku bytového spoluvlastnictvi. BytZ byl vyznamny i pro
vystavbu novych bytovych domil za ucelem prodeje bytii do vlastnictvi.
Prostfednictvim BytZ bylo upusténo od monistické koncepce a zacala se
uplatnovat koncepce dualisticka s dirazem na spoluvlastnictvi nemovité véei.>®
Vlastnictvi byti bylo povazovano za zvlastni druh spoluvlastnictvi budovy
(pesn&ji domu)®, nebot hlavnim pfedmétem vlastnického prava bylo

o 38

spoluvlastnictvi budovy a k tomu pfistupujici vlastnictvi bytl.™ Ani tento zakon

Po pfevdznou cast ptiprav NObEZ se ptedpokladalo, ze pravni uprava
bytového spoluvlastnictvi ziistane i nadale upravena ve zvlastnim ptedpise. V
dusledku mnoha uskali BytZ, ktery byl do té¢ doby jiz n€kolikrat novelizovan, byla
zahajena tvorba nového zdkona, Vradmci niz byly pfedlozeny dohromady tfi
navrhy v letech 2005, 2008 a 2009. Ptestoze zadny z navrhi nebyl schvalen, pfi
jejich srovnani se znénim pravni Upravy obsazené¢ v NObCZ si lze vSimnout, Ze
z uvedenych navrhi do jisté miry vychazi.

Teprve az na zakladé politického rozhodnuti na podzim 2010 bylo
rozhodnuto o zahrnuti pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi do NObCZ.
Nedostatky soucasné pravni upravy jsou Casto pric¢itany zasahim do navrhu
v ramci legislativniho procesu, nebot’ pii porovnani navrhu NOb¢EZ z ledna 2011
se stavajici podobou pravni Upravy jsou ziejmé zdanlivé drobné zmény, ale ve

svém disledku pro interpretacni potize kli¢ovych ustanoveni zcela fatalni.*

% KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zdkoniku. Komentaft. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. XI.

% Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 13. 03. 2001, sp. zn. P1. US 51/2000.

% DVORAK, T. O vlastnictvi bytil a nebytovych prostorti jakozto akcesorickém spoluvlastnictvi a
o nekterych otazkach s tim spojenych. Pravni rozhledy, 2010, €. 7, s. 229.

¥ NOVOTNY, M., FIALA, J., HORAK, T., OEHM, J., HOLESOVSKY, J. Zdkon o viastnictvi
byti. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 9.

% SYKOROVA, P. Bytové spoluvlasmictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, s. 28.
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2.3 Obcansky zakonik

Soucasnou pravni Gpravu bytového spoluvlastnictvi nalezneme v NOb¢Z,
ktery nabyl uc¢innosti 1. ledna 2014. K témuz datu dosSlo ke zruseni dosavadni
pravni upravy obsazené v BytZ a podzakonnych pravnich piedpisech. Za zminku
stoji predevsim nafizeni vlady €. 371/2004 Sb., kterym se vydavaly vzorové
stanovy spolecenstvi vlastnikii jednotek. Plivodni pravni uprava nebyla pfevzata a
ani nelze jednoznacné konstatovat, ze by stavajici pravni uprava na tu predeslou
pifimo navazovala. Ustanovenim § 506 NobcZ byla do naseho pravniho fadu
navracena superficialni zasada, jejiz striktni uplatiiovani by znamenalo nemoznost
uznani mistnosti, bytu, patra jako objektu pravnich vztahli, avSak bytové
spoluvlastnictvi spoleéné¢ s pravem stavby je povazovano za vyjimku ze
superficialni zasady.*® VV mnoha ohledech doslo k zasadnim koncepénim zmé&nam
— napf. nové vymezeni jednotky ¢i zavedeni dvoufazového registra¢niho principu
u spolecenstvi vlastnikti jednotek. Doslo i ke zméné koncepce. Soucasna pravni
tprava odpovida spise dualisticko-monistické*" koncepci vychézejici z objekta®,
nebot’, jak bude uvedeno v nasledujici podkapitole, byt a podil na spole¢nych
¢astech nemovitosti, piestoze jsou dvéma piedméty prava, tvoii vzhledem Kk jejich
nerozlucitelnosti souhrnné jeden objekt vlastnického prava. Zaroven se nejedné o
zvlastni vlastnictvi bytt, ale o spoluvlastnictvi domu, vyjadfené redlnymi dily
(jednotkami).

Oproti piedchozi pravni Gpravé je Uprava obsazend v NObEZ velmi stroha
u definic zakladnich pojmu, jako napf. dim nebo podlahova plocha. Vyklad
téchto pojma a nckteré dalSi zalezitosti souvisejici s bytovym spoluvlastnictvim
jsou upraveny ve zvlastnim pravnim pfredpise.43 V tomto ohledu mize dochézet
K interpretaénim sporim, nebot’ rozdilny vyklad jednotlivych pojmi muze byt
obsazen jak v predpisech soukromého tak i vefejného prava, pti¢emz kazdy pravni
predpis si definuje pojmy pro své Ucely. Nova pravni Uprava neni ani tak

komplexni, jako tomu bylo u ptedchozi pravni tUpravy, piikladem toho

“ PETR, P. Vlastnictvi bytti — kondominium. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 82.
" PETR, P. Viastnictvi bytii — kondominium. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 38.
* LUBY, S. Viastnictvo bytov. Bratislava: Vydavatelstvo SAV, 1971, s. 198 — 207.

* Natizeni vlady & 366/2013 Sb., o upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.
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je vy€lenéni ustanoveni tykajici se pfevodu jednotek bytovych druzstev do
zvlastniho zakona ¢. 311/2013 Sb., o pievodu vlastnického prava k jednotkam a
skupinovym rodinnym domtim néekterych bytovych druzstev.

V piechodném ustanovenim § 3063 NObcEZ byla do naseho pravniho fadu
zavedena dvoukolejnost pravnich rezimi bytového spoluvlastnictvi, i proto jsou
ve statistikach uvadény jednotky vymezené v rezimu zavedeném v BytZ a vedle
toho jednotky vymezené dle Gpravy obsazené v NObEZ. Vyse uvedené ustanoveni
si klade za cil, za prvé vylouéit, aby v ramci jednoho bytového spoluvlastnictvi
byly dva druhy jednotek vymezené dle dvou riznych pravnich rezimi, a za druhé
chranit jiz nabytd prava vlastniki. Komplikace v tomto ohledu zpisobuje
predevsim zména koncepce bytového spoluvlastnictvi spocivajici i ve zméné
vécné podstaty jednotky.** Pro uréeni, kterym pravnim rezimem se bude bytové
spoluvlastnictvi fidit, je stéZejni okamzik nabyti vlastnického prava alespon
k jedné jednotce v dom¢&. Pokud k nému doslo jiz pfed nabytim uc¢innosti NOb¢Z,
budou i dalsi vlastnicka prava k jednotkdm v tomto domé vznikat i po nabyti

u¢innosti NOb¢Z na zakladé dosavadnich pravnich piedpist, tedy dle BytZ.

2.4  Pojeti jednotky dle BytZ a NOb¢Z

Prestoze dle diivodové zpravy™ soucasné pojeti jednotky vychazi z pojeti
predchozi pravni Gpravy, doslo k jejimu zdsadnimu rozsifeni. Dle BytZ byl totiz
za jednotku povazovan pouze byt nebo rozestavény byt resp. nebytovy prostor
nebo rozestavény nebytovy prostor, jako vymezena ¢ast domu.*

Dle OZ nebylo mozné byt (pokud nebyl vymezen jako jednotka) zatadit
mezi véci v pravnim smyslu a nebyl jim ani za véc vyslovné prohlasen. Bylo
pouze konstatovano, zZe byt nebo nebytovy prostor miize byt predmétem

ob&anskopravnich (obliga¢nich) vztaht.*’ Dle ustanoveni § 3 odst. 2 BytZ bylo na

“ NOVOTNY, M., HORAK, T., HOLESOVSKA, J., OEHM, J. Bytové spoluvlastnictvi a bytova
druzstva. Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016. s. 4.

* Davodova zprava k zédkonu ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ¢. 89/2012 DZ, k § 2235 az 2238,
s. 497 — 499. Dostupné online na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-
NOZ-konsolidovana-verze.pdf

v

% 8§ 2 pism. h) zdkona & 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostortim a dopliuji nékteré zakony
(zékon o vlastnictvi bytt).

7§ 118 odst. 2 zakona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik.
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pravni vztahy k jednotkdm mozné subsidiarné pouzit ustanoveni OZ a dalSich
prévnich ptedpisii, upravujici nemovité véci. V disledku ¢ehoz se v pripadé, ze se
byt nachéazel v budové rozdélené na jednotky podle BytZ, nahlizelo jako na véc
V pravnim smyslu. Byt byl na zdklad¢ fikce povazovan za nemovitou vée.”® Dle
rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. 02. 1997, sp. zn. 2 Cdon 490/1996,
bylo ovSem mozné nahlizet na byty a nebytové prostory jako na tfeti kategorii
véci vedle movitych a nemovitych.

Déle je nutné pfipomenout, ze za ucinnosti BytZ nebyla uplatiiovéna
superficialni zasada, proto v souvislosti s pfevodem jednotky muselo byt ve
smlouvé o prevodu jednotky pamatovano 1 na pievod pfislusného
spoluvlastnického podilu na pozemku odpovidajiciho velikosti podilu na
spole¢nych castech domu.*® V pfipadg, Ze tomu tak nebylo, byl navrh na vklad
vlastnického prava zamitnut.

Naproti tomu dle NOb¢Z je za jednotku povazovan jeden objekt, skladajici
se zevzajemn¢ spojenych a neoddélitelnych casti, kterymi jsou kromé bytu,
jakozto prostorové oddélené ¢asti domu i podil na spolecnych ¢astech nemovité
v&ci.> V ramei rozsifeni pojeti jednotky doslo k rozsifeni i jejich ¢asti, nebot’ co
je stanoveno o bytu, plati také pro nebytovy prostor, soubor bytti nebo nebytovych
prostorﬁ.51 Podilem na spole¢nych Castech nemovité véci miize byt podil na
pozemku®, stavbg, ale i pravu stavby. Ani dle soudasné pravni upravy neni byt &i
nebytovy prostor nemovitou véci, ale je ji pouze jednotka.’® Dalsi novinkou
v souvislosti s rozsifenim pojeti jednotky i na soubor bytii je nové umoznéni i tzv.
patrového spoluvlastnictvi.54
Pro ucely ptedchozi pravni Upravy byla za byt povaZzovdna mistnost nebo

soubor mistnosti, které byly na zaklad€ rozhodnuti stavebniho ufadu urceny

* SYKOROVA, P. Bytové spoluviastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, s. 57.

9§ 6 odst. 1 pism. e) ve spojeni s § 21 odst. 1, 4 a 5 zakona & 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 bytl).

%0 & 1159 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

1§ 1158 odst. 2 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

52§ 3055 odst. 1 véta druhd zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

53§ 1159 véta druhd v souvislosti s § 498 véta prvni zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
* SYKOROVA, P. Bytové spoluvlasmictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, s. 59.
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k bydleni, pfiéemz nebytovym prostorem byla mistnost nebo mistnosti, které byly
podle rozhodnuti stavebniho Gfadu urdeny kjinym tdelim neZ k bydleni.”
Soucasna pravni uprava neobsahuje definici bytu ani nebytového prostoru, avsak
oproti zavérim piedchozi pravni teorie a ustalené judikatuie®® jiz neni z hlediska
obc¢anskopravnich vztah hlavnim kritériem pro posouzeni, zda se jedna o byt ¢i
nikoliv, ustanoveni vefejného prava, a to predevsim jiz zminénd ustanoveni
stavebn¢ pravnich ptedpist, ale kli¢ovym kritériem pro posouzeni je ucel bydleni,
ktery lze dovodit z ustanoveni § 2236 odst. 1 NOb¢Z, tykajicich se zavazkového
prava. Na tomto mist¢ je tfeba doplnit, ze spravni Ufad mulze za absenci
kolaudac¢niho rozhodnuti vlastnikovi bytu udélit sankci, piipadné kupujici
jednotky mize v souvislosti stim, ze nebyla jednotka fadné zkolaudovana,
uplatnit vady plnéni.

Pricinnou tohoto posunu je ustanoveni § 1 odst. 1 véty druhé NObCEZ,
kterym je deklarovan dualismus prava soukromého a vefejného. Ve vazbé
k nebytovému prostoru neni z hlediska upravy bytového spoluvlastnictvi rozliseni
pro ucely ndjmu podstatné, nebot’ jak bylo uvedeno v piedchozim odstavci, co
bylo stanoveno o bytu, plati také pro nebytovy prostor.

V ptedchozi podkapitole jiz byla uvedena dvoukolejnost pravnich rezimt
jednotek, avsak rozdil v pravnich reZimech sméfuje pouze dovnitt, v tomto ohledu
je tieba vzdy dbat spravného vymezeni obsahu jednotky v rezimu BytZ, a to
z diivodu urcitosti pravniho jedndni (kupni, darovaci nebo jiné smlouvy). Oproti
tomu ve vn&jSim sméru jsou pravni vztahy k obéma druhiim jednotek posuzovany
dle ustanoveni NOb¢&Z.”’

Vyznam rozliSovani jednotky vymezené dle BytZ a NObEZ ma 1 pro
nalezitosti prohlaSeni vlastnika. ProhldSeni se fidi pravni upravou platnou v dobg,
kdy bylo uc€inéno, tzn. prohlaSeni provedené dle BytZ neni tfeba ptizpisobovat

pravni upravé v NObCEZ.

> § 2 pism. b) a c) zakona &. 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 bytd).

% Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 01. 2002, sp. zn. 26 Cdo 400/2000, dale rozsudek
Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 01. 2004, sp. zn. 26 Cdo 2195/2003.

S PETR, P. Viasmictvi bytii — kondominium. 1. Vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 84.
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V souvislosti s dvojkolejnosti rezimi jednotek je tieba zvazit moznost, zda
nelze kupiikladu jednotku vymezenou dle BytZ transformovat v jednotku
vymezenou dle NObCZ. Pravni teorii pfijimanym postupem je zruseni bytového
spoluvlastnictvi a znovuobnoveni podilového spoluvlastnictvi nemovité véci,
jemuz nasleduje prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek dle NOb¢Z. Ovsem
nabizi se i postup, ktery je nékterymi autory prohlaSovan za chybny.’®Timto
zpusobem je transformovat jednotky na zdkladé¢ zmeény prohlaseni vlastnika

nemovité véci dle ustanoveni § 1 169.%°

2.5  Urdceni podilu na spole¢nych ¢astech nemovitosti dle BytZ a NOb¢Z

Oproti kogentni pravni Gpravé obsazené v BytZ jiz v soucastné pravni
upravé neni rozhodujicim a zaroven jedinym zpisobem urceni podilu na
spole¢nych castech pomér podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru
k celkové plose vSech byti ¢i nebytovych prostorti v domé.

Velikost podilii na spolecnych castech muze byt nové v prohlaSeni
vlastnika, zméné prohlaSeni vlastnika ¢i smlouvé o vystavbé urcena tremi
zpusoby. Prvnim z nich je uréeni velikosti podilu s ohledem k povaze, rozmérim
a umisténi bytu. Velikost podilu je tak vychazi ze zvlastni vlastnosti bytu ¢i
nebytového prostoru, napt. umisténi v urCité ¢asti domu ¢i v urcitém podlazi
domu. Jistou zvlastnosti pfi zvoleni tohoto zplsobu urceni velikosti podilu je
skutecnost, ze zakon piimo neuklddd povinnost v prohladSeni vlastnika, zméné
prohldseni vlastnika ani smlouv€ o vystavbé, zvolenou velikost podilu odivodnit,
na druhou stranu ani oddvodnéni nevylucuje. Nezbytnost uvést odivodnéni
zvolené velikosti podilu bych ovSem dovozoval zustanoveni § 1162 odst. 1
NObCEZ, jehoz prostfednictvim se mize vlastnik jednotky doméhat zmény tohoto
urceni, V piipadé, Ze se okolnosti zménily tak podstatné€, ze urceni jeho podilu na
spoleCnych castech je zjevné nespravedlivé. Vlastnik je opravnén se s timto
pozadavkem obratit i na soud a Ize si jen velmi tézko pfedstavit, jak by v pfipadé

absence odvodnéni, vlastnik prokazoval zménu okolnosti a zjevnou

*® DVORAK, T. Zména prohléaseni vlastnika podle nového ob&anského zakoniku. Prdavni rozhledy,
2013, ¢. 15-16, s. 553 -557.

¥ NOVOTNY, M. In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik. Komentaf. Vécna prava. § 976 — 1474,
Praha: C. H. Beck, 2013, s. 676.
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nespravedlnost. Takové vymezeni podilu by tedy mohlo byt povazovano za
neurcité (viz. s. 30 této prace odkaz ¢. 106).

Druhym zptisobem je urceni, ze vSechny podily jsou stejné, a to bez
ohledu na to, zda se jednotlivé byty vyznacuji stejnou velikosti podlahové plochy.

Ttetim, podpirnym tj. pro piipad kdy velikost podilu nebude urcena na
zaklad¢ ani jednoho z pfedeslych zpusobi, a Vv praxi nejcastéjSim zptisobem je
stanoveni velikosti podilu pomérem velikosti podlahové plochy bytu k celkové
podlahové plose vSech byt v domé. Konkrétni zptisob vypoctu podlahové plochy
je upraven v provadécim predpise.®

Muzeme se ovSem setkat i S riznymi kombinacemi uvedenych zptisobd,
napt. podily na spole¢nych Castech nemovitosti budou u vétSiny byt stejné,
pouze u nékterych byt bude vzhledem k jejich vlastnostem podil urcen jinak.

Z vyse uveden¢ho je zfejmé, ze urceni velikosti podilu na spole¢nych
¢astech nemovitosti je pfenechano na volném uvazeni autora prohlaseni vlastnika
¢i vuli vlastniki jednotek, pouze v pfipadé, ze toho nevyuziji, nabizi zékon i
podpiirny zptsob.

Prvni dva zpisoby urceni velikosti podilu ke spole¢ny castem pisobi
oproti tietimu podpirnému zpisobu jistém ohledu nespravedliveé, nebot’ v prvnim
pfipadé¢ urceni velikosti podilu nepodléhd Zadnému objektivnimu hledisku,
pfi¢emZ v druhém piipad€ nejsou brana na zietel specifika jednotlivych byt ¢i
nebytovych prostor. Zlatym stfedem se proto jevi zpusob, jenZ urcuje velikost na
zaklad¢ objektivniho hlediska a zaroven reflektuje specifika jednotlivych byth ¢i
nebytovych prostor.

Zakonodarce si byl tohoto nedostatku védom, proto zékon® umoznuje
vlastnikovi jednotky domahat se zmény urceni velikosti podilu ke spole¢nym
¢astem, za predpokladu, ze od doby kdy byly velikosti podil urceny, doslo
k podstatné zméné okolnosti, v jejichz dusledku je ureni podilu dotéeného

vlastnika zjevné nespravedlivé. Dilkazni bfemeno ohledné¢ zmény podstatnych

%082 a §3 Nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upraveé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.

618 1162 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
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okolnosti, v jejichz pfi¢inné souvislosti je urceni podilu na spolecnych castech
dot&eného vlastnika zjevné nespravedlivé, nese dotéeny vlastnik jednotky.*

Zmény urceni podilu na spolecnych cCastech vSech vlastnikli se dotceny
vlastnik jednotky mutze domoci prostiednictvim zmény prohlaseni vlastnika,
pokud by se jednalo o zménu urceni pouze u nékterych vlastnika, Ize ji dosahnout
1 dohodou o zméné mezi dot€enymi vlastniky, kterd nabyva ucinnosti pisemnym
souhlasem vétsiny vech vlastniki, piip. kvalifikované vétsiny.*®

V piipadé, ze se dotCeny vlastnik nedomize zmény urCeni podilu na
spolecnych cCastech prostiednictvim mechanismu uvedeného v predchozim

odstavci, muze se obratit na soud.

2.6  ZaloZeni a vznik spoleCenstvi vlastnikil jednotek dle BytZ a NOb¢Z

V pivodnim znéni pravni Gpravy obsazené¢ v BytZ nebylo spolecenstvi
vlastnikii povazovano za samostatny subjekt prava, tj. pravnickou osobu. Pravni
osobnost byla spolecenstvi vlastnikli pfiznana az novelizaci BytZ v roce 2000.%
V souvislosti s touto novelou je tieba upozornit na Nalez Ustavniho soudu®,
ktery obsahuje i stanovisko Ministerstva pro mistni rozvoj obhajujici rozhodnuti o
udéleni pravni osobnosti spoleenstvi. Ustavni soud V nalezu vyjadfil souhlas
S pfiznanim pravni osobnosti, nebot’ ta je dle jeho slov , nezbytna pro radné
zabezpeceni ukolu spolecenstvi, jakoz i smyslu a ucelu jeho vzniku. *

Dle BytZ dochazelo ke vzniku spolecenstvi ex lege v momenté, kdy byly
naplnény zdkonem piedvidané pravni skutecnosti uvedené v ustanoveni § 9 odst.
3 a 4. Ke vzniku spolecenstvi tak dochazelo naptiklad okamZikem doruceni listiny

s doloZzkou o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou

statni organ osvédcoval vlastnické pravo k jednotce, poslednimu ze tii prvnich

62 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanskem
zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 42.

63§ 1169 odst. 2 zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

% Zakon &. 103/2000 Sb., kterym se méni zdkon &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostortim a
doplnuji nékteré¢ zakony (zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdé&jSich ptedpist, zdkon C.
344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zékon), ve znéni zakona ¢&.
89/1996 Sb., zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z ptijmi, ve znéni pozd¢€jSich predpisti, zédkon ¢.
549/1991 Sb., o soudnich poplatcich, ve znéni pozd¢jSich piedpist, zdkon &. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisd, a zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani
darovaci a dani z pfevodu nemovitosti, ve znéni pozdéjsich predpisti.

% Nalez Ustavniho soudu CR ze dne 13. 03. 2001, sp. zn. P1. US 51/2000.
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vlastniki, v domé nejméné s péti jednotkami, znichZz alespon téi byly ve
vlastnictvi rznych vlastnikli. Nasledny zéapis spoleCenstvi do rejstiiku mél pouze
deklaratorni ucinek. Dle § 9 odst. 8 BytZ méla byt nejdéle do 60 dnii od vzniku
spolecenstvi svoldna prvni schiize shromazdéni, na které teprve mélo dojit za
ucasti notafe k pfijeti stanov spoleCenstvi.

Pokladam za dilezit¢é na tomto misté zdlraznit, Ze pfitomny notar
pofizoval notaisky zaznam o pribehu prvni schiize shromazdéni, volbé a slozeni
organt spoleCenstvi a procesu schvalovani stanov, avSak schvalené stanovy byly
pouhou pfilohou onoho notarského zapisu. Notar tak notarskym zapisem
osvéd¢oval pravné vyznamné jednani, spocivajici V procesu piijeti stanov, nikoliv
viak potvrzeni souladu obsahu tohoto jednani, tedy obsahu stanov, se zakonem.®®
Tento zavér bude dale pouzit v podkapitole ¢. 5.2 Zména stanov.

Rada takto vzniklych SVJ prvni schiizi vibec nesvolala, tudiz neméla
prijaté vlastni stanovy ani nedoslo k volbé orgdni spoleCenstvi, panovalo tak u
nich ,,bezvladi“. Dle BytZ67 funkci organd spolecenstvi plnil vlastnik, jehoz
spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu ¢inil nejméné jednu polovinu,
jinak vlastnici jednotek, ktefi se stali ¢leny spolecenstvi dnem jeho vzniku. Co se
tyka stanov, platily pro takovéa spolecenstvi vzorové stanovy vydané nafizenim
vlady®, aniz by si toho kolikrat byla spoleenstvi védoma. Pfestoze s Gi&innosti
NObc¢Z doslo 1 ke zruSeni natfizeni vlady (vzorovych stanov), fada spolecenstvi
dodnes nepfijala nové stanovy, a proto pro né stale plati ty vzorové. Dnesni pravni
uprava tento problém fe$i v ustanoveni § 1198 odst. 2 NOb¢Z, nebot’ se do
vefejného seznamu nezapisSe vlastnické pravo k dalsi pfevedené jednotce, dokud
neni prokazan vznik spolecenstvi vlastnik.

Oproti vySe zminénému s U¢innosti NObEZ byl zaveden dvoufazovy

registratni princip. SpoleCenstvi musi byt nejprve zaloZeno prostfednictvim

% JANECEK, T., Povinnost spoleenstvi vlastnikii pfizpiisobit stanovy nové pravni tpravé. In:
epravo.cz [online]. Publikovano 17. 06. 2016 [cit. 2018-08-10]. Dostupné online na:
https://www.epravo.cz/top/clanky/povinnost-spolecenstvi-vlastniku-prizpusobit-stanovy-nove-
pravni-uprave-101758.html

67§ 9 odst. 9 a 10 zakona & 72/ 1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony
(zékon o vlastnictvi bytt).

% Natizeni vlady & 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spoledenstvi vlastniki
jednotek.
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schvaleni stanov, ke kterému muze dojit v ramci prohlaSeni spoluvlastnika,
dohodou vSech stran smlouvy o vystavbé, nebo schvalenim stanov po vzniku
bytového spoluvlastnictvi.?® Teprve poté co bylo spoleGenstvi fadné zaloZeno,
mutZze dojit k jeho vzniku, k némuZ dochézi dnem zapisu do veiejného rejstiiku.’
Podrobnéji se spoleéenstvi vlastnikii jednotek vénuji v kapitole ¢. 4 Spolecenstvi
vlastnikl jednotek.

V ramci srovnani pravnich tprav je nutné¢ zminit prechodné ustanoveni §
3041 NObcZ, ktery se tykd urceni pravniho rezimu spoleCenstvi vlastnikl
zalozeného pied ucinnosti NObCZ. Od nabyti G¢innosti se pravnické osoby
upravené v NObCZ tidi jeho ustanovenimi, pfi¢emz jejich spole¢enské smlouvy a
statuty Vv ustanovenich, které odporuji ustanovenim NObCEZ, pozbyvaji dnem
ucinnosti NObEZ zavaznosti. Pravnickd osoba, vtomto ptipadé spolecenstvi
vlastnikti, byla povinna do t#i let ode dne nabyti uc¢innosti NOb¢Z piizptisobit
stanovy upraveé obsazené v NObCZ a dorucit je organu vetejné moci, ktery vede
vetejny rejstiik, v némz je spolecenstvi zapsano.

Povinnosti spolecenstvi dle § 3042 NObcZ bylo dale ptizpisobit svij
nazev pozadavkim kogentnich ustanoveni NObc¢Z, a to do dvou let od nabyti jeho
ucinnosti. Dle NObEZ musi obecné nazev pravnické osoby obsahovat oznaceni
jeji pravni formy, kterou se v kontextu SVJ rozumi slovni spojeni ,,spolecenstvi
vlastniki“. BytZ naproti tomu vyzadoval pouze ,,spolecenstvi, vétSina SVJ méla
razem nazev v rozporu s NOb¢Z, z ¢ehoz jim plynula povinnost zménit nazev do
2 let od Ucinnosti a zaroven prizplsobit samotné stanovy do 3 let od Gc¢innosti
NObCEZ, coz je samo o sob¢ absurdni. Dale musi ndzev obsahovat oznaceni domu,
pro které spolecenstvi vlastnikii vzniklo.”" V praxi &asto pouzivané oznaceni
domu prostfednictvim adresy nemusi byt vZdy vyhovujici, nebot’ mize dojit
k piecislovani domi nebo piejmenovani ulice. Nejjistéj$im se tak jevi vyuziti
udaji obsazenych v katastru nemovitosti napt. pomoci nadzvu katastralniho tizemi

v 7 s otrvoe o Nror e rv s 72
a Cisla parcely, jejiz je diim soucdsti ¢i na niZz stoji.

89§ 1200 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
708 1204 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
™'§ 132 odst. 2 ve spojeni s § 1200 odst. 2 pism. a) zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

2 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2018, s. 104 - 105.
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Povinnosti pfizplisobit svilj nazev vSak nebyla vazana spolecenstvi vznikla
do nabyti ucinnosti NOb¢Z, pokud méla pro zachovani svého ptivodniho nazvu
dalezity divod. Onim davodem je mySlena skuteCnost, ze vzhledem
k dlouhodobému uzivani nazvu a jeho piizna¢nosti, nebylo mozné rozumné
predpokladat jeho zaménitelnost nebo klamavost.” Je tak otazkou, jak to

posuzovat.

2.7  Rozhodovani na shromazdéni dle BytZ a NOb¢Z

Dle ptedchozi pravni Upravy bylo rozhodovaci kvorum shromézdéni na
nékteré véci dost piisné az nerealné. Dle ustanoveni § 11 odst. 4 BytZ bylo
K pijeti usneseni, kterym se méni véci obsazené v prohlaSeni, dale o schvaleni
nebo o zméné stanov, ¢i o uzavieni smlouvy o zastavnim pravu k jednotkam a o
rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek zapotiebi tfictvrtinové
vétSiny piitomnych hlasl, pficemz usndSenischopnost shromazdéni byla pfi
ptitomnosti vlastnikti jednotek s vétSinou hlast. Takové rozhodovaci kvorum lze
jesté povazovat za smysluplné, nebot’ se jedna o véci zdsadnéjsi povahy, na nichz
by se m¢l shodnout vétsi pocet vlastnikd.

K pfijeti usneseni o modernizaci, rekonstrukei €i stavebnich upravach a
opravach spolecnych casti domu, jimiz nedosSlo ke zméné vnitiniho uspotfadani
domu a zaroven ke zméné€ velikosti spoluvlastnickych podili na spole¢nych
¢astech domu, jiz bylo dle ustanoveni § 11 odst. 5 BytZ zapotiebi souhlasu
tiitvrtinové vétsiny vSech vlastniki jednotek a k rozhodovani o zméné ucelu
uzivani stavby a o zméné stavby dokonce souhlasu vSech vlastniki jednotek.
Jednalo se pfitom o ustanoveni kogentni. Takto vysoké rozhodovaci kvorum jiz
bylo vitadé¢ bytovych domut tézko dosazitelné a mohlo blokovat potiebné
rekonstrukce, opravy a modernizace.

Naproti tomu dle NObcZ (§ 1206 odst. 2) postaci obecné pro pfijeti
rozhodnuti souhlasu vétSiny ptitomnych vlastnikl, ledaze stanovy nebo zakon
vyzaduji vys$i poCet hlast. Shromazdéni je usnasenischopné za piitomnosti
vlastnikil jednotek majicich vétSinu vSech hlast. Ptisngjsi forma rozhodovani je

NOb¢Z stanovena pouze pro rozhodovani o zméné velikosti podilii na spole¢nych

73§ 3042 zakona &. 89/2012 Sb., obansky zékonik, ve spojeni s &asti prvni ¢lankem II. odst. 6.
zékona ¢. 460/2016 Sb., kterym se méni zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, a dalsi
souvisejici zakony.

22



Castech vSem vlastnikim jednotek nebo meéni-li se pomér vySe piispévkll na
spravu domu a pozemku jinak nez v disledku zmény podili na spole¢nych
&astech.”™

NObEZ tak dava spoleCenstvim Siroky prostor pro to, aby si rozhodovaci
kvora nastavila co nejvhodnéji vzhledem k jejich individudlnim pozadavkim a
potiebam. Jinak tomu bude u mal¢ho SVIJ, kde se jednotlivi vlastnici vice znaji,
snaze se domluvi na konkrétnich zélezitostech a financovani nakladnéjSich
projektii a zaroven chtéji mit vydaje na spravu domu pod vétsi kontrolou. A jinak
u velkého SVJ, kde fada vlastniki v domé tieba ani nebydli a o zalezitosti SVJ a
hospodateni s domem se ptili§ nezajimaji. Dulezitou roli také hraje odpovédnost a
davéryhodnost statutarniho organu. Obecné bude pro bézné, provozni zalezitosti
zpravidla vhodnégj$i niz8i hlasovaci vétSina, zatimco pro zdlezitosti zasadnéjSiho
charakteru bude vhodna vétSina vyssi, typicky v pfipadé zmény stanov, volby
statutarniho organu, nakladnéjsich rekonstrukci atp.

V této souvislosti Ize také zminit, Ze stanovami je mozné upravit i
pusobnost statutarniho organu a shromazdéni v pfipadé oprav nebo stavebnich
uprav spolecnych ¢astech (viz ust. § 1208 pism. f) bod 7.) a v ptipadé nabyvani
zcizeni nebo zatizeni movitych véci (viz ust. § 1208 pism. g) bod 2.). Dle

Ao v g T
provadéciho ptedpisu >

podpirné plati, Ze v plusobnosti statutdrniho organu
spolecenstvi je rozhodovani o opravé nebo stavebni Upravé spolecnych casti
nemovité véci, nepievysuji-li naklady v jednotlivych ptipadech ¢astku 1.000,- K&
v pruméru na kazdou jednotku, leda ze se jedna o havarijni opravu na spole¢nych
¢astech, nebo pokud stanovy spolecenstvi urci néco jiného. Obdobné to plati pro
nabyti, zcizeni nebo zatiZeni movitych véci, jejichZ pofizovaci cena nedosahne v
kalendainim roce souhrnné ¢astky 10.000,- K&, resp. o zcizeni nebo zatiZeni
movitych véci, jejichz zastatkova cena v kalendainim roce nepiesahuje v souhrnu
10.000,- K¢. Zalezi opét na velikosti a potiebach SVJ, zda a v jakém rozsahu svéti

rozhodovani do plsobnosti statutdrniho organu nebo zda si ponecha vétsi kontrolu

v rukou shromazdéni.

™§ 1214 véta druha zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

®§ 13 Nafizeni vlady & 366/2013 Sb., o upravé ndkterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.
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Zajimavosti pak je, ze ackoliv se na spoleCenstvi pouziji podplrné
ustanoveni o spolcich, u SVJ nelze stanovami snizit pocet hlasii pfitomnych
vlastnikii nezbytnych pro dosaZeni usndsSeni schopnosti shromazdéni, nebot’
ustanoveni § 1206 odst. 2 véta prvni, vyzadujici pfitomnost vlastniki, ktefi maji
vetsinu vSech hlast, je nutno povazovat za kogentni.

Upravu pulsobnosti a rozhodovani shroméazdéni obsazenou v NOb¢Z tak

vvvvvv

3 Vznik bytového spoluvlastnictvi dle NOb¢Z

Zékladnim kamenem bytového spoluvlastnictvi je existence jednotky.
Bytové spoluvlastnictvi vznika na zakladé svobodné vule vlastnika nemovité véci,
jejiz soucasti je dam alespon se dvéma byty, ¢i nebytovymi prostory. Konkrétni
zpusoby vzniku bytového spoluvlastnictvi, resp. vzniku jednotky, Ize obecné
rozd¢lit na originarni a derivativni.”

Originarni zpasoby vzniku jednotky nelze, vzhledem k ustanoveni § 978
NObEZ, smluvné rozsifovat. Mezi originarni zpusoby vzniku jednotky fadime
vznik na zakladé¢ smlouvy o vystavbé, a to, bud’ v dusledku vystavby nového
domu s jednotkami’’, nebo zmény jiz dokon&ené stavby jeji nastavbou, p¥istavbou
&i stavebni upravou.” V souvislosti s uréenim vyznamu pojmil néstavba, pristavba
a stavebni Uprava je tieba vénovat pozornost ust. § 2 odst. 5 StavZ. Vznik
jednotky je tizce spojen S vécnépravnimi uinky smlouvy o vystavbé, které se
projevi v okamZiku dokonceni vystavby, nebo vV okamziku, kdy je dim v takovém
stupni rozestavénosti, ze je uzavien obvodovymi sténami a stieSni konstrukci a
byt je uzavien obvodovymi sténami.”

Dale mezi origindrni zplsoby vzniku jednotky fadime zéapis jednotky do
vefejného seznamu.’® Zapis jednotky do vefejného seznamu miize spolivat ve
vkladu prohlaseni vlastnika nemovitosti nebo osoby k tomu opravnéné z jiného

vécného prava (napf. vlastnik domu, ktery disponuje pravem stavby k pozemku ve

® SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2018, s. 25.

7§ 1170 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
788 1172 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
9§ 1163 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
80§ 1164 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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vlastnictvi jiného vlastnika), kterym dochazi k rozdéleni jeho prava k domu a
pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm. Zapis prohlaSeni do vefejného
seznamu ma z hlediska vzniku jednotky konstitutivni ucinky.

Zakon dale pfipousti vznik jednotky zapisem do vefejného seznamu,
v disledku ujednani spoluvlastniki o oddéleni ze spoluvlastnictvi nebo pii zruseni
a vyporadani spoluvlastnictvi, nebot’ nikdo nemulze byt nucen setrvat ve
spoluvlastnictvi." Za zminku stoji pfipomenuti predeslé pravni upravy, kdy dle
ustanoveni § 5 odst. 5 BytZ byl tento zpiisob vyporadani ruseného podilového
spoluvlastnictvi vyloucen v ptipad¢, kdy se v budové nachazel byt jediny byt,
jehoz najemcem byla fyzické osoba. Tento zakaz je nastésti novou pravni Gipravou
odbouran. Dalsim piipadem mize byt ujednani manzeli o zméné rozsahu nebo pii
vypotadani spoleéného jméni. Vznik jednotky je spojovan az s jejim zapisem do
vefejného seznamu. Dilezitym je zminit, Ze zédkon na tato ujednani
spoluvlastnikti, ¢i manzeli klade stejné naroky jako na prohlaseni, které bude
rozebrano v nasledujici podkapitole.

Dal$im originarnim zpisobem vzniku jednotky je rozhodnuti soudu®,
které ovSem navazuje na vySe zminéné ujedndni spoluvlastnikli ¢i manzeld, nebot’
pokud nedojde k jejich dohodé, je spoluvlastnik ¢i manzel opravnén obratit se
svym pozadavkem na soud. Za vznik jednotky je povazovan den pravni moci
rozhodnuti soudu.

Zatimco derivativnim zplisobem je mysleno nabyti vlastnického prava k
jednotce ptevodem nebo piechodem vlastnického prava od pravniho

pfedchﬁdce.83

31 Prohlaseni vlastnika

Prohléaseni vlastnika reflektuje na situaci, kdy si vlastnik domu chce pfi
jeho prodeji ponechat v dispozici konkrétné vymezené cCasti (jednotky), nebot

nechce své vlastnictvi pfeménit na podilové spoluvlastnictvi.84

81§ 1144 odst. 1 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
82§ 1165 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

8 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2018, s. 25.

8 SYKOROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, s. 86.
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Dle ptedchozi podkapitoly patii mezi originarni zpiisoby vzniku jednotky
zapisem do vefejného seznamu i vklad prohlaseni vlastnika nemovité véci
(pozemku, domu) nebo osoby k tomu opravnéné z jiného vécného prava (prava
stavby), ktera své vlastnické pravo k nemovité véci rozdéli na vlastnické pravo
k jednotkam. Samotné prohlaSeni vlastnika nema konstitutivni G¢inky, vznik je
spojen az s rozhodnutim katastralniho ufadu o povoleni vkladu s u¢inky ex tunc
ke dni dorudeni navrhu na vklad.®® Piestoze prohlaseni musi mit pisemnou
formu®® dle ustanoveni § 1200 odst. 3 NOb&Z, neni vyzadovéna forma vefejné

listiny.®’

3.1.1 Obsahové nalezitosti prohlaseni vlastnika

Pii vyctu obsahovych nalezitosti prohlaseni vlastnika je tfeba mit na
paméti predev§im smysl samotného prohldseni, jimz je uprava vztahti mezi
vlastniky jednotek jiZ od samého vzniku bytového spoluvlastnictvi. Ustanoveni §
1166 NObEZ obsahuje vycet minimdalnich obligatornich nalezitosti prohlaseni.
ProhlaSeni musi obsahovat udaje o rozdélované nemovité véci (pozemku), blizsi
specifikace sou¢asti oné nemovité véci (dim), ktera bude rozdélena na jednotky,
dale informace o obci a katastralnim tizemi. V souladu s pozadavkem urcitosti
vymezeni jednotky a vSech jejich prvkl, ma byt kazdy byt ¢i nebytovy prostor,
ptipadné soubory bytii nebo nebytovych prostor, oznaeny Cislem a vymezenim
zpusobu uzivani (k bydleni, nebytovym ucelim, napt. k podnikani). Dale je tieba
ke kazdé jednotce uvést podlahovou plochu bytu nebo nebytového prostoru.
Obligatorn€ musi prohlaSeni vlastnika dale obsahovat vycet a popis spolecnych
¢asti domd, spolecné se zpusobem urceni podilu na spolecnych castech, vice
podkapitola ¢. 2.5. Mezi zdkonem pozadované minimélni informace prohlaseni
vlastnika dale patii vyCet vécnych a jinych prav a zavad, které piechazeji se
vznikem vlastnického prava k jednotce na vSechny vlastniky jednotek nebo jen na
nekteré.® Klasickym piikladem mulze byt ptechod opravnéni z prava stavby

k pozemku nalezici vlastnikovi budovy, jehoz obsahem je povinnost vlastnika

8 Srov. § 1164 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
86§ 560 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

87°§ 1200 odst. 3 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

88§ 1166 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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pozemku strpét na svém pozemku stavbu domu, na vlastniky jednotek. DalSim
pfikladem je pravni nastupnictvi vlastnika jednotky do role pronajimatele
v ptivodnim najemnim vztahu.*

V piipad¢, Zze rozdélenim prava k nemovité veéci vznikne vlastnické pravo
alespon k péti jednotkam, z nichz alespon tfi budou ve vlastnictvi téech riznych
vlastnik®i, v prohlaSeni musi byt uvedeny i nalezitosti stanov spolecenstvi
vlastnikl jednotek. Mezi které patii zejména nazev a sidlo spolecenstvi, ¢lenska
prava a povinnosti vlastniki a zplsob jejich uplatiovdni, urCeni organt
spolecenstvi, jejich pocet Clenti, piisobnost, funk¢éni obdobi, zplisob svolavani,
jednani a usndSeni. Dal$imi podstatnymi ndlezitostmi stanov jsou pravidla pro
spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti domu, stejné jako pravidla
tvorby rozpoc¢tu spolecenstvi, pravidla pro pfispivani na spravu domu a pozemku
a pro Ghradu cen sluzeb atd.*® Agkoli stanovy spolecenstvi jsou formalné soucasti
prohlaseni vlastnika, je tfeba zdlraznit, Ze stanovy dale existuji nezavisle na
prohlaseni, nelze je ménit zm&nou prohlaseni®® ani nelze spojovat zménu stanov
se zmeénou plrohleiéeni.92

Na druhou stranu, pokud rozdélenim prava k nemovité véci nebude
naplnéna povinnost zalozit spolecenstvi vlastnikii jednotek, musi byt v prohlaseni
urcen spravce. Tim se stava vlastnik, ktery disponuje nadpolovicnim podilem na
spolecnych castech ex lege.” Spravce ustanoveny do funkce na zaklad¢é zdkona
ma prednost pred tim, jenz byl uveden v prohlaseni. Spravce muze byt také zvolen
vétsinou vlastnikd. ProhlaSeni musi obsahovat v ptipadé, ze nevzniklo
spoleCenstvi vlastniki, dale také pravidla pro spravu domu a pravidla pro uzivani
spolecnych ¢asti. Dulezitou soucasti prohlaSeni musi byt i1 vyfeSeni otazky

ptispévkil na naklady spojené se spravou domu a pozemku.

8 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentét. 1. vydéani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 63.

%08 1200 odst. 2 zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
91§ 1201 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

% Vykladové stanovisko &. 14 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi
Ministerstvu spravedlnosti ze dne 14. 01. 2014 — kproblematice nalezitosti stanov SVJ
Vv prohlaseni NOZ. Dostupné online na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko-
14.pdf

%38 1192 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
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Povinnou soucasti prohlaseni jsou i1 ptidorysy vSech podlazi, popt. jejich
jednoduchéd schémata urcujici polohu jednotlivych jednotek a spoleénych casti
domu, a to spoletné s udaji o jejich podlahovych plochach.®

Judikaturou®™ bylo dovozeno, Ze pozadavek uréitosti prohlaseni vlastnika
je naplnén 1 v ptipad¢, Ze je v prohlaSeni vlastnika odkazovano na urcitou listinu
obsahujici zakonné nalezitosti platného prohlaseni, aniz by tato listina
zachycovala platné pravni jednéni. StéZejnim je skuteCnost, zda listina svym
obsahem dotvari posuzované pravni jednani tak, aby jej bylo mozné povazovat za

urcité a srozumitelné, v dasledku ¢ehoz je lze oznadit i za platné.

3.1.2 Neplatnost prohlaseni vlastnika

Zakonodarce zavadi, oproti obecné tpravé neplatnosti pravniho jednani,
zvlastni rezim upfednostiiujici ponechani v platnosti i prohlaseni, které trpi
nedostatky, s odkazem na pravni jistotu a ochranu kupujicich. V praxi se totiz
Casto v prohlaSeni vlastnika objevuji nedostatky ve vymezeni spole¢nych ¢asti,
nebo v chybach ve vypoctu podlahovych ploch a v ur¢eni podild na spole¢nych
Gastech.®®  Vsamotném disledku by tak dochazelo K prevodim pravné
neexistujicich jednotek. Z divodu predejiti negativnich pravnich disledkt
takovychto pfevodd, bylo zaclenéno do pravni Upravy ustanoveni®’, které ma za
ukol chranit dobrou viru vlastniki jednotek i tfetich osob. Prohlaseni vlastnika 1ze
proto prohlasit za neplatné, i kdyZ uz bylo zapsano do vefejného seznamu, ale
pouze do okamziku, nez nabude vlastnické pravo k alespon jedné jednotce dalsi
osoba.”® Po tomto okamziku Jiz nelze prohlaSeni vlastnika zneplatnit ani urcit, ze
vlastnické pravo dalSich osob k jednotkdm nevzniklo, nebot’ je chranéna dobra

vira nabyvatele jednotky.

%8 1166 odst. 3 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
% Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 06. 2010, sp. zn. 28 Cdo 622/2010.

% SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2018, s. 37.

97§ 1167 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

B PRAZAK, Z. Bytové spoluvlastnictvi. Komentar k § 1158 — 1222 nového obcanského zdkoniku a
k zdkonu ¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014, s. 49.
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Dle Pavly S}'/korové99 bude mozné ustanoveni § 1167 NOb¢Z aplikovat
podle pfechodného ustanoveni § 3028 odst. 2 NObEZ 1 na prohlaseni vlastnikli
ucinéna pred ucinnosti NObCZ, nebot’ prechodné ustanoveni § 3036 NObcZ dle
jejich slov ,, miFi na vznik viastnického prava k jednotce, nikoli ale na odstranéni
vad Vv prohldseni, na zdkladé jehoz zdpis do katastru nemovitosti jednotka
vznikd. “ Obdobny zavér je zastavan i v judikatufe. *%

V prohlaseni vlastnika je nutné vymezit jednotku zpisobem dostatecné
uritym a spravnym, pii¢emz zptsobem Ur¢itym se ma na mysli naplnéni vSech
povinnych naleZitosti uvedenych v ustanoveni § 1166 NOb¢Z (viz podkapitola €.
3. 1. 1 Obsahové nalezitosti prohlaSeni vlastnika) a za zpasob nespravny je
povazovan takovy, ktery je v rozporu s pravni upravou, nebo neodpovidajici
skute¢nosti.%*

Vzhledem Kk velmi omezené mozZnosti zpétného zneplatnéni prohlaseni,
nabizi zakon'™ moZnost vady vymezeni jednotky, dle Zbyika Prazika'®®
predevsim ty vécné nikoliv formalni, odstranit prostfednictvim vyzvy adresované
pavodci prohlaseni osobami, které maji na spravném vymezeni jednotky pravni
zdjem. Mezi tyto patii zejména vlastnici nebo spoluvlastnici jednotek, ale také
spoleCenstvi jednotek ¢i spravce. Zakon reaguje i na situaci, kdy ptvodce
prohlaseni ztistane vuci vyzve necinny, v takovém ptipadé mohou vadu odstranit
vlastnici dotenych jednotek spole¢nym prohlaSenim. V piipadé, Ze k odstranéni
vady nedojde ani spolecnym prohlaSenim, mize se osoba majici pravni zdjem
obratit na soud. Touto osobou nad ramec jiz uvedené¢ho lze zatadit i véfitele

vlastnika pfedmétné jednotky.104

% SYKOROVA, P. Bytové spoluvlasmictvi v teorii a praxi. Praha: Leges, 2015, s. 89-90.
100 R ozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 03. 2016, sp. zn. 29 ICdo 34/2015.

01 NOVOTNY, M., HORAK, T., HOLEJSOVSKY, I., OEHM, J. Bytovi spoluviastnictvi a bytova
druzstva. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 56.

1028 1168 odst. 1 zikona &. 89/2012 Sb., obansky zakonik.

18 pPRAZAK, Z. Bytové spoluviastictvi. Komentdar k § 1158 — 1222 nového obcanského zdkoniku
ak zdakonu ¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014, s. 49.

loa KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 73-74.
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V prohléaseni vlastnika miize dojit 1 k neurcitému a nespradvnému vymezeni
podild na spoleénych &astech, ke kterému se ex lege nepiihlizi.'® Vady
V nespravnosti uréeni mohou spocivat naptiklad v nespravném zatfazeni prostor
mezi spolecné ¢asti, nebo v piipadé Spatného zmeteni podlahové plochy, v jehoz
disledku dojde k nespravnému urceni podilu na spoleénych ¢astech. Neurcitym
vymezenim podilu se ma na mysli situace, kdy je zvolen zplisob ur€eni podilu se
zietelem k povaze, rozmérim a umisténi bytu, pficemz z prohldSeni neni ziejmé,
na zéklad® jakych kritérii k uréeni podilu dochéazi.'® Vzhledem k tomu, Ze se
k takto vymezenym podilim na spole¢nych ¢astech nepiihlizi, nedojde-li ke
zmén¢ prohlaseni vlastnika dle nasledujici podkapitoly ¢. 1. 3. 1. 3, dojde K jejich
uréeni na zakladé poméru velikosti podlahové plochy bytu k celkové podlahové

plose vSech bytﬁ.107

3.1.3 Zména prohlaseni vlastnika

V ptipadég, ze jiz prohlaSeni nelze prohlésit za neplatné a zaroveii dle n¢ho
nelze postupovat, piipadné i v dusledku plynuti ¢asu a zméné okolnosti, miize
vyvstat potieba ¢i nutnost zmény obsahu prohlaseni postupem upravenym
v ustanoveni § 1169 NObEZ. V predchozi pravni Gpravé byl opravnén ménit
obsah prohlaseni dle obecnych pravidel soukromého prava pouze jeho pivodce,
popf. po vzniku spoleCenstvi vlastnikii jednotek stavajici vlastnici formou
usneseni shromazdéni, pfijatého t¥i¢tvrtinovou vétsinou piitomnych hlasi.*®

Nov€ mohou zménu prohladSeni provést pfedev§im samotni vlastnici

jednotek, nebot’ dle § 1012 Nob¢Z se svym vlastnickym pravem mohou vlastnici

Vv mezich pravniho tadu libovolné nakladat. Kromé toho vlastnické pravo poziva

105§ 1168 odst. 2 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

196 K ABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 74.

Y7 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2018, s. 38.

M

108§ 11 odst. 4 zakona & 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k
budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostortim a dopliuji nékteré zakony
(zékon o vlastnictvi bytu).
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specialni ochrany.109 Ke zmén¢ prohlaSeni je v prvé fad¢ vyzadovana pisemna
dohoda dot&enych vlastniki.**

V praxi se mizeme setkat se zménou prohlaseni, ktera se pifimo dotkne
prav vsech vlastnika jednotek nebo ktera se dotkne jen prav urcitych vlastnik.
Ptikladem prvni zminéné zmény prohldseni lze uvést zménu zplsobu urceni
podilu na spole¢nych ¢astech, zménu Gcelu uzivani stavby nebo jeji ¢asti, zménu
stavby nebo jeji ¢asti apod. V takovém piipad¢€ je nutnd dohoda vSech vlastnikd,
nebot’ se zména dotyka prav vSech vlastniki. Pokud se ovSem zména prohlaseni
vlastnika dotkne pouze prav nékterych vlastnikt, uzaviraji dohodu dotceni
vlastnici. U¢innost dohody je dale vazana na splnéni odkladaci podminky, jenz
spociva v pisemném vyjadieni souhlasu vlastnikti s vétSinou hlasd, popf.
kvalifikovanou vétSinou hlasti dle prohlaseni, a to i pfesto, ze se zména prohlaseni
jejich prav a povinnosti pfimo nedotykd. V praxi je problematické vymezit, které
zmeény se dotknou kterych vlastnikti a kdo bude ti¢astnikem dohody.

Postup v predchazejicim odstavci bude platit bezpodmine¢né za situace,
kdy nevzniklo SVJ. Pokud ovSem SVI jiZ vzniklo, celd situace se rdazem
komplikuje, nebot’ do hry vstupuje i schvéaleni zmény shromazdénim. Dle § 1208
pism. b) NObEZ patii do pusobnosti shroméazdéni i rozhodovani o zméné
prohlaseni. V piipadé, ze se zména prohlaseni dotkne vSech vlastnikti jednotek,
musi dohodu o zméné uzavfit vSichni vlastnici, v takovém piipadé nebude nutné
dalsi schvalovéani v ramci shromazdéni. Komplikace nastavaji za situace, kdy se
zména prohladseni dotkne prav pouze nekterych vlastnikti a ti spolu uzaviou
dohodu. Vyvstava otazka, zda je nutné vyslovit souhlas se zménou prohlaseni dle
§ 1169 odst. 2 NObEZ nebo prostrednictvim schvaleni na shromazdéni nebo oboji.
Rozdil spociva v kvoru pro pfijeti, oproti vétSin¢ hlasti vSech vlastnikl jednotek
na shromazdéni postaci pouze vetsina hlasii jednotek ptitomnych na zasedani.

Daéle vyvstava otazka, jak postupovat v ptipad¢€, ze shromazdéni rozhodne
o zmén¢ prohlaseni, které se bude dotykat pouze prav nékterych vlastnikt. Karel

Elias™" v této souvislosti dle mého nazoru spravné dovozuje, Ze ani timto

109 1. 11 odst. 1 a 4 Listiny a § 3 odst. 2 pism. ¢) zikona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
108 1169 odst. 2 véta prvni zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

M ELIAS, K., Problematicka ustanoveni nového ob&anského zékoniku a jejich vyklad. Bulletin
advokacie., str. 9. [online]. Publikovano 26. 11. 2013 [cit. 2018-08-06]. Dostupné online na:
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rozhodovacim procesem nelze vylouéit dosah ustanoveni § 1012 NOb¢Z, a tim
narusit specialni pravni ochranu vlastnického prava. To znamend, ze ke zméné
prohldseni, kterou by bylo zasazeno do vlastnickych prav konkrétnich vlastniki
jednotek, nesta¢i pouhé schvaleni shromdzdénim, dotfeni vlastnici musi se
zménou prohlaseni vyslovné souhlasit.

V piipad€, ze se zména prohladseni dotkne jednotky, kterd je zatizena
véenym pravem, pied provedenim zamyslené zmény prohlaseni zakon vyzaduje i
predchozi souhlas osoby opravnéné z vécného préwa.112 Typicky se mtize jednat o
opravnéného ze sluzebnosti ¢i redlného bifemene, dale opravnéného veétitele ze
zastavniho prava.

K pravni formeé dohody dotéenych vlastnikd a vyjadieni souhlasu vlastnik
jednotek zdkon uvadi pouze pisemnou formu, avSak prohldSeni vlastnika mulze
stanovit piisnéjsi formu™®, nikoli vSak formu mirné prisnou, takové ustanoveni
prohlaseni by bylo pro rozpor se zakonem absolutn& neplatné.***

Vzhledem Kk pfedchazejicimu odstavci je nutné dodat, Ze v fizeni o
povoleni vkladu katastralni ufad zkoumad, zda jsou ufedné neovéiené vlastnorucni
nebo elektronické podpisy na soukromé listing pravé, zda skutecné nalezi osobdm
v ni uvedenych.™™ V praxi tak lze pro snadny prib&h Fizeni o povoleni vkladu
ufedné ovétené podpisy na dohodé dotéenych vlastnikid 1 na vyjadieni souhlasu
vlastnikl jednotek jediné doporucit.

Pfi zméné prohlaseni je dale osoba odpovédna za spravu domu povinna
bez zbytecneho odkladu vyhotovit a zaloZit aktualizované uplné znéni prohlaseni
do sbirky listin u organu, u n¢hoZz je nemovita véc zapsana ve vefejném seznamu
(katastr nemovi‘[osti).116

V praxi tak mohou nastat v zasad¢ dvé situace. Bud’ se zménou prohlaseni

vlastnika méni zapisované udaje (zejména podil na spole¢nych ¢astech nebo ¢islo

http://www.bulletin-advokacie.cz/problematicka-ustanoveni-noveho-obcanskeho-zakoniku-a-
jejich-vyklad?browser=mobi

112'§ 1169 odst. 1 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

13 ¢ 564 a § 582 zékona &. 82/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

114§ 580 odst. 2 zakona &. 82/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

1158 62 a § 63 vyhlagky &. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlagka).

16 § 1220 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik ve spojeni s § 34 odst. 1 zakona &.
256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon).
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jednotky), poté musi dojit ke vkladu v ramci vkladového fizeni, k némuz je kromé
uplného znéni prohladseni nutné dolozit vSe, co vyzaduje NObEZ tzn. dohody
dotéenych vlastnikli, souhlas vlastnikii, schvaleni shromazdéni, popf. souhlas
zastavnich véfiteld. Zménou prohlaseni vlastnika vSak nutné nemusi dojit ke
zmén¢ zapisovanych udaji, v takovém piipadé¢ je tfeba pouze zalozit uplné znéni
prohldseni do sbirky spole¢né se vSemi privodnimi dokumenty dle NOb¢Z (viz.
vyse).

V piipadé€, ze je osoba odpovédna za spravu domu zapsana ve vefejném
rejstiiku, je tato osoba povinna bez zbyteéného odkladu aktualizované znéni
prohlaseni zalozit i do sbirky listin u organu, ktery vede vefejny rejstiik™'’, v praxi

se tak ovSem obvykle ned¢je.

3.2 Smlouva o vystavbé

Smlouva o vystavbé je dvoustranné ¢i vicestranné pravni jednani,
spocivajici ve spojeni vice subjektil za ti¢elem spolecné vystavby, dokonéeni nebo
stavebni upravy domu, Vv jejimz dusledku dojde ke vzniku ¢i zméné jednotek. Na
prava a povinnosti vzniklé ztohoto pravniho vztahu se pouziji pfimétené
ustanoveni o spolec¢nosti (§ 2716 a nasl. NOb¢Z), pokud pravni Gprava smlouvy o

k'8 Dle divodové

vystavbé ¢i samotna smlouva o vystavbé nestanovi jina
zpravy™™ je prevazna &ast ustanoveni o spoletnosti dispozitivni, proto si strany
mohou ujednat ve smlouvé o vystavbé néco jiné, avSak tato moznost neni dana u
kogentnich ustanoveni, kterd se tykaji povinnosti uvedeni vkladl spole¢niki ve
smlouvé o vystavbé, prava kazdého spole¢nika se pfesvédcit o stavu spole¢ného
hospodafeni a byt informovan o spoleénych zaleZitostech, a dale ustanoveni
upravujici prava a povinnosti ¢lenid spole€nosti k tietim osobam.

Vznik jednotky je spojovan s okamzikem, kdy je dim v takovém stupni
rozestavénosti, ze je jiz navenek uzavien obvodovymi sténami a stiesni konstrukei

a byt je uzavien obvodovymi zdmi.'?°

17§ 1220 odst. 2 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
18 ¢ 1170 odst. 1 véta druha zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

¥ Divodové zprava k zakonu ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, & 89/2012 DZ, k § 1170, s. 308-
309. Dostupné online na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf

120§ 1163 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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Specifikem vécnépravnich €inkli smlouvy o vystavbé je skutecnost, ze pii
vystavbé domu zlstavaji strany smlouvy az do vzniku jednotky podilovymi
spoluvlastniky nemovité véci, nebot’ okamzikem vzniku jednotky se podilové
spoluvlastnictvi nemovité véci méni na bytové spoluvlastnictvi.***

V souvislosti se smlouvami o vystavbé uzavienymi za G¢innosti BytZ je
tteba vénovat pozornost prechodnym ustanovenim NOb¢EZ, predevsim § 3028,
které zakotvuje zdsadu, ze pravni vztahy zalozené smlouvami se fidi pravnimi
predpisy ucinnymi v dobé uzavieni, a to az do doby jejich zéniku. Vyjimkou
Z této zasady je moznost ujednani stran smlouvy, Zze smlouva o vystavbé se bude

fidit NObcZ, avSak pouze vrozsahu prav a povinnosti ze smlouvy, nikoliv

samotného vzniku vlastnictvi k jednotce.

3.2.1 Typy zavazki obsaZené ve smlouvé o vystavbé

Smlouva o vystavbé v sobé mlZe zahrnovat tfi typy zavazka'?, které se
odvijeji od riznych fazi vzniku domu a jednotek. Smluvni strany smlouvy se
zavazuji se spole¢né podilet na vystavbé zcela nového domu za Gcelem ziizeni
jednotek, pod tuto variantu zahrnujeme ptipady, kdy dim zatim je$té vibec
neexistuje ¢i je sice rozestavény, ale nedosahuje takového stupné rozestavénosti,
ktery je predpokladan pro vznik jednotky. Druhym typem zavazku obsazenym ve
smlouvé o vystavbé mize byt zavazek dokonceni rozestavéného domu, za ucelem
ziizeni nebo zmény jednotek. Tieti typ zavazku zahrnuje situaci, kdy se
stavebnimi Upravami ur€itym zplsobem modifikuje jiz existujici dim

s jednotkami, napft. pfistavbou, nastavbou apod.

3.2.2 Obsahové nalezitosti smlouvy o vystavbé

I ’ v v . ’ ’ v 123
Zakon vyslovné vyZzaduje pisemnou formu smlouvy o vystavbe.

Ustanoveni § 1170 odst. 2 NOb¢EZ stanovuje minimalni nalezitosti, které musi byt
ve smlouvy o vystavbé obsazeny. Smlouva o vystavbé musi obsahovat stejné
nalezitosti jako prohlaSeni o rozdé¢leni prava k domu a pozemku na vlastnické

pravo k jednotkam, které jsou blize popsany v podkapitole 1.3.1.1. Dale je tieba

121 & 1174 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
122§ 1170, § 1171 a § 1172 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
123 § 1170 odst. 3 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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do smlouvy o vystavbé zahrnout zptisob tihrady naklada vystavby, popi. ocenéni
svépomocné provadénych praci. Tato obsahova ¢ast smlouvy o vystave je stézejni
Z pohledu financovéani celé¢ vystavby. Ve smlouvé o vystavbé muze byt tato
problematika velmi podrobn¢ upravena, avSak v pfipad¢, ze by nebyla, je tieba
mit na paméti pfiméfené pouziti ustanoveni o spolecnosti, ve kterych je upravena
sprava spolecnosti (§ 2730 az 2735 NObCZ) a vzajemnd prava a povinnosti
spole¢nikil vici tfetim stranam (§ 2736 az 2738 NObEZ).

Smlouva o vystavbé musi déale obsahovat informace o velikosti
spoluvlastnickych podila k domu a je-li dim soucasti pozemku, tak i velikost
spoluvlastnickych podili k pozemku do doby, nez vystavbou vznikne prvni
jednotka, prficemz velikost podili se urci dle odpovidajici velikosti podilu
vlastnika jednotky na spolecnych ¢astech. Urceni spoluvlastnickych podilti na
nemovité véci je dale vénovana nasledujici podkapitola ¢. 2. 5 Podil na
spole¢nych ¢astech nemovitosti dle BytZ a NOb¢Z.

Za ptedpokladu, ze vystavbou vznikne dim alesponi s péti jednotkami,
musi byt soucasti smlouvy i tdaje stanovené jako ndlezitosti stanov spolecenstvi
vlastnikti jednotek (viz. podkapitola 3.1.1), pokud jiz nebylo zaloZeno. Avsak
oproti obecné Gpraveé stanovy nemusi mit formu vefejné listiny.124

Fakultativni sou¢asti smlouvy o vystavbé miize byt ujednani o odchylkach
od urceni jednotek, které budou jesté ptipustné a které uz nikoliv, spole¢né s
nasledky spojenymi s jejich pfekrocenim. Ujednani je pokladdno za fakultativni
soucast smlouvy o vystavbé, protoze ustanoveni § 1173 v sobé zahrnuje pravni
fikci, dle niz je vystavba povazovana za fadnou, vznikne-li odchylka pouze
nepatrna, kterou mél a mohl dotceny vlastnik rozumné ptedpokladat. Vyse
uvedend pravni fikce se neuZzije v pfipad€, Ze ji smluvni strany projevenou vili
vylou¢i (napt. ujednanim, ze odchylky nejsou ptipustné), poptipadé pokud si zvoli
vlastni rezim. Radnym dokonéenim vystavby v ramci uréenych odchylek dochézi
k zaniku zavazkl vyplyvajicich ze smlouvy o vystavbé, v opaéném piipadé
zavazky nebyly splnény fadné, a je predevsim na smluvnich stranach, aby se

dohodly na vzajemném vypotadani, nebot’ zména hotového dila bude v mnoha

124°§ 1200 odst. 3 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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piipadech nerealizovatelna. V ptipad¢, ze se strany nedohodou, mohou se obratit s
zalobou na soud.

Pfi zméné smlouvy o vystavbé dotykajici se nalezitosti prohlaseni v ni
obsazenych, je osoba odpovédna za spravu dle ustanoveni § 1220 NOb¢EZ povinna
vyhotovit a zalozit aktualizované uplné znéni smlouvy o vystavbé obsahujici

zménéné nalezitosti prohlaSeni do sbirky listin vedené u katastralniho tfadu.

3.2.3 Urceni spoluvlastnickych podilii na nemovité véci

Z ustanoveni § 1163 NObCZ je ziejmé, ze diive nez dojde ke vzniku
jednotky, musi pravné existovat rozdéleny dim. Dale je stanoveno, ze vznikne-li
vystavbou dim, do okamziku vzniku jednotky zlstdvaji strany smlouvy
podilovymi spoluvlastniky nemovité véci. A Z nového pojeti jednotky je ziejmé,
ze jeji nedilnou soucasti je i spoluvlastnicky podil na spole¢nych castech.
Sohledem na vSe vySe uvedené je piednostné tiecba vyfeSit pravni upravu
spoluvlastnictvi k domu, proto zakonodéarce do prévni Upravy zaclenil povinnost
stranam smlouvy ujednat si velikost spoluvlastnickych podilti k nemovité véci.

Pro urceni spoluvlastnickych podili na nemovité véci zdkon rozliSuje
v zasadé¢ dve€ situace. Prvni situace zahrnuje uzavieni smlouvy o vystavbé
v okamziku, kdy je dim jiZ rozestavény, ale neni dosud navenek uzavien
obvodovymi sténami ani stie$ni konstrukci, proto jest¢ nedoslo ke vzniku
jednotek. Strany smlouvy o vystavbé si ujednaji velikost spoluvlastnickych podila
K nemovité véci ve velikosti odpovidajici velikosti spoluvlastnickych podilt
budoucich vlastnikll jednotek na spolenych castech, které mohou byt stanoveny
dle zpisobii uvedenych v ustanoveni § 1161 NOb&Z.?> I piesto, Ze to zakon v této
situaci vyslovné neupravuje, musi piipadn¢ dojit k prevodu pfislusnych
spoluvlastnickych podili na nemovité véci na strany smlouvy o vystavbé, a to tak,
aby odpovidaly jejich spoluvlastnickym podilim jako vlastnikim jednotek na
spolecnych castech. Dle ustanoveni § 18 odst. 5 BytZ bylo pfimo povinnosti pred
uzavienim smlouvy o vystavbé prevést odpovidajici spoluvlastnické podily
Kk rozestavéné budove.

Druhé situace spociva v uzavirani smlouvy o vystavbé v okamziku, kdy

dim sice existuje, ale dosud v ném neexistuje bytové spoluvlastnictvi, i jiz

1258 1171 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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bytové spoluvlastnictvi existuje, ale dochazi ke vzniku dalSich jednotek. Zaméime
se nejprve na situaci, kdy bytové spoluvlastnictvi dosud neexistuje, tedy jednotky
ani spoluvlastnické podily na nemovité véci nejsou jesté vymezeny. Ve smlouveé o
vystavbé musi byt jednotky a urceni velikosti podilii na spole¢nych cCéstech
vymezeno takovym zpusobem, jenz bude napliiovat pozadavky kladené v ust. §
1166 NObCZ na prohlaseni. Zaroven musi vlastnik nebo osoba k tomu opravnéna
z jiného vécného prava prevést spoluvlastnicky podil k nemovité véci (domu,
piip. 1 pozemku ¢i jinému vécnému pravu) na zdjemce o nabyti nové jednotky, ve
velikosti odpovidajici velikosti jeho spoluvlastnického podilu jako vlastnika
jednotky na spoleénych &astech.’® Oproti piedchozi pravni Gpravé obsaZené
v BytZ v té¢ soucasné zakonodarce blize nespecifikoval okamzik, ke kterému by
melo k pfevodu dojit, ani zda mé byt zavazek prevodu zahrnut ve smlouvé o
vystavbe, ¢i zda ma dojit k samostatné dohod¢ o pievodu.*?’

Ke vzniku novych jednotek na zéklad¢ nastavby, ptistavby nebo stavebni
upravy mize dojit i vdomé, kde jiz existuje bytové spoluvlastnictvi. V takovém
pfipadé¢ musi smlouva o vystavbé obsahovat ndlezit¢é vymezeni nové vzniklych
jednotek ¢i téch, které maji byt zménény. Dale musi smlouva o vystavbé
obsahovat ujednani o zmén¢ velikosti spoluvlastnickych podilti po vzniku nové
jednotky nebo zméné dosavadni jednotky a jejich pievody tak, aby odpovidaly
nové uréenym velikostem spoluvlastnickych podila.*?®

Aplikaci pravni Upravy spolecnosti, tykajici se rozhodovani o jejich
zalezitostech, na podilové spoluvlastnictvi vzniklé smlouvou o vystavbé, dojdeme
nutné k zavéru, Zze pouze rozhodnuti o zméné smlouvy o vystavbé musi byt
jednomyslné, avSak v ostatnich pfipadech se wuplatni zasada vétSinového
rozhodovani. Ztrati-li néktery ucastnik smlouvy zdjem podilet se na vystavbé,
muze byt tato situace feSena jednomyslnym rozhodnutim tcastnikii o zméné
smlouvy o vystavbé.

Zvlastni zésady spravy spolecnosti jsou pouzitelné i na hospodateni

smluvnich stran smlouvy o vystavbé. Ugastnici smlouvy si mohou dle vlastniho

126°8 1172 odst. 1 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

121 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentaft. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 97.
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uvazeni rozd¢lit plisobnost pii spravovani spolecnych zélezitosti, avSak pokud tak
neucini, kazdy ucastnik smlouvy je vzhledem k témto zalezitostem v pozici
ptikaznika ostatnich spole¢nikii. Uéastnici jsou na zakladé kogentniho ustanoveni
opravnéni overit si informace o hospodaiském stavu spolecenstvi, nahlizet do
ucetnich zaznamu a jinych dokladii, byt informovani o spole¢nych zélezitostech,
pfiCemz pii uplatiiovani téchto opravnéni nesmi rusit provoz spolecnosti vic, nez
je nutné, ani branit ostatnim spole¢nikiim pii uplatiiovani tychz prav.'?

V piipad¢, ze by smlouva o vystavbé ustanoveni upravujici ur¢eni poméru
podilu spole¢nika majetku nabytém za trvani spolecnosti, na zisku nebo ztraté
spole¢nosti, ve kterém je stanoveno, ze pokud smlouva pomér neurci sama, plati,
ze podily spolecnikti jsou stejné. V ptfipadé, ze smlouva urcuje pouze pomeér
k nabytému majetku, k zisku nebo ke ztraté, plati stejné uréeny pomér i pro ostatni
neurcené piipady. V souvislosti s uréenim poméru je tfeba jesté zminit, Ze zvlastni
ujednani vylucujici pravo spole¢nika na zisku je pravné neucinné a ujednani
vylucujici povinnost spolecnika se podilet na ztraté spolecnosti ma pravni tcinek

. <1, 130
pouze mezi spolecniky.

3.2.4 Prava a povinnosti vici tfetim osobam

StéZejni kogentni pravni Upravou spolecnosti jsou ustanoveni upravujici
prava a povinnosti ¢lend spole¢nosti vuci tietim osobam. Dle § 2736 NOb¢Z je
stanovena solidarni odpovédnost vSech spolecnikl za dluhy vzeslé ze spole¢né
¢innosti vuéi tfetim osobam. Vyfizuje-li spolecnik spole¢nou zalezitost se tieti
osobou, je Vv pozici piikazce vSech spole¢niku. Je-li ujednano spoleéniky jinak,
nelze se takového ujednani dovolavat vici tieti osobé, kterd jedna v dobré vite.
Stézejnim pii urceni, zda jednani spolecnika ve spolecné zalezitosti zavazuje i
spolecnost, je dobra vira treti strany, Ze tak spole¢nik jedna na ucet spole¢nosti.
Tteti strany jednajici v dobré vife pozivaji zvlaStni pravni ochrany, jejiz konecny
rozsah je zfejmy ze situace uvedené v ust. § 2738 NOb¢Z, kdyz ,predstira-li
nekdo, zZe je spolecnikem, ac jim neni, jsou skutecni spolecnici z jeho jedndni vici

treti osobé zavazani spolecné a nerozdilné s nim, jestlize néktery ze spolecniku dal

129 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 85.

130§ 2728 odst. 2 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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k omylu treti osoby podmét, nebo spolecnici mohli pri vynalozZeni potrebné péce
takovy omyl predvidat, ale Zadny z nich neucinil opatreni, aby se uvedeni treti
osoby v omyl zabranilo.

Pravni Gprava spolecnosti bude pouzita i v piipadé zaniku ucasti smluvni
strany smlouvy o vystavbé, ktera je uvedena v ustanovenich § 2739 a 2740
NOb¢Z. Spolecnik muze ze spoleCnosti vystoupit, avSak nesmi tak ucinit
v nevhodné dobé¢ ¢i k Gjmé ostatnich spolec¢nikli, pokud vSak spole¢nika vedou
k vystoupeni zavazné diavody, muze tak uéinit kdykoliv. K zaniku tcasti
spolecnika muze vést i jeho vylouCeni ze spolecnosti, ke kterému dochazi
predevsim pfi porusSeni zdvazné povinnosti mu vyplyvajici ze smlouvy, avSak
k vylou¢eni mize dojit i v zdkonem ptedpokladanych situacich. Mezi divody
vylouc€eni spolecnika patii zahdjeni insolvencniho fizeni na spole¢nikiiv majetek
na jeho navrh, nebo pfistoupi-li spole¢nik k nadvrhu na zahdjeni insolvenc¢niho
fizeni, ve kterém se fe$i jeho Upadek nebo hrozici upadek, popiipadé bylo-li
Vv insolvenénim fizeni rozhodnuto o jeho upadku. Spolecnik mize byt ze
spole€nosti vyloucen 1 v piipadé jeho omezeni ve svépravnosti, ale pouze za
ptedpokladu, Ze jeho stav je na Gjmu spolecnosti.

A konecné 1 pii feSeni vySe uvedeného problému pravniho néstupnictvi
bude pouzita pravni uprava spolecnosti. St€zejnim je ovSem znéni smlouvy 0
vystave, ve které mize byt ujednéno, ze se dédic stava spole¢nikem, tim ovSem
fetézec kondi, nebot’ nelze zavéazat dédice dédici.’®! V opacném piipadée se deédic
spolecnikem nestavd a ndlezi mu pravo na Vypofédénilsz, podobné jako
spole¢nikovi, jehoZ &lenstvi zaniklo.*®

K samotnému zaniku spolecnosti muze dojit znékolika zidkonem
ptedpokladanych diivodu, mezi néz patii, dohoda spole¢niki, splnéni podminek
uvedenych ve smlouve, uplynutim doby, na kterou byla smlouva sjednana,
dosazenim ucelu, &i stane-li se uel nemoznym.’* K zaniku spole¢nosti mize
dojit i smrti jednoho ze dvou spole¢nikli, za pfedpokladu, Ze ve smlouvé neni

ujednéano, Ze smlouva plati i pro dédice. Cita-li spolecnost vice spole¢nikill a jeden

131§ 2743 odst. 1 zikona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
1326 2741 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
133°§ 2742 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
134 § 2744 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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Z nich zemfe, uplatni se vyvratitelnd pravni domnénka, Ze zbyli spole¢nici chtéji
ve spolecnosti 1 nadale setrvat. Pii zdniku spole¢nosti, spravce podava vyuctovani
do dvou meésicii od jejitho zaniku, dale se spolecnikim vyda, co je jejich
vlastnictvim, a spolecny majetek se rozdéli dle ustanoveni o vyporadani

spoluvlastnictvi.*®

3.3 Prevod jednotky

Pfedchozi pravni uUprava zahrnovala zvlastni ustanoveni obsahujici
obligatorni naleZitosti smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky.'*® Vzhledem
k pfechodnému ustanoveni § 3063 NObCZ vyvstala otazka, zda se pii pifevodu
jednotek, vzniklych pted 01. 01. 2014, pouzije souasna pravni Gprava. Tato
otazka vyvolala bouflivou odbornou diskuzi, vramci niz Expertni skupina
Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu spravedinosti CR
piehodnotila své pivodni zavéry a vydala nakonec stanovisko®’, dle n&hoz
vymezeni pfedmétu pfevodu vlastnického préva (starych jednotek) bude stale dle
ustanoveni § 2 BytZ, ale povinné ndlezitosti smlouvy o pievodu vlastnického
prava k jednotce se budou fidit pravni upravou obsazenou v NObCZ.

Samotny pfevod vlastnického prava k jednotce se ftidi obecnymi
ustanovenimi § 1724 a nasl. NObEZ. Déle jde o pouziti Gipravy pro smlouvy o
prevodu vlastnického prava pro nemovité véci obsazené v ust. § 2128 a nasl.
NOb¢Z. Z hlediska formy pravniho jednani, v ramci néhoZz dochazi k pievodu
vlastnictvi k jednotce, je zakonem vyzadovéana pisemna forma, nebot’ se jedna o
prevod vécného prava k nemovité véci. '

S ptevodem vlastnictvi k jednotce jsou ovSem spojena jista specifika, ktera
vychézeji z povahy jednotky a Upravy bytového spoluvlastnictvi. Dle uvodni
kapitoly v sobé jednotka zahrnuje byt ¢i nebytovy prostor a s nim neoddélitelné

spojeny podil na spolecnych ¢astech nemovité véci. Z tohoto pojeni jednoznacné

135§ 2746 odst. 2 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

136§ 6 zdkona &. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a

nekteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostortiim a dopliuji nekteré zdkony (zakon 0
vlastnictvi bytt).

137 yykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi
Ministerstvu spravedlnosti ze dne 16. 01. 2014 — problematice bytového spoluvlastnictvi v NOZ.
Dostupné z WWW: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko_Pavla.pdf.

138 § 560 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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vyplyva, ze nelze samostatné prevést byt ¢i nebytovy prostor, aniz by zaroven
nedoslo k pfevodu podilu na spolecnych ¢astech nemovité véci a naopak.

Specifikem pievodu jednotky je pifedkupni pravo najemce bytu (pouze
fyzické osoby), pii jejim prvnim pievodu jednotky od jejiho vzniku rozdélenim
prava k domu nebo pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm. Predkupni pravo
vSak vznikd i k nebytovému prostoru, pouze za predpokladu, Ze byl pronajat
v témZe domé& v souvislosti s bytem (napf. garaz).’*® Piedkupni pravo spoiva
V povinnosti vlastnika jednotky nabidnout pisemnym navrhem na uzavieni kupni
smlouvy koupi jednotky ndjemci, ktery je povinen nabidku na ptevod vlastnictvi
prijmout nejpozdéji do Sesti mésicli ode dne jejiho doruceni, jinak piedkupni
pravo zanika.

Mezi dalsi specifikum pravni Gpravy patii stanoveni zvlastnich podminek
pro ptevody jednotek ve vlastnictvi pravnickych osob, pficemz neni podstatna
jejich pravni forma. Ustanoveni § 1188 NObEZ umoziuje pievést jednotku na
najemce, jimz je ¢len nebo spolecnik pravnické osoby vlastnici diim, v némz se
jednotka nachazi, za ptedpokladu, Zze se spoleénik nebo ¢len pravnické osoby
podilel, bud’ praci nebo majetkovou ucasti na pofizeni domu, bytu nebo
nebytoveého prostoru. Obdobné plati 1 v ptipad€, Ze se na pofizeni podilel pravni
predchiidce spole¢nika nebo Clena spolecnosti. Jednd se typicky o ptevody
jednotek z druzstevniho vlastnictvi.

DalSim specifikem je pfechod dluhti na ndkladech na spravu domu a
pozemku a nakladi na sluzby, kterému bude vénovana samostatna podkapitola

¢.5.3 Prechod dluhti v ramci pfevodu jednotky.

3.4  Prava a povinnosti vlastnika jednotky

Pravni aprava bytového spoluvlastnictvi je v podstaté zvlastni pravni
upravou k obecné upraveé spoluvlastnictvi. Bytové spoluvlastnictvi je zaloZzeno na
vlastnictvi jednotky, jenZ zahrnuje spoluvlastnicky podil na spole¢nych castech
spolecné s vyluénym vlastnickym pravem k prostorové oddélené ¢asti domu.

V souladu s piijimanou dualistickou koncepci je na vlastnika jednotky
nahlizeno pfedevs§im jako na spoluvlastnika spolecné véci, z ¢ehoZ mu plynou

urcitd prava a povinnosti. Zakladni povinnosti vlastnika jednotky plynouci z jeho

139§ 1187 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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spoluvlastnictvi je podilet se na spravé domu a pozemku v rozsahu jeho
spoluvlastnického podilu. Pfestoze je vlastnik jednotky jejim vyluénym
vlastnikem, jeho opravnéni k jednotce jsou omezena na vyluéné uzivani,
spravovani a stavebni upravovani bytu, s ¢imz je spojeno jeho opravnéni uzivat i
spolecné Casti domu, ovSem pouze za predpokladu, Zze tim neztizi vykon stejnych
préav jinych vlastnikd, a zarovei tim ani neohrozi, nezmeéni ¢i neposkodi spolecné
¢asti domu.

V souvislosti s poruSovanim prav vlastnika je tfeba zduraznit podpurné
pouziti Upravy uvedené v ust. § 1013 NObCZ a obecnou pravni upravu ochrany
vlastnického prava uvedenou v ust. § 1042 NObCZ, dle které se vlastnik mtize
domahat ochrany proti komukoliv, kdo nepravem zasahuje do jeho vlastnického
prava nebo je rusi jinak nez tim, Ze véc zadrzuje.

Dalsi obecnou povinnosti vlastnika jednotky, ktera vyteSila casté spory140
ohledné zvyhodnéni nékterych vlastnikil, je udrZzovat byt a spole¢né casti, které
jsou vyhrazeny k jeho vyluénému uzivéani, v nezavadném stavu a nenarusovat
dobry vzhled domu. Mezi spolecné ¢asti vyhrazené k vyluénému uzivani urcitého
vlastnika jednotky lze zatadit balkony, lodzie, terasy, ale také sklepni koje, okna,
radiatory ustfedniho topeni vcetné uzaviracich kohoutid a regulacnich ventili.

Z vySe uvedeného vyplyva, ze ndklady na udrzbu a opravy spolecnych
¢asti nese vlastnik jednotky, kterému jsou vyhrazeny k vyluénému uzivéani, avSak
nic nebrani tomu, aby doslo Kk nastaveni piesnych pravidel spravy domu a
pozemku, v ramci nichZ bude ziejmé, jaké opravy budou hrazeny z prostiedki na
spravu domu a které nikoliv.

Zdrojem prav a povinnosti vlastnika jednotky neni jen pravni Uprava
bytového spoluvlastnictvi obsazend v zakoné, ale také jim mohou byt ustanoveni
prohlaseni, stanovy spolecCenstvi vlastnikii jednotek, ¢i ad hoc rozhodnuti
shromdzdéni vlastnikl, ve kterych jsou nastavena pravidla pro spravu domu a
pozemku, pro uzivani spolecnych c¢asti, pro tthradu nékladii na spréavu a sluzeb a
pro jejich rozactovani mezi jednotlivé vlastniky. Vazanost pravidly mimo

zakonnou upravu vznika az okamzikem, kdy se vlastnik jednotky s jejich obsahem

10 (Jdrzba a opravy spoleénych &asti (napf. balkony, lodzie), vyhrazenych k vyluénému uzivani
ur¢itého vlastnika jednotky, byla placena z penéz uréenych na spravu domu, pfi¢emZ oni
zvyhodnéni vlastnici pfispivali na spravu domu, aniz by byla ve vysi piispévku néjak reflektovana
podlahova plocha onéch spolecnych casti.
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seznami, popf. musi mit alespont moznost se s Nimi seznamit. Vlastnik jednotky
musi dale zajistit jejich dodrzovani osobami, kterym umoznil pfistup do domu
nebo bytu.**

Vlastnik jednotky je o vzniku svého vlastnického prava k jednotce povinen
informovat ostatni vlastniky jednotek prostiednictvim osoby odpovédné za spravu
domu a pozemku, ktera vede aktualni seznam vlastnikd jednotek, a to nejpozdéji
do jednoho meésice ode dne, kdy se o vzniku svého prava dozveédél ¢i mohl
dozvédét. Soucasti oznameni musi byt i adresa vlastnika jednotky a dale udaj o
poctu osob, které budou mit v byt¢ domacnost. Oznamovaci povinnosti je vlastnik
jednotky vazan i v ptipadé zmény jednoho z vyse uvedenych udaji. Vyse uvedené
povinnosti jsou prakticky nevynutitelné, nebot NObCZ nesplnéni povinnosti
nesankcionuje a zavedeni sankci do vnitini pfedpist je sporné.

Povinnost informovat osobu odpovédnou za spravu domu vznikne i
v situaci, kdy se zméni pocet osob, které¢ maji v byt¢ domacnost a bydli v ném po
dobu, kterd c¢inni v souhrnu nejméné tfi mésice v jednom kalendainim roce.
Obdobné plati 1 v ptipadé, Ze vlastnik jednotky pfenechd byt k uZivani jiné osobé
(napf. naijemce).142 Udaje o poétu osob zijicich v byté mohou hrat roli pii
rozactovani ndkladi na sluzby, jestlize jsou podle poctu osob rozuctovany.
Informace o osobach musi obsahovat jméno a adresu této osoby.

V praxi vSak muze nastat situace, kdy je byt pronajat, v takovém piipadé je
vlastnik jednotky odkazan na informace mu poskytnuté ndjemcem. Dle ustanoveni
0 najmu bytu, je ndjemce povinen pronajimatele informovat o pfijeti nového ¢lena
domacnosti bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji do dvou mésict ode dne, kdy
zména nastala. Za pfedpokladu, Ze osoba bude v byté¢ s ndjemcem Zit méné nez
dva mésice, ndjemce svou povinnost neporusi, i piesto Ze se dand osoba za ptl
roku muze v byté znovu objevit. Avsak dle vySe zminéného je vlastnik jednotky
povinen oznamit osobu, kterd ma v byt¢ domécnost vV souhrnu nejméné tii mésict
V jednom kalendarnim roce.

Povinnost oznamit vznik vlastnického prava a poskytnout osobni udaje
vlastnika jednotky a osob majicich v byté domacnost, je mimo jiné spojena S

pravem vlastnika jednotky pozadat osobu odpovédnou za spravu domu o sdéleni

141§ 1176 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
142°§ 1177 odst. 2 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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jména a adresy kteréhokoliv vlastnika jednotky nebo najemce v dom&.**® Tato
povinnost ma vyznam piredevs§im pii zajisStovani spravy domu a pozemku, ¢i pfi
odstraniovani vad prohldseni, ale i pfi feSeni vzdjemnych vztahti spoluvlastnikii
nebo vynucovani povinnosti vlastnika vici spravei domu. Vyznam nabyva i pfi
feSeni sousedskych sport, kdy si vlastnik jednotky mulze snadno zjistit udaje o
pasivn¢ legitimovaném sousedoVvi.

Jednim z prav vlastnika bytu, jakoZto spoluvlastnika nemovitosti, je pravo
kontrolovat hospodafeni osoby odpovédné za spravu domu nebo pozemku,
prostiednictvim nahliZzeni do smluv uzavienych ve vécech spravy, ucetnich knih a
dokladti. Odpovédna osoba hospodafi s financnimi prostfedky vlastnikid jednotek,
proto je tfeba vénovat nalezitou pozornost nastaveni povinnosti osoby odpovédné
za spravu domu ve stanovach spoleCenstvi vlastniki nebo pravidla pro spravu
domu obsazena v prohlaSeni. Obdobné Ize blize specifikovat i pravidla pro
kontrolu provadénou vlastniky, napf. stanoveni dne a hodiny, kdy bude
vlastnikiim jednotek umoznéno nahlédnout do pfislusnych dokument.

Vlastnik jednotky je povinen platit ptispévky na spravu domu a pozemku,
zpravidla ve vysi odpovidajici jeho podilu na spolecnych Eastech. Ze znéni
ustanoveni § 1180 odst. 1 NObcCZ je ziejmé, Ze se jedna o dispozitivni ustanoveni,
od kterého se lze ve stanovach ¢i rozhodnuti shroméaZdéni nebo v dohodé
vlastniki odchylit. Nové se piihlizi 1 k tomu, zda né&ktera ze spolecnych casti
neslouzi jen nékterému vlastniku jednotky k vyluénému uZivéani, v takovém
ptipad€ je pfi stanoveni vySe prispévku bran zietel 1 na povahu, rozméry a
umisténi této spolecné Casti a rozsahu povinnosti vlastnika tuto spolecnou cast
udrZovat na vlastni néklady. V ptipadé ndkladi spojenych se spravou domu a
pozemku, zahrnujici odménovani osoby, ktera dum spravuje nebo ¢lend jejich
organt, na vedeni ucetnictvi a na podobné néklady vlastni spravni ¢innosti, zakon
zakotvuje stejny podil viech jednotek.*** Pochybnost vyvolava povaha tohoto

ustanoveni, zda se jedna o kogentni ¢i dispozitivni ustanoveni, nebot’ z jeho znéni

143§ 1178 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

1448 1180 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., obansky zékonik, dale § 12 Nafizeni vlady &. 366/2013
Sb., o tprave nekterych zélezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.
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to neni zcela zfejmé, napt. Zbynék Prazdk se domniva, Ze se jednd o kogentni
ustanoveni.'*®

Vyslovnou povinnosti kazdého vlastnika jednotky je dale skladat zalohy
na sluzby souvisejici s uzivanim bytu, mezi které patii zejm. platby za dodavku
studené a teplé vody, vodné a stocné, ustfedni vytapéni, thrady za uzivani vytahu,
za odvod odpadnich vod kanalizacemi, za osvétleni spolecnych casti domu,
thrady za odvoz komunalniho odpadu atd.*® Dodavka sluzeb je zajiiténa
hromadné osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku pro vSechny jednotky,
pricemz vysledné naklady jsou rozuctovany dle ur¢ené¢ho klice mezi jednotlivé
vlastniky jednotek. Vlastnik jednotky disponuje pravem na to, aby jim uhrazené
zalohy na sluzby byly fadn¢ a vc€as osobou odpovédnou za spravu domu
vyuctovany, a to nejpozdéji do Etyf mésicl od skonéeni zictovaciho obdobi dané
sluzby (zpravidla do konce dubna nasledujiciho roku).**’

Praxi vSak vySe uvedend lhlta Casto neni striktné dodrzovana, nebot’
samotny proces vyuctovani sluzeb je velmi casové naro¢ny. S nesplnénim
povinnosti dorucit v€as vyuctovani sluzeb byla s uc¢innosti NObEZ spojena dle
zékona'*® i povinnost zaplatit vlastnikovi jednotky pokutu ve vysi 100,- K& za
kazdy zapocaty den prodleni. I zdkonodarce si byl védom nepifiméfené vyse této
pokuty, proto byl zdkon novelizovan™*®, nyni lze vysi pokuty ujednat v ramci
spolecenstvi, pficemZz vySe nesmi pfesdhnout 50,- K& za kazdy zapocaty den
prodleni, v ptipadé€, ze vySe pokuty neni ujednana, ¢ini pravé onéch 50,- K¢ za
kazdy zapocaty den prodleni.

Problematika schvaleni druhu sluzby, spole¢né s ur¢enim vyse zalohy na

jejich uhradu, pfipadné urceni zpisobu rozactovani cen sluzeb na jednotky je

Y5 PRAZAK, Z. Bytové spoluviasmictvi. Komentdr k § 1158 — 1222 nového obéanského zdkoniku
ak zdakonu ¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014, s. 79.

M

146§ 3 odst. 1 zdkona & 67/2013 Sb., kterym se upravuji ndkteré otizky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorti v domé s byty.

178 1181 odst. 1 zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

148§ 13 zékona &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorti v domé s byty.

149 7akon & 104/2015 Sb., kterym se méni zakon &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytl a nebytovych prostord v
domé s byty, a zdkon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v
energetickych odvétvich a o zméné nekterych zakont (energeticky zékon), ve znéni pozdéjsich
predpist.
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svéfena dle ust. § 1208 pism. ¢) NObEZ do pisobnosti shromazdéni, ptip.
podpirné uziti vySe zaloh a zplsob jejich zmény vyse spole¢né se zpusobem
roza&tovani nakladi na sluzby dle zvlastniho zdkona.™

Vedle lhity k fadnému vyuctovani zaloh zakon podptrné urcuje i dobu
splatnosti nedoplatku nebo pieplatku zaloh na sluzby. K vraceni pteplatku ¢i ke
splatnosti nedoplatku musi dojit do tfech mésict od uplynuti ¢tyfech mésict od
skon&eni zu&tovaciho obdobi dané sluzby (zpravidla do ervence). Dle zakona™!
v piipad¢ prodleni s penézitym plnénim, které ptesahuje 5 dni ode dne jeho
splatnosti, je povinna strana v prodleni druhé stran¢ zaplatit poplatek z prodleni ve
vysi 1 promile z dluzné ¢astky za kazdy den prodleni, nejméné vsak 10,- K¢ za
kazdy i1 zapocaty mésic prodleni. Tento poplatek z prodleni byl jiz vySe zminénou
novelou zdkona zruSen, ¢imz byla odstranéna dvojkolejnost s irokem z prodleni
dle NOb¢Z.

Nasledujici povinnost vlastnika jednotky jistym zplisobem omezuje jeho
vlastnické pravo k jednotce ve prospéch ostatnich vlastnikl jednotek. Na zakladé
vyzvy od osoby odpovédné za spravu domu je vlastnik jednotky upravujici
stavebné svllj byt povinen umoznit do svého bytu pfistup za ucelem ovéteni, zda
nedochazi k ohrozeni, poskozeni zméné spoleCnych Casti. NObez? je ovSem
dale velmi strohy, neklade zadné specifické pozadavky tykajici se obligatorni
formy vyzvy ani €asového tiseku mezi dorucenim vyzvy a terminem umoznéni
pfistupu do bytu. Kromé samotného ovéteni neni ani zcela jasné, komu konkrétné
by mél byt pfistup umoZznén, zda osobé odpovédné za spravu domu, nebo
odbornikovi, ktery mtize na zaklad¢ svych znalosti popt. vypocti kvalifikované
urcit, zda provadéna stavebni uprava ohrozuje nebo poskozuje spolecné Casti.

Z praktického hlediska se jevi nejvhodnéjSim ucinit vyzvu v pisemné
form¢ s konkrétnim terminem umoznéni pfistupu do bytu, spolecné
S odiivodnénim v ¢em je spatfovano ohrozeni, poskozeni nebo zména spolecnych

casti. Pii vyuziti pisemné formy vyzvy je praktické opatfit i doklad o doruceni.

130 ¢ 4 a § 5 zdkona &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim

plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostort v domé s byty.

11 ¢ 13 odst. 2 zékona & 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorti v domé s byty, ve znéni
s uéinnosti do 31. 12. 2015.

152§ 1182 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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Tim, ze neni vysloven pozadavek na uplynuti urcitého casového useku od
doruceni vyzvy do okamziku umoznéni piistupu do bytu, je umoznéno rychle
reagovat pti ohrozeni, poskozeni ¢i zmén¢ spolecnych casti.

V piipad¢, ze vlastnik jednotky neumozni vstup do svého bytu, lze se
s timto pozadavkem obratit na soud, ktery mize ulozit povinnost umoznit do bytu
pfistup. Za situace kdy nebude mozné dotéenému vlastnikovi zamezit
Vv pokracovani v nebezpecnych Gpravach ani nafizenim vykonu rozhodnuti soudu,
pfichazi v vahu vyuzit postupu uvedeného v ustanoveni § 1184 NObCZ a obratit
se na soud s navrhem na nafizeni prodeje jednotky tohoto vlastnika.

Vlastnické pravo vlastnika jednotky je do znacné miry omezovano i
nasledujici povinnosti ve prospéch vykonu spolecné spravy, na zaklade které je
vlastnik jednotky povinen zdrzet se vSeho, co brani udrzbé, oprave, uprave,
pfestavbé ¢i jiné zméné domu nebo pozemku, o niZ bylo fadné rozhodnuto. Pokud
k tomu ma dojit uvnitt bytu ¢i ve spoleéné ¢asti, ktera je vyuzivana vyhradné
vlastnikem jednotky, je vlastnik povinen na zakladé vyzvy osoby opravnéné
spravou domu, umoznit do té€chto prostor pfistup. Povinnost umoznit piistup po
ptedchozi vyzvé plati i pro umisténi, udrzbu a kontrolu zatizeni méficich spotiebu
vody, plynu, tepla a jinych energii.’®® Piedpokladem vzniku oné povinnosti je
rozhodnuti pfisluSného organu, které¢ bylo provedeno v souladu se zdkonem a
upravou uvedenou ve stanovach ¢i pravidlech pro spravu domu. Zakon neklade
specifické naroky na vyzvu k umoZnéni pfistupu, ovSem z opatrnosti lze jediné
doporucit pisemnou formu obsahujici pfiméteny Casovy usek pro zpfistupnéni
bytu €1 spole¢ného prostoru, spole¢né s dokladem o doruceni.

Neumozni-li vlastnik jednotky pfistup do bytu, spole¢né ¢asti ¢i k zatizeni
pro méfeni spotieby, l1ze se za ucelem splnéni této povinnosti obratit na soud,
ktery uloZi vlastnikovi jednotky povinnost umoznit pfistup a strpét provedeni
zamyslené ¢innosti, spolecné s vyrokem o nahrad¢ Skody vzniklé neumoznénim
pfistupu pfipadné i ndhradé nakladd vzniklych v disledku dodate¢ného dokonceni
¢innosti.

Narok na nahradu Skody mutze vzniknout i vlastnikovi jednotky, pokud v

disledku provadéni vysSe uvedenych cCinnosti doSlo ke vzniku Skody na jeho

153 § 1183 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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majetku. Vlastnik jednotky je opravnén se domahat ndhrady takto vzniklé Skody
vuci spoluvlastnikim domu, ¢i spolecenstvi vlastniki jednotek, za predpokladu ze
vzniklo. Ve zvlastnim piipadé, mize za Skodu odpovidat i jediny vlastnik ¢i
konkrétni ostatnich vlastnikli jednotek je spojeno opravnéni osoby odpovédné za
spravu domu nebo dotéeného vlastnika jednotky obratit se na soud s ndvrhem na
nafizeni prodeje jednotky vlastnika, ktery porusuje povinnost mu uloZenou
vykonatelnym rozhodnutim soudu zplsobem podstatné omezujicim nebo

znemoziujicim prava ostatnich vlastnikt jednotek.154

3.5 Sprava domu a pozemku

Definici pojmu sprava domu a pozemku nam poskytuje Vust. § 1189
NOb¢Z, dle kterého pod pojmem sprava domu a pozemku lze zahrnout ,,vse, co
nendlezi viastniku jednotky a co je v zajmu vsech vlastnikii jednotek nutné nebo
ucelné pro radnou péci o dum a pozemek jako funkcni celek a zachovani nebo
zlepseni spolecnych casti.* Podrobny vycet ¢innosti spadajicich do spravy ndm
poskytuje provadéci pravni piedpis’® vydany na zéklads ust. § 1222 NObEZ.
Obsah spravy muze byt dale urCen v prohlaseni nebo ve smlouvé o vystavbe.
Sprava domu a pozemku muize byt vykonavana na zékladé¢ smluvniho vztahu i
tieti osobou. Dle komentare'® k ust. § 1189 NObEZ se z pohledu obecné pravni
upravy spravy ciziho majetku v piipadé spravy domu a pozemku bude jednat o
prostou spravu modifikovanou ustanovenimi bytového spoluvlastnictvi, avSak nic
nebrani ujednani odpovidajici plné spravé ciziho majetku.

Do spravy domu a pozemku zahrnujeme ¢innosti, které nejsou provadény
pouze ve prospéch konkrétniho vlastnika jednotky, ale ve prospéch vSech
vlastnikd. Zakon ve vySe zminéném ustanoveni zakotvuje vyvratitelnou pravni
domnénku, Ze se ,,sprdava vztahuje i na spolecné casti, které slouzi vylucné
K uzivani nékterého ze spoluviastnikii.* Spravou domu a pozemku se maji na
mysli ¢innosti spojené s péci o dim, pozemek a spolecné ¢asti domu, pricemz lze

zminit napf. provozu, zajiSténi udrzby, revize technickych siti, protipozarniho

154§ 1184 zakona &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

1% ¢ 7 a nasl. Nafizeni vlady & 366/2013 Sb., o Gpravé nékterych zaleZitosti souvisejicich

s bytovym spoluvlastnictvim.

156 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 172.

48



zafizeni, dodavky energii vCetné tepla, teplé vody, telekomunikacnich zatizeni,
zajisténi provozu vytahu, Gdrzby pozemku a piistupovych cest k pozemku, ale
také zajiStovani veskeré spravni, administrativni ¢innosti, déle vybirani pfedem
urcenych finan¢nich prostiedkti od vlastnikli jednotek jako zaloh na pfispévky na
spravu domu a pozemku, zaloh na thrady cen sluzeb, apod. A zajisténi jejich
vyuctovani.

Osobou opravnénou za spravu domu a pozemku je v praxi nejcastéji
spoleCenstvi vlastniku, které bude pfedmétem kapitoly ¢. 4 Spolecenstvi vlastnikt
jednotek. V ptipad¢€, ze nebude naplnéna zakonna podminka vzniku spolecenstvi
vlastnik, piipadné nedojde k jeho vzniku na zéklad¢ dobrovolného rozhodnuti
vlastniki jednotek, vznika potieba urcit jinou osobu odpovédnou za spravu domu,
kterou NObEZ oznacuje jako spravce.

Pravidla spravy domu a pozemku Vramci bytového spoluvlastnictvi
nemaji zvlaStni pravni Upravu, proto je tfeba postupovat podle obecnych
ustanoveni § 1400 a nasl. NObCZ o sprave cizi véci, a dale ustanoveni § 1126 —
1139 upravujici spravu spolecné véci a zplisob spoluvlastniki rozhodovani o ni.
Dle obecné upravy je spravce povinen plnit své povinnosti osobné, avSak pfi
jednotlivém jednani se muize nechat zastoupit. Spravci za vykon spravy nalezi
spravedliva odména. Spravce dale rozd€luje zisk a nadklady mezi beneficienty
podle pravidel v prohlaseni ¢i stanov spolecenstvi.

Pravni upravu samotnych pravidel spravy cizi véci nalezneme v ust. §
1411 — 1447 NOb¢Z, dle kterych je spravce povinen vykonavat spravu s péci
fadného hospodaie, dale je povinen jednat s beneficienty nestrann¢é s ohledem na
jejich prava. Spravce je povinen vést zdznamy o spravovaném majetku, alesponi
jednou roc¢né predkladat beneficientim podrobné vylctovani spravy. Dale je
spravce povinen poskytovat beneficientim informace popi. jim umoznit
nahlédnout do ucetnich knih a dokladd tykajicich se spravy. Spravce je opravnén

ze své funkce odstoupit, av§ak nesmi tak ucinit v nevhodnou dobu.

3.5.1 Sprava bez SVJ

Pravidla spravy bytového spoluvlastnictvi, ve kterém nevzniklo
spoleCenstvi vlastnikii, nalezneme v ustanovenich § 1191- 1193 NObc¢Z, avsak ani

tato pravni Gprava nebrani podrobnéjsi upraveé pravidel spravy v prohlaSeni, jehoz
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jsou pravidla spravy povinnou ndlezitosti. Pravidla spravy budou ve vétSiné
prohldseni odpovidat podrobné pravni upravé zakotvené v ust. § 1411 a nasl.,
jejichz struény obsah byl piiblizen v ptedchozim odstavci.

Na rozhodovani ve vécech spravy se pouziji pfiméfené¢ ustanoveni o
shromdzdéni spoleCenstvi vlastniki jednotek, které je podrobné upraveno
v podkapitole €. 2. 7 Rozhodovani na shromazdéni dle BytZ a NObcZ. Na schiizi
¢i spole¢né jednani vlastnikil jednotek bude pohlizeno jako na shromdzdéni, které
se bude fidit nikoliv stanovami, ale pravidly zakotvenymi v prohlaSeni. Pro
usnasenischopnost schiize plati stejné kvorum jako pro shromdzdéni, které je
stanoveno na pritomnost vlastnikl jednotek, ktefi disponuji vétSinou vSech hlas.
Obdobné tomu bude i pfi uréeni kvora pro pfijeti rozhodnuti, kdy se vyzaduje
souhlas vétsiny pfitomnych. Spravce ma také povinnost svolat vlastniky jednotek
ke schiizi minimalné jednou ro¢né, a dale pozadaji-li o to vlastnici s vice nez
¢tvrtinou vSech hlast, nejméné v§ak dvou z nich. Kyzenym dusledkem pozadavku
priméteného pouziti upravy je skutecnost, ze vlastnici se pii svém rozhodovani
museji fidit ur¢itymi pravidly.

Spravcem se na zékladé zakona®’ stava vlastnik jednotky s nadpoloviénim
podilem na spole¢nych castech. Pokud takového vlastnika neni, je povinnosti
vlastnikil jednotek spravce vétSinou hlasi zvolit, pficemz podminkou pro zvoleni
spravecem neni vlastnictvi jednotky, mlZe jim tak byt i osoba, kterd neni
vlastnikem jednotky. Typicky profesionél v oblasti spravy. Soud mize na navrh
vlastnika jednotky spravce odvolat a jmenovat sprdvcem nékoho nového, za
predpokladu, ze je pro to dilezity divod. Posouzeni, zda se jednd o dilezity
duvod, je v kompetenci soudu.

Spravce v souladu s obecnou zasadou prosté spravy muize samostatné Cinit
vSe, co je nutné k zachovani spravované¢ho majetku, takto vymezenou kompetenci
nelze omezit ani ujednanim vlastniki jednotek, nebot’ dle dikce zakona™® se
k takovému omezeni nepfihlizi. Vyjimkou za takto nastavené kompetence spravce
jsou zaleZitosti svéfené do puisobnosti shromazdéni, které jsou bliZze specifikované
v podkapitole ¢. 4.2.2.2 Pusobnost shromazdéni. Dle vySe uvedené zasady

pfiméten¢ho pouziti se shromazdénim mini schiize vlastniki, do jejiz piisobnosti

157°§ 1192 odst. 1 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

158§ 1192 odst. 2 druha &ast prvni véty zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
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patii napt. zména pravidel spravy, zména prohlaseni o rozdéleni prava k domu a
pozemku na vlastnické pravo k jednotkam, schvaleni druhu sluzeb a vyse zaloh na
jejich uhradu, zpisob rozuctovani cen sluzeb na jednotky, zména podilu na
spolecnych castech, zména v ureni spolecné ¢asti slouzici k vyluénému uzivani
vlastnika jednotky, apod.

Pokud se stal spravcem ex lege vlastnik s nadpoloviénim podilem na
spole¢nych ¢astech nebo vlastnik se znaénym podilem na spolecnych ¢astech, pti
hlasovani vlastniki jednotek se k jeho hlasim, pievySujicim soucet hlasi vSech
ostatnich vlastnikli jednotek, nepiihlizi. V dasledku cehoz je zabranéno

konstantnimu ptehlasovani minoritnich vlastnik.

3.6  ZruSeni bytového spoluvlastnictvi

Pravni  Gpravu  zruSseni  bytového  spoluvlastnictvi  nalezneme
V ustanovenich § 1217 a nasl. NOb¢Z. Bytové spoluvlastnictvi mize byt zruSeno
pisemnou dohodou vSech vlastnikil jednotek o pfeméné bytového spoluvlastnictvi
na podilové spoluvlastnictvi. Uginnost pfemény je spojena se zapisem dohody o
preméné do vefejného seznamu (katastru nemovitosti). Na pfeménu bytového
spoluvlastnictvi na podilové spoluvlastnictvi se vaze vyvratitelnd pravni
domnénka, dle niZ je velikost spoluvlastnického podilu spoluvlastnikdi odvozena
od velikosti jejich podilu na spoleénych castech vramci bytového
spoluvlastnictvi. VySe uvedené se uplatni 1 v piipad¢€, Ze vSechny jednotky jsou ve
spolecném jméni manzeld.

Ke zruSeni bytového spoluvlastnictvi podobné jako v pfedchozim odstavci
muze dojit pisemnym prohlasenim jediného vlastnika vSech jednotek v domé,
k okamziku zapsani prohlaseni do vefejného seznamu.

V pfipadé, Ze je jednotka zatiZena vécnym pravem napi. zastavnim, je
podminkou platnosti vySe uvedené dohody vlastnikli jednotek o pfeméné ¢i
prohlaseni jediného vlastnika vSech jednotek o zruseni bytového spoluvlastnictvi

pisemny souhlas osoby opravnéné z vécného prava.

4 Spolecenstvi vlastniku jednotek

Spolecenstvi vlastniki (dale jen ,,SVJ nebo spolecenstvi*) bylo dle pravni

upravy obsazené v BytZ povazovano za pravnickou osobu Sui generis, s u¢innosti
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NObEZ bylo toto pojeti prekonano a dnes je SVJ v podstatd species spolku®*®,

nebot’ dle ustanoveni § 1221 se na SVJ s ur€itymi vyjimkami (napf. ustanoveni 0
shromazdéni delegatd, dil¢ich c¢lenskych schizich, ndhradni ¢lenské schiizi)
pouziji pfiméien¢ ustanoveni o spolku.

SV je pravnickou osobou se specialni pravni subjektivitou zaloZzenou za
ucelem zajistovani spravy domu a pozemku. SVJ je totiz zpusobilé nabyvat prava
a zavazovat Se Kk povinnostem jen pfi napliiovani svého ucelu.® Dale je
vyloucena zpusobilost spolecenstvi podnikat ¢i se jakkoliv podilet na podnikani
nebo jiné ¢innosti podnikateli, byt’ 1 jen byt jejich spolecnikem nebo ¢lenem. Na
druhou stranu zakon™ omezuje subjektivitu i pfimym vymezenim dovolenych
¢innosti, a dale napf. vymezenim opravnéni nabyvat majetek a nakladat s nim
pouze pro ucely spravy domu a poze:mku.162

Spolecenstvi se mohou sdruzovat za ucelem spoluprice pfi napliovani
svych ucelti. Spolecenstvi miize byt také clenem pravnické osoby sdruzujici
spoleCenstvi nebo vlastniky jednotek, ¢i jinak plsobici v oblasti bydleni, ov§em
s ohledem na zakaz podnikatelské ¢innosti se spoleCenstvi nesmi zavazat k jiné
majetkové ucasti, nez k poskytnuti ¢lenského vkladu nebo placeni ¢élenskych
prispévki. K zavazani spolecenstvi se podilet na ztraté jiné osoby se nepfihliii.163

V disledku toho, ze bytové spoluvlastnictvi je vzhledem ke své povaze
povazovano za zvlastni typ spoluvlastnictvi nemovité véci, obsahuje pravni
uprava bytového spoluvlastnictvi oproti obecné Upravé podilového
spoluvlastnictvi i zvlastni ustanoveni o spravé domu a pozemku.

Specifické postaveni SVJ je mimo vySe uvedené dédno i1 vznikem a
zanikem clenstvi v SVJ, které neni vazano na vuli vlastnika jednotky, ale
k vlastnictvi jednotky. Clenem SVIJ se totiz stava osoba ex lege, a to okamzikem

nabyti vlastnického prava k jednotce v budové, kterou spravuje dané SVJ. Naproti

13 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluvlastnictvi Vv novém obcanském
zdkoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 203.

1008 1194 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
161 ¢ 1189 a § 1208 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
162 & 1195 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
163 § 1197 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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tomu pievede-li vlastnik jednotky své vlastnické pravo k jednotce na nékoho
jiného, G€innosti pfevodu zanikd i jeho Clenstvi v SVJ.

Ze samotného ucelu zalozeni SVJ je zfejmé, ze samotna Cinnost SVIJ
nespociva v hospodafeni s vlastnim majetkem, jako je tomu naptiklad u
spole¢nosti ¢ druzstev. Cinnost SVJ spo¢iva predevdim ve spravé spoleénych
¢asti domu a pozemku v bytovém spoluvlastnictvi, v disledku c¢ehoz je
spolecenstvi nadédno zvlastnimi oprdvnénimi omezujici nékterd prava vlastnika
jednotek, vice prava a povinnosti vlastnikd jednotek blize popsana v podkapitole
¢. 3. 4 Prava a povinnosti vlastnika jednotky.

V souvislosti s ptredchozim odstavcem je dalsim specifickym znakem
zakonem stanovené ruceni ¢lent za dluhy vzniklé SVJ, pficemz samotné SVJ za
své zavazky odpovida celym svym majetkem. Clenové spoleGenstvi totiz dle ust.
§ 1194 odst. 2 NObCZ rudi za dluhy vzniklé spolecenstvi celym svym majetkem
Vv poméru podle velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a
pozemku.

SVIJ jakozto pravnickd osoba je nositelem prav a povinnosti. Pfestoze ma
specialni subjektivitu, je spolecenstvi opravnéno jednat vlastnim jménem, nabyvat
riznd prava, a zaroven je nositelem 1 fady vyznamnych povinnosti, napt. vici
stavebnimu a katastralnimu tfadu, spravci dan€, ufadu pro ochranu osobnich
udaju i soudu. Zpohledu prava je tak vytvofena unikatni situace, v niz
spolecenstvi pii spravé domu a pozemku vystupuje vlastnim jménem a jedna na
vlastni ucet, a to i piesto, ze neni vlastnikem ani spoluvlastnikem domu. SVJ je
spravcem domu a pozemku.

SVJ je také nov¢ dle ustanoveni § 1196 odst. 2 NObEZ opravnéno
zastupovat vlastnika jednotky pii uplatiiovani vad jednotky, jak pfi jeji koupi, tak i
pii uzavieni smlouvy o dilo. PfestoZe to ze znéni zdkona ptimo nevyplyva, pijde
pouze o prava vznikla vadou jednotky, ktera plynou z vad spoleénych ¢asti domu,
nikoli bytu samotného.'® Regeni vad samotného bytu spada dle ustanoveni § 1175
odst. 1 NOb¢Z do kompetence samotného vlastnika.

Ackoliv se uplatiovani vad prostfednictvim spolecenstvi, zda byt

zpusobem zcela logickym a hospodarnym, pfedchozi pravni Gprava nezahrnovala

% NOVOTNY, M., HORAK, T., HOLESOVSKA, J., OEHM, I. Bytové spoluvlasmictvi a bytovd
druzstva. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016. s. 163.
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podobné ustanoveni. Judikatura veSkeré pokusy uplatnit naroky zvad
prosttednictvim spoleCenstvi zarazila, kdyz bylo judikovano: ,, Spolecenstvi
viastnikii jednotek neni oprdavnéno uplatnovat naroky z odpovednosti za vady
predmétu koupé, plynouci ze smluv o prevodu jednotek, uzavienych tretimi
osobami  (vilastniky jednotek). Uplatnéni narokit z odpovédnosti za vady,
plynoucich ze smluv o prevodu jednotek, neni vykonem spravy podle § 9 odst. 1
BytZ. “** V minulosti tak bylo pro uéely spoleéného postupu nutné pii uplatnéni
vad slozité ziskat plné moce od jednotlivych vlastniki.

Statutdrnim organem jednajicim za spoleCenstvi navenek je vybor
spoleCenstvi nebo predseda spoleCenstvi, nic ovSem spoleCenstvi nebrani nechat
se zastoupit na zakladé obecnych ustanoveni o zastoupeni.

V disledku specialni pravni subjektivity je omezena i moZnost SVI
nabyvat majetek, muze se tak stat jen K naplfiovani ucelu SVJ, tj. ke spravé domu
a pozemku. Na zaklad¢ predchozi ani soucasné pravni upravy nelze jednoznacné
urcit, co miize byt majetkem SVJ a co nikoli, jedinym voditkem je vymezeny ucel
SVJ a zavéry uvedené v judikatufe k BytZ. Jednim takovym je rozsudek
Krajského soudu v Hradci Kralové, v némz soud doSel k zavéru: ,, Mezi vykon
prav spojenych se spravou domu spadd i nabyti viastnictvi pozemku za ucelem
lepsiho vyuziti bytového domu, tedy takového pozemku, ktery bude bytovému
domu ,,slouzit” k uspokojeni potreb jeho obyvatelii, pokud tyto potieby jsou
spojeny se spravou bytového domu. «166 7 uvedeného judikétu si lze predstavit, ze
onim pozemkem bude napf. prostor pro popelnice, piipadné i parkovisté pro ucely
parkovani osob ze spravovaného domu.

Majetkem SVJ budou kromé movitych a nemovitych véci urCenych ke
spravé domu a pozemku i piijmy spolecenstvi, napf. Groky z bankovnich ucti,
uroky z prodleni zaplacené ¢leny spoleCenstvi z divodu prodleni s platbami
prispévkli na spravu domu a pozemku a s platbami za sluzby poskytované
suzivanim jednotek, vcéetné¢ nedoplatkli zjejich vyuctovani, penale, uroky

z prodleni a smluvni pokuty zaplacené tfetimi stranami, pojistné plnéni z pojisténi

165 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 18. 09. 2012, sp. zn. 29 Cdo 874/2011.
166 Rozsudek Krajského Soudu v Hradci Kralové €. j. 30 Ca 44/2002-16, ze dne 08. 10. 2002.
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d.1%7 ,,Pohledavky z prispévkit na spravu domu

spolecnych ¢asti, dary a dotace, apo
a pozemku a z uhrad za sluzby za cleny spolecenstvi se povazuji za pohledavky
spolecenstvi. “*® NObEZ v ust. § 1195 odst. 2 dale prohlaguje pravni jednani SVJ

sméiujici k zajisténi dluhu jiné osoby za zdanlivé.
4.1  Zalozeni a vznik spolec¢enstvi vlastniku jednotek

Ke vzniku spolecenstvi dochdzi na zakladé postupného procesu, ktery je
typicky pro zakladani pravnickych osob. Na zéklad¢ projevu vile ucastnikil
nejprve dochézi k zalozeni, a az néasledn¢ zapisem do vetejného seznamu dochazi
ke vzniku spoleCenstvi. V souvislosti se zalozenim spoleCenstvi pravni Uprava
pracuje s pojmem ,,prvni vlastnik®, tim je myslen ptivodni vlastnik domu, jehoz
pravnim jednanim doslo ke vzniku jednotek, pficemz zplsoby vzniku jsou
podrobnéji rozepsany v kapitole ¢. 3 Vznik bytového spoluvlastnictvi.

Spolecenstvi mlize byt zaloZeno v zasad¢é dvéma zplisoby, a to obligatorné
¢i dobrovolné. Vlastnici jednotek jsou motivovani k zalozeni a vzniku
spolecenstvi prostfednictvim podminky uvedené v ust. § 1198 odst. 2 NOb¢Z, dle
niz je k zapsani vlastnického prava k dalsi ptfevedené jednotce do vefejného
seznamu nutné prokazat vznik spoleCenstvi. Za jisty druh motivace je moZné
pokladat i nastaveni odpovédnosti za dluhy vzniklé pii spravé domu a pozemku,
kdy ¢lenové spole€enstvi ru¢i do vySe svého podilu na spolecnych ¢astech, avSak
vlastnici jednotek v dob€, kde spolecenstvi nevzniklo, odpovidaji za dluhy vzniklé
pfi spravé spolecné véci dle obecné Upravy spoluvlastnictvi obsaZzené v ust. §
1127 NOb&Z, tedy spoleéng a nerozdilng.*®

K obligatornimu zalozeni spolecCenstvi musi dojit nejpozdéji, dle mého
nazoru je tim mysleno nejdiive, po vzniku vlastnického prava k prvni jednotce, v
domé alesponi s péti jednotkami, v némz jsou alesponl tfi rGzni vlastnici tiech
ruznych jednotek.170 Vznikem vlastnického prava k prvni jednotce se rozumi

prvni pfevod vlastnictvi od pivodniho vlastnika na osobu odliSnou od jiného

17 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském
zdakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 211.

108 Tamtéz.

169 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 222.

1708 1198 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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ptuvodniho vlastnika. Oproti tomu k dobrovolnému zalozeni spoleCenstvi muze
dojit na zaklad¢ souhlasu vSech vlastnikii jednotek i v dom¢ s méné nez péti
jednotkami.'™

Spolecenstvi je zalozeno primarné schvalenim stanov vSemi vlastniky
jednotek formou veiejné listiny, dle ustanoveni § 3026 odst. 2 se ji rozumi
notafsky zapis, rovnéz i zména stanov pak musi byt provedena formou notaiského
zapisu.'’® Uelem zavedeni takto piisné formy je dle mého nazoru zajisténi, Ze
jednotliva ustanoveni budou v souladu s platnou pravni apraovou. Tomas Dvoiak
ovSem zastdva nazor, ze pozadavek pfijeti stanov ve form¢ notatského zapisu je
,vecné absurdni, Ize jej hodnotit jako zdkonodarcovo svévolné a predevsim
bezucelné omezeni obycejnych viastnikii jednotek, jenz nema Zddny rozumny

. (173
ditvod.

K zalozeni spoleCenstvi mize dojit i zahrnutim stanov do prohlaseni o
rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam nebo jako
ujednani ve smlouvé o vystavbé, pro tyto dva zpiisoby zaloZeni se nevyzaduje
forma vefejné listiny.'™ Blize se problematice formy stanov budu vé&novat
Vv kapitole ¢. 5. 2 Zména stanov. Pti zaloZeni spolecenstvi na zaklad€ prohlaseni ¢i
smlouvy o vystavbé se ke zmén¢ stanov pied vznikem spolecenstvi nepfih1i2i175,
protoze jednim z kritérii vybéru potencionalniho vlastnika jednotky jsou i
podminky uvedené ve stanovach zahrnutych v téchto pravnich dokumentech,
proto by nebylo dostate¢né transparentni, kdyby svévolné dochazelo k jejich

zmeéne.
4.1.1 Obsahové nalezitosti stanov

Ustanoveni § 1200 odst. 2 NObcEZ obsahuje vycet povinnych nélezitosti
stanov, mezi které pafi nazev, ktery musi obsahovat ,spolecenstvi vlastnika*

spole¢né s oznacenim domu (napi. Spolecenstvi vlastnikll jednotek Ukrajinska ¢.

171 & 1199 zakona €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
172 8 564 ve spojeni s § 1200 odst. 3 véta prvni zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

1% DVORAK, T. Zalozeni a vznik spoleenstvi vlastnikil jednotek po rekodifikaci soukromého
prava — mnoho problému a malo uspokojivych odpovédi. Pravnické listy, 2017, ¢. 2, s. 13.

1748 1200 odst. 3 véta druha zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
175§ 1201 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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p. 2162 — 2163, Kladno — Kro¢ehlavy). Dale je nutné uvést sidlo spolecenstvi,
které by mélo byt primarné v domé, ktery spolecenstvi spravuje, neni-li to mozné,
1ze sidlo umistit i na jiné vhodné misto. Dal$imi obligatornimi nélezitostmi stanov
je urCeni Clenskych prav a povinnosti, spolecné se zptisobem jejich uplatiovani,
urceni organt, jejich ptsobnosti, po¢tu ¢lenit volenych orgdnt a jejich funkcni
obdobi, jakoz i zplisob svolavani, jednani a usnaSeni. Ddle je nutné uvést prvni
¢leny statutdrniho organu, tomuto bodu stanov se budu vénovat blize v kapitole €.
5.1 Urceni prvnich ¢lent statutdrniho organu ve stanovach. Dale musi byt ve
stanovach obsazena pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych
¢asti, dale pravidla pro tvorbu rozpoctu spoleCenstvi, pro piispévky na spravu
domu a uhradu cen sluzeb a pro zptsob urceni jejich vyse placené jednotlivymi
vlastniky j ednotek.!"®

NOb¢Z dale obsahuje apravu'’’ spravy domu a pozemku pied vznikem
spoleCenstvi, ta se ovSem uplatni, bylo-li zalozeno spolecenstvi smlouvou o
vystavb&.!™® Spraveem domu a pozemku je Vtakovém piipads zakladatel
spoleCenstvi s vétsinou hlasi. Dle diavodové zpréwy179 je ucelem této upravy
zamezit developerovi jednoduché vyvéazani se ze spravy domu po prevedeni malé
¢asti jednotek. Obdobnou formulaci nalézdme i v ustanovenich upravujicich
spravu domu bez vzniku spolecenstvi. Pro spravu se pouZziji pravidla obsazena
v prohlageni’® a pro rozhodovéni ve vécech spravy se pouziji analogicky
ustanoveni o shromazdéni uvedené vust. § 1206 -1209 NObEZ, které jsou
podrobnéji zpracovany v podkapitole ¢. 4. 2. 2 Shromazdéni a podkapitole ¢. 2. 7
Rozhodovani na shroméazdéni dle BytZ a NObcZ.

Spravci uré¢enému dle pfedchoziho odstavce je uloZena povinnost podat
nejpozdéji do Sedesati dnli od ztraty vétSiny hlasti navrh na zapis spolecenstvi do

vetfejného rejstiiku a nejpozdeji do devadesati dnti svolat shromézdéni. V pripade,

176§ 1200 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
177°8 1202 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

18 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském
zdakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 238.

1 Divodova zprava k zakonu & 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, & 89/2012 DZ, k § 1202 a 1203,
s. 319. Dostupné online na: http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-
konsolidovana-verze.pdf

180 Dle ust. § 1166 odst. 2 NOb&Z jsou pravidla pro spravu obligatorni souasti prohlaseni, pokud
nevznikne v souvislosti s rozdélenim spolecenstvi vlastniku.
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ze tak spravce neucini, je opravnén tak ucinit kterykoli vlastnik jednotky.181

Ztratou vétSiny hlasti dochazi i ke ztraté opravnéni daného vlastnika vykonavat
funkci spravce, proto je nutné, aby spolecenstvi ptevzalo spravu domu a pozemku.

Ke vzniku spolecenstvi dochdzi az dnem zapisu do vefejného rejstiiku,
ktery ma konstitutivni u¢inky. Dle ust. § 120 NOb¢Z se do vefejného rejstiiku
zapisuji, oproti predeslé pravni upravé, informace o dni vzniku spolecenstvi, 0 dni
jeho zruSeni suvedenim pravniho divodu a 0 dni jejitho zaniku, spolecné
snazvem spolecenstvi, adresou sidla a pfedmétu Cinnosti, jmény a adresami
statutarnich organi spolu suvedenim zpusobu, jakym tento organ pravnickou
osobu zastupuje, udaje o dni vzniku a zaniku jejich funkce. Spolecenstvi je dale
povinno jakoukoliv zménu zapsanych tdaji ¢i zménu zapsanych skute¢nosti bez

zbytec¢ného odkladu oznamit.

4.2  Organy spolecenstvi vlastnikii

Podobné jako kazda pravnickd osoba i spoleCenstvi ma své organy,
v ramci nichz dochdzi k vytvareni spolecné vile ¢len spolecenstvi. Soustava
organu spolecenstvi je postavena na principu jejich bipartice, coz znamena, Ze je
zde nejvyssi nevoleny orgén, vedle n€hoZ je voleny statutarni orgén, kromé téchto
zakladnich organti mohou byt soucasti soustavy na zakladé stanov dal$i volené
orgélny.182 Ustanoveni*® upravujici povinné organy spolecenstvi maji kogentni
povahu. Nejvyssim organem spolecenstvi je tak vzdy shromazdéni, jehoz obsah
vyluéné ptisobnosti je zakotven v ust. § 1208 NOb¢EZ, které je rovnéz ustanovenim
kogentnim, proto pravomoci v ném uvedené nelze ani dohodou ¢lent o zméné
stanov omezit, oproti tomu jejich rozsifeni Vv zasadé nic nebrani. Rozsifeni
pusobnosti shromazdéni se ovsem nesmi dotykat vyluéné ptisobnosti statutarniho

organu zastupovat korporaci.

4.2.1 Statutarni organ

Dle pravni Upravy obsazené VvV BytZ bylo mozné ve stanovych urcit

statutarni organ alternativné, bud’ byl zvolen vybor nebo podptrné nastoupil

181 ¢ 1203 véta druha zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

182 KABELKOVA, E., SCHODELBAUEROVA, P. Bytové spoluviastnictvi v novém obcanském
zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 249.

183 § 1205 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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povéieny vlastnik. Oproti tomu soucasna pravni tprava nuti vybrat mezi vyborem
nebo predsedou (BytZ oznaCovan jako povéfeny vlastnik). V praxi tak muize
nastat situace, kdy pii zaloZeni spolecenstvi bude ustanoven vybor, ktery vsak po
letech ztrati své Cleny a nebude zajem o to byt zvolen. SVJ tak nema statutarni
organ a nezbyva nic jiné¢ho nez vzniklou situaci fesit pies soud.

Plsobnost statutarniho organu je stanovena jako zbytkova, nebot’ do jeho
pusobnosti nalezi vSe co zakladatelské jednani, zakon nebo rozhodnuti vefejného
organu nesvéii jinému orga'mu.184 Statutarni organ je kliCovym organem pro pravni
jednani sméfujici mimo vnitini sféru spolecenstvi, nebot’ zastupuje spolecenstvi
ve vSech zélezitostech viici tietim osobam, napt. uzavira smlouvy ¢i pravné jedna
s organy veiejné moci.’®

Clenstvi ve shromazdéni je podminéno pouze vlastnictvim jednotky
v domé, ktery dané spolecenstvi spravuje. Naproti tomu na ¢lenstvi ve voleném
organu ¢i zpusobilost byt zastupcem spoleCenstvi je zakonem vyslovné
podminéno pouze plnou svépravnosti a bezuhonnosti ve smyslu zikona ¢.
455/1991 Sh., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon)'®. Zakon
nepodmifiuje Clenstvi ve voleném orgdnu vlastnictvim jednotky, tato podminka
podobné jako nékteré dalSi mohou byt obsazeny ve stanovach spoleCenstvi. Ve
stanovach spolecenstvi zalozenych dle BytZ, tomu tak zpravidla je, nebot’ takovou
podminku obsahovaly vzorové stanovy, Casto piejimané jednotlivymi SVJ
V uplném ¢i modifikovaném znéni. Statutdrnim organem tak mulZe byt odbornik,
osoba zabyvajici se profesiondlné¢ spravou domu a pozemkid v bytovém
spoluvlastnictvi.

Dle § 30 NOb¢Z je podminkou plné svépravnosti ¢loveéka jeho plnoletost,
tzn. dovrSeni osmnactého roku véku, ptipadné mize byt svépravnost pfiznana i
pifed dovrSenim pozadovaného roku Zivota nebo uzavienim manzelstvi. Dalsi
podminkou je bezthonnost osoby, dle § 6 odst. 2 zivnostenského zakona tuto
podminku nenapliwje ,,0soba, ktera byla pravomocné odsouzena pro trestny cin

spachany umyslnée, jestlize byl tento trestny cin spachan v souvislosti s

184§ 163 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

18 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2018, s. 114.

186 § 1205 odst. 2 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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podnikanim, anebo s predmétem podnikani, o ktery zZada nebo ktery ohlasuje,
pokud se na ni nehledi, jako by nebyla odsouzena. *

Z hlediska odpovédnosti ¢lena voleného orgdnu za Skodu zplsobenou
spolecenstvi pii vykonu funkce porusenim povinnosti, je tfeba brat v potaz
predev§im obecné ustanoveni o pravnickych osobach § 159 odst. 3 NOb¢Z, dle
n¢hoz V ptipadé, ze Clen voleného organu nenahradil pravnické osobé Skodu ji
zpusobenou porusenim povinnosti pfi vykonu funkce, piestoze ktomu byl
povinen, vstupuje do postaveni rucitele vétitele pravnického osoby za jeji dluh v
v rozsahu jim zpusobené $kody, za piedpokladu, ze se plnéni na pravnické osobé

nemuze véfitel domoci.

4.2.2 ShromaZzdéni

V souladu svySe uvedenym je nejvyS$im organem spolecenstvi
shromazdéni vSech vlastniki jednotek v domé. Klicové pravo ucastnit se
shromazdéni a podilet se tak na vytvareni spole¢né viile spolecenstvi je obdobné,
jako samotné Clenstvi ve spolecenstvi, spjato s vlastnickym pravem k jednotce
v domé. Clenové spole¢enstvi disponuji poétem hlast, ktery odpovida velikosti
jejich podilu na spoleénych ¢astech domu. Pii hlasovani se nepiihlizi k hlasim
samotného spolecenstvi vlastniciho jednotku.

Zakon vustanoveni § 1206 odst. 2 NObEZ stanovuje kvorum
usnasenischopnosti shroméazdéni na pfitomnost vlastnikli jednotek disponujicich
nadpolovi¢ni vétSinou hlasti podle podila. K piijeti rozhodnuti se vyzaduje
souhlas vétSiny hlast pfitomnych vlastnikli jednotek, pokud stanovy ¢i zékon
nestanovi vyss§i pocet hlast, tato problematika byla vice rozebrana v podkapitole
¢. 2.7 Rozhodovani na shroméazdéni dle BytZ a NObcZ. Dle ustanoveni § 1214
véta druha NObEZ, spolec¢né s ustanovenim § 1169 NObCZ, je vyzadovan souhlas
vSech vlastnikli Vv pfipadech, kdy dochazi k vyraznému zéasahu do prav vsech
vlastniki jednotek. Zakon v této souvislosti vyslovné uvadi, ze k takovému
zasahu dochazi pti zméné velikosti spoluvlastnického podilu vSech vlastnik na
spolecnych ¢astech domu nebo méni-li se pomér vyse piispévku na spravu domu a

pozemku jinak, nez v disledku zmény podilti na spole¢nych castech.
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NOb&Z v ustanovenich™®’ tykajicich se bytového spoluvlastnictvi uklada
Statutdrnimu orgdnu spolecenstvi povinnost svolat shromazdéni nejméné jedenkrat
ro¢n¢, piipadné¢ i na zékladé podmétu vlastnikii jednotek (nejméné dvou),
disponujicich vice nez ¢tvrtinou hlast vSech vlastnikl jednotek. Zakonodarce do
pravni Upravy zahrnul i postup, kdy statutarni orgdn mimotfadné zasedani
shromazdéni na zadost vlastnikl nesvola, v takovém piipad¢ jsou tito vlastnici
opravnéni sami svolat shromazdéni.
obsahovat stanovy spole¢enstvi, ptipadné¢ podpirné ptichazi v ivahu ustanoveni o
spolku. Dle ustanoveni § 249 a nasl. NObEZ se shromazdéni svolava vhodnym
zpusobem ve lhité uvedené ve stanovach, piipadné nejméné 30 dnii pied jeho
konanim. Zalezi na konkrétnich pottebach daného spolecenstvi. VSem cleniim
spoleCenstvi musi byt zaslana pozvanka, v niZ bude jednoznacné urceny cas a
misto konani shromazdéni, spolecné s podklady korespondujicimi s programem
shromazdéni, resp. sinformaci, kde a kdy se mohou vlastnici s podklady
seznamit.

Pokud je vlastnické pravo k jednotce rozd€leno na podily v podilovém
spoluvlastnictvi, ¢i ve spole¢ném jméni manzeld, musi se spoluvlastnici ¢i
manzelé dle ustanoveni § 1185 NOb¢EZ dohodnout a zplnomocnit jednoho z nich,
ktery bude vic¢i SVJ vystupovat, zejména pokud jde o shroméazdéni. Spoluvlastnik
nemajici nadpoloviéni vétSinu a manzel musi na shromazdéni pfinést plnou moc
druhého, jinak by spravné nemél hlasovat.

Vzhledem k tomu, ze pro samotné hlasovani neni zakonem vyzadovana
zvlastni forma, tj. forma notatského zapisu, nelze tento pozadavek zvlastni formy
vztdhnout i na plné moci, jak je uvedeno v ustanoveni § 441 odst. 2 NOb¢z.'#
Otazkou tak zUstdva, zda je nutnd pisemnad forma plné moci, vzhledem
k pfipadnému prokazovani, ze byla plna moc udé€lena, 1ze pisemnou formu jediné

doporucit.

187°§ 1207 odst. 1 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

188 yykladové stanovisko ¢. 12 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii
Ministerstvu spravedlnosti ze dne 14. 01. 2014 — k formé& plné moci k zastupovani pied organem
pravnické osoby a  krozhodovani jediného spolecnika. Dostupné online na:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko-12.pdf
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V praxi se ktomu SVJ stavi rizné, zejména pokud je shromazdéni na
hranici usnasenischopnosti, plnou moc nevyzaduji. Komplikace mohou nastat
Vv ptipadé, ze by takto piijaté usneseni shromazdéni bylo napadeno pro neplatnost,
soud by takové Zalobé mohl vyhovét, nebot’ shromazdéni nebylo kviili nedolozeni

plnych moci usnaSenischopné.

4.2.2.1 Hlasovani mimo zasedani shromazdéni (per rollam)

V souvislosti  sjiz tadné svolanym shromazdénim, které nebylo
usnasenischopné, je tfeba zminit institut upraveny Vv ustanoveni § 1210 odst. 1
NObc¢Z, dle n€hoz miiZze osoba opravnéna svolat shromdzdéni do jednoho mésice
ode dne, na ktery bylo zasedani svolano, pisemné navrhnout, aby vlastnici
jednotek rozhodly o zalezitostech uvedenych v programu shromdzdéni mimo
zasedani.

Mimo ptipadu ptedvidaného v ustanoveni § 1210 NObc¢Z l1ze rozhodovani
per rollam'®® zakotvit ve stanovach spoleenstvi i pro dalsi situace. Zakotvenim
podrobnosti a ptesnych podminek mozZnosti rozhodovat mimo zasedani
shromazdéni mize byt rozhodovaci proces spoleenstvi zna¢né zjednodusen a
zrychlen, nebot’ neni tfeba k projednani urcitych zélezitosti svolavat vSechny
vlastniky jednotek v urcity ¢as na urc¢ité misto, vyckavat zda shromazdéni splni
kvorum pro usnaSenischopnost, a teprve az posléze vyuzit postupu rozhodovani
mimo zasedani shromdazdéni, jenz je nastinén v predchozim odstavci. Nicméné
pro ucely piijeti rozhodnuti je zapotiebi vychdzet z poctu hlast vSech vlastnikd.

Pro rozhodovani mimo zasedani shromazdéni je stéZejni ndvrh rozhodnuti,
jehoz vycet nélezitosti poskytuje ustanoveni § 1211 NObEZ. Z vyse uvedeného je
zfejmé, Ze navrh rozhodnuti je opravnén ucinit pouze statutarni organ spolecenstvi
nebo vlastnici jednotek. Soucasti ndvrhu musi byt konkrétni podoba usneseni, o
némz ma byt hlasovdno, a dale také relevantni podklady, na jejichz zakladé
vlastnik jednotky mulze dojit k zavéru, zda navrhované usneseni podpoii ¢i
nikoliv. V praxi ovSem casto dochazi K situaci, kdy by pfiloZeni rozsahlych
podkladii ke kazdému navrhu bylo zna¢né nepraktické, proto zadkon uklada

povinnost do navrhu zahrnout i udaj o tom, kde budou podklady uvefejnény.

189°§ 1210 odst. 2 zékona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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Tento postup ovsem nebude vhodny pro vSechny situace, nékteré zélezitosti je
vhodné prodiskutovat na shromédzdéni. Klicovym povinnym udajem ndvrhu je
lhita, v niz se vlastnik jednotky mutize k navrhu vyjadfit. Stanoveni konkrétni
délky lhity je zakonem stanoveno pouze podpurné v délce patnacti dni od
doruceni navrhu vlastnikovi jednotky, jenz se ma k navrhu vyjadfit. Takto
stanovend délka lhlty se pouzije v ptipadech, kdy stanovy lhitu k vyjadieni
neurci ¢i stanovi lhlitu krat$i nez patnact dni od doruceni navrhu.

K zajisténi platnosti hlasovani je tieba dbat i zdkonnych pozadavku
kladenych na vyjadieni vlastnika jednotky uvedenych Vv ustanoveni § 1212
NObEZ. Vyjadieni vlastnika musi byt ucinéno v pisemné formé na listiné
obsahujici plné znéni navrhu rozhodnuti. Musi spliiovat obecné podminky pro
urcitost takového souhlasu s rozhodnutim. Z vyjadieni musi byt ziejmy postoj
vlastnika jednotky k navrhovanému rozhodnuti, ktery mulze byt vyjadien
klasickym ,,souhlasim*“ nebo ,nesouhlasim®“. V praxi ovSem neni zadnou
vyjimkou ani tzv. podminény souhlas, v tomto ohledu je tfeba vénovat pozornost
zvlastnim ustanovenim stanov spoleCenstvi, které mohou urcit, zda se k takto
mésic a rok, kdy bylo ucinéno, a byt opatieno vlastnoru¢nim podpisem vlastnika
jednotky.

Povinnosti statutdrniho organu spolecenstvi je bez zbytecného odkladu
pisemné seznamit vlastniky jednotek s vysledkem hlasovani, popf. s celym
obsahem pfijatého odsouhlaseného usneseni. Pokud statutirni organ v tomto
ohledu zlstane necinny je opravnén ozndmeni vlastnikiim ucinit ten, jenz usneseni
navrhl, a to na naklady spoleéens‘wi.190

Oproti rozhodovani vramci zasedani shromazdéni, kde je obecné
vyzadovana nadpolovi¢ni vétSina hlast pfitomnych vlastniki jednotek, je logicky
pro pfijeti rozhodnuti mimo zaseddni vyZadovéana nadpoloviéni vétSina hlast
vsech vlastnikii jednotek, pokud stanovy nestanovi vyssi pocet hlast. Souhlas
vSech vlastnikli je vyzadovan Vv pfipadech uvedenych v ustanoveni § 1214 véta
druhd NObCEZ, pii nichz dochéazi k vyraznym zasahtim do prav vsSech vlastnikt

jednotek.

190§ 1213 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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4.2.2.2 Pusobnost shromazdéni

Komplexni Upravu pulsobnosti shromazdéni nalezneme v ustanoveni §
1208 NObEZ, do niz patii zejm. zména stanov. Dale do plisobnosti shromazdéni
fadime zménu prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické
pravo k jednotkam, déle volba a odvolani ¢lenti volenych organii spoleCenstvi a
rozhodovani o vysi jejich odmén, dale schvaleni Ucetni zavérky, vypofadani
vysledkl hospodateni a zpravy o hospodareni spolecenstvi a spravé domu, jakoz i
celkové vyse prispévkll na spravu domu pro piisti obdobi a rozhodnuti o
vyucCtovani nebo vyporadani nevycCerpanych piispévki. Dale do plsobnosti
shromazdéni fadime schvalovani druhu sluzeb a vyse zaloh na jejich uhradu,
jakoz i zptisob rozactovani cen sluzeb na jednotky, Vv této souvislosti je tieba
upozornit na zvlastni pravni 1'1pravu.191 Shromézdéni dale rozhoduje o Clenstvi
spole€enstvi v pravnické osob¢ plsobici v oblasti bydleni, o0 zméné tcelu uzivani
domu nebo bytu, o zméné podlahové plochy bytu, o Gplném nebo casteCném
slouceni nebo rozdéleni jednotek, o zmén¢ podilti na spolecnych ¢astech, o zméné
v uréeni spolecné casti slouzici k vyluénému uzivani vlastnika jednotky, o opravé
a stavebnich Upravach spolecné Casti, pokud naklady prevysuji ¢astku stanovenou
V provadécim pfedpiselgz, popft. ve stanovach miiZze byt stanoven jiny rozsah nebo
postup. Shromézdéni dale udé€luje predchozi souhlas s nabytim, zcizenim nebo
zatizenim nemovitych véci nebo k jinému nakladani s nimi, dale rozhoduje
0 nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichZz hodnota prevySuje castku
stanovenou v provaddcim predpise™®, nebo k jinému nakladani s nimi, pokud neni
ve stanovach ur€eno jinak. Shromazdéni déale ud€luje souhlas k uzavieni smlouvy
o uvéru spolecenstvi vcetné schvaleni vySe a podminek uvéru, dale k uzavieni
smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce, pokud dot¢eny vlastnik jednotky
| 194

v pisemné formé s uzavienim zastavni smlouvy souhlasi Shromézdéni dale

191 74kon &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uZivanim bytt a nebytovych prostorti v domé s byty.

192 Srov. § 13 odst. 2 Nafizeni vlady &. 366/2013 Sb., o Gpravé nékterych zalezitosti souvisejicich
S bytovym spoluvlastnictvim.

198 Srov. § 14 odst. 1 a § 13 odst. 1 Natizeni vlady & 366/2013 Sb., o upravé n&kterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

194 Srov. § 14 odst. 2 Natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé n&kterych zaleZitosti souvisejicich
S bytovym spoluvlastnictvim.
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urcuje osoby, zajistujici nékteré ¢innosti spravy domu a pozemku, dale rozhoduje
10 jeji zméné¢, jakoz i o schvaleni smlouvy s touto osobou, i 0 veskerych zménach
této smlouvy. Shromazdéni dale rozhoduje v zalezitostech uréenych stanovami
nebo v zalezitostech, které si pro sebe vyhradilo, mezi které lze zafadit napf.
uzavirani smluv o pojisténi domu. Zalezi vzdy na velikosti a potiebach
konkrétniho spolecenstvi.

Rozhodnuti shromazdéni mize byt zpétné napadnuto. Vlastnik jednotky je
v souvislosti s rozhodovanim shromazdéni opravnén se obratit na soud v zasadé
ve dvou pripadech, zakladni podminkou je, ze je pro to dalezity divod.™ Prvnim
znich je pfipad, kdy vramci rozhodovaciho procesu doslo k piehlasovani
vlastnika jednotky, ktery je opravnén obratit se na soud, aby o predmétné
zalezitosti rozhodl, pfip. aby doCasné zakézal jednat podle napadeného rozhodnuti
spole€enstvi (jedna se o formu piedbézného opatieni). Toto pravo odpovida pravu
zakotvenému V obecném ustanoveni § 1129 NObCZ, avSak oproti obecné uprave
spoluvlastnictvi je stanovena prekluzivni lhiita k podani navrhu, a to do tfech
mesicl ode dne, kdy se vlastnik jednotky o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét
mohl. Odviji se typicky od data konani shromazdéni a pfijeti usneseni, jestlize se
jej vlastnik ucastnil.

Druhym pfipadem, kdy se muze vlastnik jednotky obratit na soud, je
ptipad, kdy o zalezitosti, o niz mé¢lo byt rozhodovano na shromazdéni, rozhodnuto
nebylo, nebot’ shromazdéni nebylo usnasenischopné.

V souvislosti s podplirnym uzitim pravni upravy spolkd, predevsim
ustanoveni § 258 a nasledujici NOb¢Z, miize ¢len shromazdéni navrhnout soudu,
aby rozhodl o neplatnosti rozhodnuti shroméazdéni pro jeho rozpor se zdkonem
nebo se stanovami, pokud se neplatnosti nelze dovolat pifimo u organi
shromdzdéni. K podéni navrhu ma opét vlastnik jednotky pouhé tfi mésice ode
dne, kdy se o rozhodnuti dozvédél nebo mohl dozvédét, nejpozdéji vSak do
jednoho roku od jeho pfijeti. Soud vSak neplatnost rozhodnuti nevyslovi, nemélo-
li poruseni zakona ¢i stanov zavazné pravni nasledky, a je-li v zajmu spolecenstvi

hodném pravni ochrany neplatnost rozhodnuti nevyslovit. Neplatnost rozhodnuti

195§ 1209 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
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nebude soudem vyslovena ani v piipadé, bylo-li by tim podstatné zasazeno do
prava treti osoby nabytého v dobré vite.

Za rozpor rozhodnuti se zakonem je dle judikatury povazovano i pfijeti
usneseni shromazdéni, které bylo svolano neplatnym zptusobem, nebo nebylo
usnaiéenischopné.196 Pted nabytim ucinnosti NObCZ bylo za neplatné prohlaseno i
usneseni shromazdéni, na kterém se nekteii vlastnici jednotek nechali zastoupit na
zaklade plné moci, ackoliv stanovy tuto moznost nezakotvovaly. Za G¢innosti OZ
totiz bylo mozné se nechat zastoupit pouze pro pravni tkon'®; za ktery ovSem
nebyla povazovana ucast na shromazdéni spolecenstvi, shromazdéni tak pfi
pFijimani usneseni nemuselo byt usnasenischopné. Judikatura'® oviem dovodila,
Ze nic nebrani tomu, aby bylo ve stanovach zakotveno pravo vlastnika jednotky
udélit plnou moc k zastupovani na shroméazdeni tieti osob€. S ucinnosti NObcZ
takového ustanoveni stanovy obsahovat nemusi, nebot’ dle ustanoveni § 441 odst.
1 NOb¢Z |, Ujednaji-li si to strany, zastupuje jedna z nich druhou v ujednaném
rozsahu jako zmocnénec. “ Pravo nechat se zastoupit tak NObCZ jiz neomezuje jen

na samotné pravni jednani.

4.2.3 Fakultativni organy — kontrolni organ

Stanovami mohou byt zfizeny i dalsi organy, napt. kontrolni organ. Do
jeho pisobnosti vS§ak nemohou spadat zaleZzitosti patiici do vyluéné pasobnosti
shromdzdéni ¢i statutarniho orgénu. V ptipadé€, Ze stanovy spolecenstvi neupravi
podrobnosti tykajici se kontrolniho orgdnu a jeho c¢lentl, jako naptf. minimalni
pocet ¢lent organu, délku funkénich obdobi, podminky pro odstoupeni ¢lena, ale i
zastoupeni ¢lena organu pii hlasovéani jinym ¢lenem, ¢1 povinnosti kladené na
Cleny organu, pouZije se podpirn¢ Uprava obsazend v obecnych ustanoveni
pravnickych osob a spolkii.

Ackoliv pravni Giprava spolkﬁ199 V souvislosti se zfizenim kontrolni komise

hovoii o kolektivnim orgénd, v ndvaznosti na zasadu dispozitivnosti lze

1% Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 03. 12. 2009, sp. zn. 7 Cmo 188/20009.
1978 31 odst. 1 zakona &. 40/1964 Sb., obansky zékonik.

198 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 23. 05. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3399/2010.
1998 262 odst. 1 zékona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
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stanovami zalozit i1 jednoc¢lenny kontrolni organ — revizor.?® V piipadé, Ze
stanovy neur¢i kontrolnimu orgénu jinou pravomoc, bude do jeho piisobnosti
patfit dohlizejici pravomoc nad fadnym vedenim zdleZitosti spoleCenstvi a zda
spoleCenstvi vykonavd svou c¢innost v souladu se stanovami a pravnimi

pfedpisy.201

4.3  ZruSeni a zanik spole¢enstvi vlastniki

Ke zruseni pravnické osoby dochazi dle obecnych ustanoveni § 168 a nasl.
NObEZ zejména pravnim jednanim, uplynutim doby, rozhodnutim organu vetejné
moci nebo dosazenim ucelu, pro ktery byla ziizena. Pravni tprava bytového
spoluvlastnictvi obsahuje v ustanoveni § 1215 NObEZ zvlastni divody zruseni
spoleCenstvi vlastnikli. Jednim z nich je pravni skute¢nost spocivajici v zaniku
vlastnického prava ke vSem jednotkam, ke kterému muze dojit napt. v disledku
faktického zaniku domu, ¢i nabytim vlastnického prava ke vSem jednotkdm
jedinym vlastnikem, nebo pfeménou bytového spoluvlastnictvi na podilové
spoluvlastnictvi. Dal§im diivodem zruseni spolecenstvi je pravni jednani vlastnika
jednotek, ktefi se dohodnou na zruSeni spolecenstvi, které vzniklo dobrovolng,
nebo pokud pocet jednotek v dome klesl na méné nez pét. Soucasné musi vlastnici
pfijmout pravidla pro spravu domu a pozemku a pro ptispévky na ni.

K zaniku spolecCenstvi dochézi aZz dnem vymazu z vetejného rejstiiku,
proto je po zruseni spolecCenstvi, na zdkladé jednoho z divodii uvedenych
v pfedchozim odstavci, nutné nasledné podat navrh na vymaz spolecenstvi
z vetfejného rejstiiku.

Na zruSeni spolecenstvi nenavazuje jeho likvidace, nebot’ dle ustanoveni §
1216 NODbEZ prechazeji prava a povinnosti spolecenstvi dnem zaniku na vlastniky

jednotek v poméru jejich podilu na spole¢nych ¢astech domu.

20 SELUCKA, M., DOBROVOLNA, E., VITOUL, V., STEPANOVA, S. Viastnictvi bytu. Praha:
Wolters Kluwer CR, 2018, s. 115.

201 § 263 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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3) Uskali a nejasnosti soucasné pravni upravy

5.1  Urceni prvnich ¢lenu statutarniho organu ve stanovach

Dle ustanoveni § 1200 odst. 2 pism. €) NOb¢Z mezi obligatorni néalezitosti
stanov patii 1 urCeni prvnich Cleni statutdrniho organu. Tato povinnost sama o
sob¢€ neni V pravni Gpravé obchodnich korporaci ojedin€la, podobné ustanoveni
nalezneme takika u vSech korporaci, napi. ustanoveni § 146 odst. 2 pism. b), nebo
§ 250 odst. 3 pism. f) ZOK. Obecné lze fict, ze k zaloZeni obchodnich korporaci
dochazi zakladatelskym pravnim jednanim (spolecenskou smlouvou ¢i pfijetim
stanov), které musi obsahovat i idaje o prvnich ¢lenech statutdrnich organti, aby
mohlo dojit ke vzniku korporace zapisem do vetejného rejstiiku. Oproti pravni
upravé tykajici se SVJ obsazené v NObcZ, vSak pravni Uprava obchodnich
korporaci obsahuje ustanoveni (napft. § 146 odst. 3 nebo § 250 odst. 4 ZOK), které
dovoluje po vzniku korporace a po splnéni vkladové povinnosti udaje o prvnich
Clenech statutdrniho orgédnu ze spoleCenské smlouvy ¢i stanov vypustit.
V souvislosti s ptizptisobovanim stanov jiz existujicich spolecenstvi pravni upravé
dle NOb¢Z, tak bylo nutné tyto udaje nalézt a zahrnout do novych stanov, ackoliv

se mnohdy jedna o udaje davno neaktudlni.

5.2 Zména stanov

Problematickym se jeSté v nedavné dobé jevil zplsob pfijimani zmén
stanov, a to predevSim pokud Slo o formu pfijeti takovych zmén. Jak jiz bylo vySe
vyloZeno, dle NObc¢Z se spolecenstvi zakldda bud’ schvalenim stanov, za souhlasu
vSech vlastnikii jednotek, pak je vyZzadovana pro stanovy forma vefejné listiny —
notatfského zapisu, nebo prohlaSenim o rozdé€leni prava k domu a pozemku ¢i
ujednanim ve smlouvé o vystavbé, a pak podminka formy notaifského zapisu pro
stanovy neplati, ledaze by byla vyminé&na pfimo stanovami.

Jelikoz dle obecnych ustanoveni NObCZ (§ 564) plati, ze vyzaduje-li
zédkon pro pravni jednani urcitou formu, lze obsah pravniho jedndni zménit
projevem vile v téZe nebo piisnéjsi formé, pak i v pfipad€ zmeény stanov, jestlize
tyto musi mit nutné formu notarského zépisu, plati, Ze i ke zmén¢ musi dojit ve
form¢ notéaiského zapisu. Prakticky se notdi musi ucastnit shromazdéni vlastnika
a osveédcit jak priubeh piijeti usneseni, tak soulad piijatych zmén (soulad stanov)

se zékonem, svym notafskym zdpisem. Oproti tomu u spolecenstvi zaloZenych
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prohldSenim vlastnika ¢i smlouvou o vystavbé k zddnému ,,dohledu* nad
souladem stanov se zdkonem ze strany notafe nedochdzi ani pii samotném
zalozeni SVJ ani pfi pozd€jSich zménach. V piipadé spolecenstvi zakladanych jiz
podle NObCZ necini vyklad téchto ustanoveni zadny zvlastni problém.

Ke sporim vSak dochazelo v ptipadé¢ SVJ vzniklych jesté podle staré
pravni Gpravy, které mély povinnost do tfi let od u¢innosti NObEZ ptizplisobit své
stanovy nové¢ pravni Upravé dle prechodnych ustanoveni § 3041 a nasl. NObcZ.
Zakladni problém piinesl vykladovy rozkol rejstiikovych soudt napfi¢ celou
republikou a zejména pak snaha Vrchniho soudu v Olomouci odstranit jakousi
dvojkolejnost, kdy by dle jeho nazoru pro SVJ vznikla pted 1. 1. 2014 platil jiny
pravni rezim, nez pro SVJ vznikla po G¢innosti NOZ. Vylozil tedy, Ze pro zménu
stanov u SVIJ zalozenych pied 01. 01. 2014 je zapotiebi notairského zaipisu.202
Naproti tomu Vrchni soud v Praze zastaval nazor zcela opaén}'l.zo3 JelikoZ se véc
nedostala pied Nejvyssi soud ani pred Ustavni soud, zistala fada SVJ v nejistotd o
tom, ktery pravni nazor v budoucnu pievladne, a z opatrnosti tak pfijimala zmény
stanov ve form¢ notaiského zapisu, coz predstavovalo nejen finan¢ni dopad, ale
také slozitéjsi koordinaci pro konani shroméazdéni a piijimani zmény stanov za
ucasti notare.

Rozkol odstranilo az usneseni Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 28. 06.
2016, sp. zn. 8 Cmo 202/2016, kterym se rovnéz piiklonil k zavéru, Ze pro SVIJ
zalozena pted 01. 01. 2014 neni forma notaiského zapisu pfi zmeéné stanov nutna.
Nicméné k okamZiku jeho publikace jiz fada SVJ z opatrnosti pfijala zménu
stanov ve formé notarského zapisu. To vSak nevytvaii povinnost pfijimat ve formé
notafského 1 dal§i, budouci zmény stanov, ledaze by takovy podminka byla
zalozena pfimo stanovami.

Dle mého nézoru se 1ze plné ztotoznit se zavérem Vrchniho soudu v Praze,
dle néhoz nelze vychdzet z doslovného jazykového vykladu § 1200 odst. 3
NObc¢Z, ktery logicky dopadéa pouze na nové zakladand SVJ. Ani za pouziti § 564
NObEZ nelze dovodit pozadavek na zménu stanov ,starych® SVJ ve formé

notafského zapisu. Dle predeslé pravni upravy totiz stanovy nebyly povinné

292 Srov. Usneseni Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 22. 09. 2015, sp. zn. 8 Cmo 278/2015.

203 Srov. Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 28. 07. 2015 sp. zn. 7 Cmo 79/2015 a usneseni
Vrchniho soudu v Praze ze dne 26. 10. 2015 sp. zn. 7 Cmo 229/2015.
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piijimany ve formé& notatského zapisu. SVJ vznikalo ze zdkona a stanovy nebyly
Z hlediska vzniku SVIJ jeho zakladatelskym dokumentem. Dle ust. § 9 odst. 8
BytZ pak platilo, ze prvni schiize SVJ se méla konat za ucasti notare, ktery
potizoval notarsky zéapis o jejim pribchu, volbé a slozeni organii spoleCenstvi a
schvalovani stanov, schvalené stanovy spoleCenstvi vSak tvofily toliko ptilohu

notatského zapisu.

5.3  Prechod dluhii pii pfevodu jednotky

Pro ucely této podkapitoly je tieba pfipomenout odliSnost pfispévkll na
spravu domu a pozemku a thrad nakladi na sluzby. Pfestoze v praxi dochézi
K jejich smé&Sovani a zaménovani, nebot’ vlastnici v kone¢ném dusledku hradi
meési¢né zalohove jednu celkovou c¢astku a po skonceni ucetniho obdobi dostavaji
jedno vyuctovani zaloh a skuteénych nékladi, zahrnujici jak vyuctovani nakladt
na spravu domu a pozemku, tak nakladl na sluzby, jedna se o dva zcela odlisné
instituty a tak je s nimi také v platné pravni apravé nakladano. Ve struénosti lze
fict, ze za sluzby jsou povazovany osobni naklady jednotek, zejména dodavka
tepla a vody pfimo do jednotky, odvadéni odpadnich vod atp. (blize viz ust. § 3
provadéciho ptfedpisu zdk. ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky
souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uZivanim byt a nebytovych
prostort vdomé s byty.), zatimco naklady na spravu domu a pozemku souvisi
S provozem a spravou spolecnych casti domu (néklady na udrzbu, opravy,
zajiSténi vlastni spravni Cinnosti atp., blize viz provadéci nafizeni vlady ¢.
366/2013 Sh.).

NObEZ pak pii prevodu jednotky fesi pouze rezim prispévki na spravu

domu a pozemku.?*

Tak napt. osobé odpovédné za spravu domu neuklada
povinnost vypotadat piispévky na sprdvu domu a pozemku ke dni Uc¢innosti
prevodu vlastnického prava k jednotce. Je to ztoho divodu, ze NObEZ ani
automaticky nepocita s tim, ze by se naklady na spravu domu hradily zalohové a
nasledné vyuctovavaly oproti skutecnym ndkladim, takovy rezim je tteba upravit
vyslovné ve stanovach. Typicky u ,,dlouhodobych ziloh do fondu oprav* se
vyuctovani ani obvykle neprovadi. NOb¢Z tedy predpoklada, byt’ to ve vysledné

prévni Uprave neni explicitné vyjadieno, Ze piispévky na spravu domu a pozemku

204§ 1186 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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jsou vazané na jednotku, nikoliv na osobu jejiho vlastnika, a pfi pfevodu jednotky
tak sjednotkou ptfechéazeji na vlastnika nového. Primarné toto ustanoveni mifi
praveé na fond oprav, ktery se nevyuctovava vibec, a ptispévky, které nastradal
predesly vlastnik, jdou dal za bytem s dalSimi vlastniky. Sprava domu ovSem
zahrnuje 1 fadu dalSich polozek — ucetnictvi, odména spravce ¢i statutarniho
organu, naklady na shromazdéni, naklady na drobné opravy, udrzbu a revize atp.,
které se obvykle vyuctovavaji. Piispévky na tyto polozky spravy, jestlize
v prib¢hu ucetniho roku dojde k prevodu jednotky na nového vlastnika, pak
mohou byt, podle ust. § 1186 odst. 1 NObCZ, vyuctovany v ramci bézného
vyuctovani za predesly rok novému vlastnikovi, pficemz je na dohod¢ ptivodniho
vlastnika a nabyvatele jednotky, zda a jak se mezi sebou vyporadaji. Oproti tomu
sluzby se vyuctovavaji vzdy pfijemci sluzeb, tj. vlastnikovi jednotky. Jelikoz
osoba odpovédna za spravu domu musi zajistit samostatné vyuctovani pro
puvodniho a nového vlastnika, pokud jde o néklady na sluzby, nebyva zpravidla
problém zajistit spolecné s tim i oddélené vyactovani zictovavanych zaloh a
nakladii na spravu domu a pozemku.

V ustanoveni § 1186 odst. 2 NObEZ je dale uloZena pilvodnimu
vlastnikovi jednotky povinnost, nejlépe pii u€inéni nabidky, predlozit nabyvateli
jednotky potvrzeni vydané osobou odpovédnou za spravu domu, o tom zda
eviduje dluhy souvisejici se spravou domu a pozemku. Obecné 1ze konstatovat, Ze
kdo nabude vlastnické pravo k véci, nabude také prava a povinnosti s danou véci
spojenézos, ktera v tomto konkrétnim piipad€ vyplyvaji ze stanov spoleCenstvi
nebo z rozhodnuti jeho organt. Typicky se bude jednat o povinnost k thradé
ptispévkil na spravu domu a pozemku. Dluhy I1ze obecné povazovat za jiné zavady
vaznouci na véci, kterd nejsou zapsany ve vefejném seznamu, pro jejich prechod
na nabyvatele je proto nutné, aby bylo prokazano, Ze o dluzich véd¢l nebo mohl
v&det.® Predlozenim vySe zminéného potvrzeni vydaného osobou odpovédnou
za spravu prokaze ptvodni vlastnik jednotky, Ze nabyvatel o dluzich védé¢l, a tudiz
za n& odpovidad. Plivodni vlastnik vSak, co se tykd pteslych dluhti, nadéle
vystupuje V pozici rucCitele vici osobé odpovédné za spravu domu, zpravidla

spolecenstvi. Z hlediska vymahatelnosti takovych dluht osobou odpovédnou za

205§ 1106 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
206§ 1107 odst. 1 v souvislosti s § 1893 odst. 1zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
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spravu domu se vSak jednd o ustanoveni velmi nejasné a bude zalezet na jeho
soudnim vykladu. Opét se zde projevuje odliSnost rezimu hrazeni prispévkl na
spravu a uhrad na sluzby, kdy ptechod dluhi na thradach za sluzby z tohoto

ustanoveni dovodit nelze.

5.4 Airbnb

Ubytovani pies Airbnb a podobné portily je v soucasnosti piedmétem
mnoha diskuzi odborné vetejnosti. V souvislosti s bytovym spoluvlastnictvim je
Airbnb spojovéno predevsim se stiznostmi vlastnikll jednotek na ruseni no¢niho
Klidu, s nepofadkem ve spoleénych c¢astech, s intenzivnéj$im opotiebenim
spoleénych ¢asti a vybaveni, a s tim spojenym zvySenim naklada na jejich udrzbu.

Jak bylo uvedeno v ptedchozich kapitolach této prace, vlastnik jednotky je
opravnén svobodn¢ spravovat, vyluéné uzivat a uvniti stavebné upravovat sviij
byt, jakoz i uZivat spolecné Casti, nesmi vSak ztizit jinému vlastniku jednotky
vykon stejnych prav, ani ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné ¢asti domu. Dale
ma vlastnik jednotky povinnost fidit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani
spole¢nych ¢asti, pokud byl s témito pravidly sezndmen nebo pokud je mé¢l a mohl
znat, jakoz 1 zajistit jejich dodrZzovani osobami, jimZ umoznil pfistup do domu
nebo bytu. Déle je povinnosti vlastnika jednotky oznamit bez zbyte¢ného odkladu
osobé¢ odpovédné za spravu domu zmény v poctu osob, které maji v byté
domaécnost a bydli v ném po dobu, ktera ¢ini v souhrnu nejméné tii mésice v
jednom kalendainim roce, to plati i tehdy, pfenechal-li vlastnik jednotky byt k
uzivani jiné osobég; v takovém piipad€ oznadmi i jméno a adresu této osoby; platné
pfijatou zménou stanov lze tuto ohlasovaci povinnost zptisnit. A kone¢né je
vlastnik jednotek povinen dodrZzovat dal§i povinnosti vyplyvajici z platné
piijatych stanov pfislusného spolecenstvi vlastnikll jednotek.

Drtiva vétSina ubytovani pfes Airbnb nenapliiuje charakteristické znaky
nagjmu bytu, ale za to naplituje znaky ubytovaci sluzby, nebot’ neni uzavirana
pisemna najemni smlouva, ale dochazi ke sjednani ubytovani ptes webovy portal.
Utelem ani zpravidla neni zajisténi dlouhodobého uspokojeni bytovych potieb,
ale zajisténi kratkodobého (pfechodného) pobytu za ucelem rekreace, turismu.
S poskytovanim ubytovaci sluzby jsou casto poskytovany i1 dalSi doprovodné

sluzby napf. vyména lozniho préadla, uklid, zajistovani snidan€. Pfi skonceni

72



pobytu neptebird poskytovatel byt fyzicky, ale vétSinou postaci zanechani klic¢i na
uréitém misté, atp. Opakované poskytovani bytu ke kratkodobému pobytu navic
vykazuje znaky Zzivnostenského podnikani — opakovana cinnost provozovana
samostatné vlastnim jménem na vlastni odpovédnost a za ucelem dosazeni
zisku.2%’

S nartistajicim poctem frustrovanych vlastnikii jednotek se objevuji hlasy
nejen vefejnosti, ale i odbornikl zadajici zakonodarce o jednotné feSeni vzniklych
problému. Poskytovani ubytovaci sluzby je ovSem 1 v soucasnosti vazano fadou
podminek vyplyvajicich nejen z vefejného prava, ale do jist¢é miry i prava

soukromého.

54.1 Podminky z hlediska veFejného prava

Z hlediska vetejného prava ptichazi v uvahu zivnostenské predpisy, nebot’
ubytovaci sluzby fadime do Zivnosti volné®®, k jejimz provozovani je zapotiebi
platného zivnostenského opravnéni. Podnikani provozované fyzickou osobou bez
takového opravnéni miize byt piestupkem dle ustanoveni § 61 odst. 3 pism. a) ZZ,
za néz lze ulozit pokutu az do vyse 500.000,- K¢, nebo dokonce trestnym ¢inem
neopravnéného podnikani. Pokladam za nutné zdiraznit, ze provozovatelem nutné
nemusi byt pfimo vlastnik, mize jim byt aZ dal$i osoba, kterd takto podnika.
Prostor vyuzivany k poskytovani ubytovacich sluzeb je nutno povaZovat za
provozovnu a kazdy podnikatel je dle ZZ povinen zajistit, aby provozovna byla
zpiisobild pro provozovani Zivnosti podle zvlaStnich pravnich pfedpisi, tedy
v souladu se stavebnimi pfedpisy. V opacném piipad¢ je Zivnostensky ufad
opravnén rozhodnout o tom, Ze zivnostenské opravnéni nevzniklo, ¢i ptipadné jiz
vzniklé opravnéni pozastavit nebo zrusit.

Déale je tfeba zminit 1 dafové predpisy, nebot piijem z poskytovani

ubytovacich sluzeb spada pod ustanoveni § 7 odst. 1 pism. b) zdkona ¢. 586/1992

27 Srov. Rozsudek Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich ze dne 27. 10. 2017, & j. 50 A
4412017 - 30.

2% piiloha &. 4 obor 55 ,ubytovaci sluzby“ zdkona & 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani
(zivnostensky zakon) v souvislosti s nafizenim vlady ¢. 278/2008 Sb., o obsahovych naplnich
jednotlivych zivnosti, dle néhoz néplni ubytovaci sluzby je ,, Poskytovani ubytovani ve vsech
ubytovacich zarizenich (napriklad hotel, motel, kemp, ubytovna) a v bytovych domech, rodinnych
domech nebo ve stavbach pro rodinnou rekreaci. V pripadé ubytovani v bytovych domech,
rodinnych domech nebo ve stavbach pro rodinnou rekreaci s kapacitou do 10 lizek (vietne
pristylek) podavani snidani ubytovanym hostiim.
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Sb., o danich z pfijmi, mize byt dale predmétem dané z ptidané hodnoty a
podléhat elektronické evidenci trzeb.

Stézejnimi se dle mého jevi stavebni predpisy, které kladou rozdilné
pozadavky na klasické bydleni/prondjmy za ucelem bydleni, a na poskytovani
ubytovacich sluzeb. Pfedné je tfeba uvést, Ze dle ustanoveni § 126 StavZ, lze
stavbu uzivat jen k Gcelu vymezenému zejména v kolauda¢nim rozhodnuti, v
oznameni o uzivani stavby nebo v kolauda¢nim souhlasu. Nevyzaduje-li stavba
kolaudaci, Ize ji uzivat jen k G¢elu vymezenému v povoleni stavby. Pokud je
konkrétni nemovitost kolaudovana jako bytovy dum, resp. jednotka jako byt, Ize
jejich vyuzivani k poskytovani ubytovacich sluzeb povazovat za odporujici
stavebnim predpistim.

Dle provadéci vyhlasky €. 268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na
stavby, v platném znéni, se bytem rozumi soubor mistnosti, popi. jedna obytna
mistnost, ktery svym stavebné technickym uspotfadanim a vybavenim spliluje
pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani uréen, naproti tomu
ubytovaci jednotkou se rozumi jednotlivy pokoj nebo soubor mistnosti, které
svym stavebné technickym uspofaddnim a vybavenim spliluji pozadavky na
prechodné ubytovani a jsou k tomuto ucCelu urceny. VyhlaSka déle obsahuje
konkrétni pozadavky na stavby ubytovacich zatizeni a ubytovacich jednotek,
kterym b&Zné bytové domy a byty stéZi vyhovuji.

Dale dle provadéci vyhlasky €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na
vyuzivani Gzemi, v platném znéni, ktera rovnéz velmi odlisné vymezuje Stavbu
pro bydleni (1. bytovy dim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy
odpovida pozadavkim na trvalé¢ bydleni a je k tomuto Gcelu urcena, 2. rodinny
diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na
trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena; rodinny dim miize mit nejvyse
tfi samostatné byty, nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi)
a stavbu ubytovaciho zafizeni, za kterou oznacuje stavbu nebo jeji ¢ast, kde je
poskytovano ubytovani a sluzby s tim spojené, pfiemz stavbou ubytovaciho
zatizeni vyslovné neni bytovy a rodinny diim a stavby pro rodinnou rekreaci.

Z vyse uvedeného lze dovodit, ze stavby kolaudované jako bytové domy,
byty, nelze za soucasné platné pravni Upravy vyuzivat za Ucelem poskytovani

ubytovacich sluzeb.
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Ten, kdo uzivéa stavbu v rozporu s ucelem vymezenym v kolaudacnim
rozhodnuti, v kolauda¢nim souhlasu nebo v oznameni o uzivéani stavby, nebo s
ucelem vymezenym v povoleni stavby, nevyzaduje-li stavba kolaudaci, nebo
takové uzivani umozni jiné osob¢, se dopousti prestupku dle ustanoveni § 178
odst. 1 pism. g) StavZ, a miize mu byt uloZena pokuta az do vyse 500.000,- K¢.

Judikaturou®®® k BytZ byla stanovena aktivni legitimace spoledenstvi
vV ramci spravy domu podat negatorni zalobu podle ustanoveni § 126 odst. 1 OZ
proti osobé¢, kterd uziva ji vlastnéné bytové jednotky v rozporu s kolaudacnim
rozhodnutim k ubytovani osob, ¢imZ neopravnéné zasahuje do prav ostatnich
vlastniki jednotek ke spoleénym ¢astem domu.

Z predchozi judikatury Nejvyssiho spravniho soudu CR je tieba zminit
rozhodnuti®®®, dle nichZ ucel uZivani stavby nebo jeji Casti, tak jak je vymezen
Vv kolauda¢nim rozhodnuti, ma svoji variabilitu. Pokud zména ve zpusobu uzivani
stavby nevyzaduje zmény V jeho stavebné technickém uspofadani, a zaroven
nemtize ohrozit zdravi a Zivot nebo Zzivotni prostiedi, neni tfeba rozhodnuti
stavebniho Gfadu o povoleni zmény v uzivani stavby. Konkrétné bylo judikovano:
,,Je-li rodinny dim stavbou pro bydleni, nemiize byt tento ucel uzivani porusen
tim, Ze v ném urcity omezeny pocet osob bydli ¢i je ubytovan, byt jen docasné za
uplatu. Vyuzivani casti rodinného domu k ubytovacim sluzbam tak jesté nemeéni
jeho stanoveny ucel uzivani, resp. neni s nim v rozporu.“ Obdobné plati i pro
bytové jednotky.211

Ptedné pokladam za nutné zdiraznit, Ze vyse uvedena rozhodnuti reaguji
na pravni Upravu pred U¢innosti NOb¢Z, a dale se tykaji pouze obcasného
ubytovani turistd. Rozsahlost vyuZivani sluzeb Airbnb vSak dosdhla daleko
vétsich rozmérd. Je tedy otazkou, zda se jejich zavéry daji pouzit i dnes, nebo zda

jsou jiz ptekonany.

9 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 11. 04. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3269/2010, dale k aktivni
legitimaci spolecenstvi 1ze uvést: rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 11. 2007, sp. zn. 28
Cdo 3372/2007, obdobné také rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 24. 11. 2010, sp. zn. 22 Cdo
3281/2008.

210 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Krélové ze dne 11. 12. 2001, ¢&.. j. 30 Ca 180/2001-30,
ktery rozvedl Nejvyssiho spravniho soudu CR v rozsudku ze dne 30. 04. 2008, sp. zn. 3 As
10/2008.

21 Rozsudek Nejvysiiho spravniho soudu CR ze dne 26. 06. 2008, sp. zn. 2 As 39/2007.
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Déle je tfeba zminit 1 povinnost hrazeni mistnich poplatki, nebot
s poskytovanim ubytovacich sluzeb mtize byt spojena dle zakona ¢. 565/1990 Sb.,
o mistnich poplatcich, povinnost hradit poplatek za lazenisky nebo rekreacni
pobyt. Konkrétné¢ v Praze byl obecné zavaznou vyhlaskou ¢. 27/2003 Sb. hl. m.
Prahy, zaveden mistni poplatek ve vysi 15,- K¢ za osobu a za kazdy zapocaty den
pobytu, neni-li tento dnem ptichodu. Dalsi povinnosti ubytovatele (poskytovatele)
je ohlasit pfislusné méstské Casti, v jejimz obvodu se poskytovand nemovitost
nachazi, zahajeni ¢innosti poskytovani ,,sdileného* ubytovani ve lhité do 30 dnt
od zahajeni ¢innosti. Déle vybrat od ubytované osoby poplatek ve spravné vysi a
odvést vybrané poplatky na tcet spravce poplatku véas a ve spravné vysi. Dale je
poskytovatel povinen vést v pisemné podobé eviden¢ni knihu ubytovacich osob.
Po skonceni kalendafniho mésice je poskytovatel povinen nahldsit ptislusné
mestské Casti pocet dnli pobytu ubytovanych osob, které podléhaji poplatku, a
celkovou ¢astku poplatku, kterou je povinen za tyto osoby odvést. Pii nesplnéni
ohlasovaci povinnosti je spravce poplatku opravnén poskytovateli ulozit pokutu
do vyse 500.000,- K¢ dle ustanoveni § 247a daniového ftadu. V piipadé
neodvedeni poplatku vcas je spravce opravnén poplatek zvysit az na trojnasobek.
Poskytovatel se dale v souvislosti s rozsahlym zkraceni mistniho poplatku mize
dopustit trestného Cinu zkraceni dané, poplatku a podobné povinné platby dle
ustanoveni § 240 trestniho zdkoniku.

V souvislosti s povinnosti hradit za ubytované mistni poplatky lze pouze
okrajové zminit 1 povinnost hradit televizni a rozhlasové poplatky, avSak pouze za
piedpokladu, Ze v poskytnutém bytu je TV nebo radio. A s tim spojené 1 autorské
licen¢ni poplatky dle ustanoveni § 23 zakona ¢. 121/2000 Sb., o pravu autorském,
o pravech souvisejicich s pravem autorskym a o zmén€ nékterych zékoni
(autorsky zakon).*?

V souvislosti s tim, Ze ubytovani pies Airbnb vyuzivaji pfedevsim cizinci,
nelze opomenout cizinecké predpisy, nebot’ povinnosti souvisejici s ubytovanim
cizincti dle zakona &. 326/1999 Sb., o pobytu cizincii na uzemi Ceské republiky,
plati bez vyjimky jak pro poskytovatele ubytovacich sluzeb, tak 1 pro bézné

pronajimatele. Ubytovatelem se pro ucely tohoto zakona rozumi kazdy, kdo

212 CERNA, 0., HREBECKOVA, B., Hotel v sousedové byté pravni vakuum, které se fesi. Pravni
magazin vybor, 2017, €. 3, str. 20-21.
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poskytuje ubytovani za uhradu nebo ubytovava vice nez 5 cizinctl, s vyjimkou
ptipadu, kdy lze ubytované cizince a ubytovatele povazovat za osoby blizké.
Ubytovanim se pro ucely tohoto zdkona rozumi vztah zalozeny smlouvou o
ubytovani, ndjemni smlouvou, podndjemni smlouvou nebo smlouvou s obdobnym
obsahem. Dle ustanoveni § 10la § 120 vySe uvedeného zakona je ubytovatel
(poskytovatel) povinen oznamit Policii CR ubytovani cizince do 3 pracovnich dnti
po jeho ubytovani, a ddle vést domovni knihu a na pozadani policie ji predlozit ke
kontrole.

V soucasné dob¢ jsou projednavany zaméry zmény platné pravni Gpravy,
jejimz cilem je poskytovani kratkodobych pronajmi nikoliv Gplné¢ vyloudit, ale
regulovat tak, aby to bylo tnosné jak pro dotéené rezidenty, tak i pro vlastniky
bytil, pro které predstavuje kratkodobé ubytovavani jednak vynosné pifijmy a
jednak efektivni vyuziti aktualné volnych bytovych kapacit. Na urovni hlavniho
meésta Prahy se pfipravuje obecné zavazna vyhlaska, kterd ma definovat podminky
kratkodobého pronajmu, navrhuje se jejich omezeni na nejvySe 30 dni
v kalendainim roce, a zavést podrobnou informacni povinnost provozovatell
kratkodobych pronajmil. K tomu, aby hlavni mésto Praha mohlo takovou
vyhlasku vibec vydat, je vSak nejprve zapotiebi Upravy souvisejici legislativy,
ktera k tomu k hlavnimu méstu Praze poskytne zakonny mandat.

Pokud jde pfimo o Airbnb, vramci spoleénych jednani a pod tihou
zptisnéni legislativy, tento portal zacal poskytovat data o realizovanych
obchodech, na zdkladé cehoZ nyni finanéni Ufady provadéji kontrolu fadného

odvodu dani z pfijmd.

5.4.2 Podminky z hlediska soukromého prava

Soukromopravni piedpisy kratkodobé ubytovani v bytovych domech
neupravuji, nebot’ soucasnou vetfejnou pravni upravou je dle piredchozi
podkapitoly poskytovani ubytovacich sluzeb v bytovych domech vylouceno. I
piesto se tak déje, proto je tieba vychazet z ustanovenich NObCZ o bytovém
spoluvlastnictvi.

V kompetenci jednotlivych SVJ je predevSim monitoring téchto
nezadoucich aktivit a pfipadna Gprava stanov, ktera mize vést k jejich eliminaci.

Stanovy mohou obsahovat ustanoveni: ,,clen spolecenstvi viastnikii je povinen
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vyvarovat se jednani porusujictho dobré mravy, verejny poradek nebo jednani,
které by branilo nerusenému vykonu prav ostatnich c¢lenit spolecenstvi. “Popiipadé
jej rozvadet napt.: ,,clen spolecenstvi je povinen oznamovat SVJ/sprave domu
jakoukoliv zmeénu v osobdch uzivajicich bytovou jednotku, pokud jde 0 jejich
pocet, jména a adresu“, nebot’ nyni vyplyva z ustanoveni § 1177 odst. 2 NOb¢Z
pouze povinnost hldsit zmény Vv poctu osob, které maji v byté domacnost a bydli v
ném po dobu, kterd ¢ini v souhrnu nejméné tfi mésice v jednom kalendainim roce.
Nebo mohou stanovy piimo obsahovat ustanoveni: ,,clen spolecenstvi viastnikii je
povinen neprovozovat ve své jednotce jakoukoliv cinnost podnikatelského
charakteru, zejména kratkodobé ubytovani podnikatelskym zpiisobem (ubytovaci
sluzby) ¢i umistit do své jednotky kanceldar/provozovnu pro styk s verejnosti, ani
takovou cinnost umoznit tieti osob “.

Zasadnim problémem je ovSem vymahatelnost takovychto povinnosti.
Teoreticky pfichdzi v avahu obcanskopravni Zzaloba na splnéni informacni
povinnosti nebo na zdrzeni se uzivani bytu k poskytovani ubytovacich sluzeb,
ovSem prakticky budou takové zaloby naraZet na diikazni nouzi. Spolecenstvi by
muselo  prokazovat, ze vlastnik skute¢né postupuje v rozporu se
zédkonem/stanovami, a to napi. podrobnou evidenci ubytovavanych osob,
svédeckymi vypovéd'mi ostatnich obyvatel domu atp. Ditkazy navic nesmi byt
opatfeny v rozporu s jinymi zakonnymi ustanovenimi na ochranu obydli nebo
osobnosti. V kone¢ném dusledku piichazi v ivahu i postup uvedeny v ustanoveni
§ 1184 NObc¢Z, kterym na navrh SVJ ¢i dotéenych vlastnikl jednotek mtize soudu
nafidit prodej jednotky vlastnika, ktery porusuje povinnost mu ulozenou
vykonatelnym rozhodnutim soudu.?®* V soucasnosti oviem neni dostupné zadné
rozhodnuti soudu, na zakladé néhoz by bylo mozné piedjimat uspéSnost
takovychto zalob.

I ptes nejasnost restriktivnich G¢inkd takovychto ustanoveni stanov nelze
uplné¢ opomenout jejich mozné preventivnich G¢inky. Omezujici ustanoveni
mohou potencialniho poskytovatele kratkodobého ubytovani varovat, ze v daném

bytovém domé se jedna o aktivitu nevitanou a mohou jej od jeho zaméru odradit.

213 CERNA, 0., HREBECKOVA, B., Hotel v sousedové byté pravni vakuum, které se fesi. Pravni
magazin vybor, 2017, €. 3, str. 20-21.
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Nejcastéji sklonovanym problémem vedle ruseni noc¢niho klidu je zvysSeny
nepotadek ve spole¢nych prostorach domu, mnozstvi odpadu a vyuzivani vytaht,
a stim spojené zvySeni nakladii na provoz a udrzbu domu. V kompetenci
shromdzdéni SVIJ (§ 1208 pism. ) NObCZ) je pfijmout zmeénu rozactovani téchto
nakladi tak, aby vlastnici jednotek, které jsou vyuzivany ke kratkodobému
ubytovani turist, pfispivali na tyto naklady ve vys$§im poméru, nez ostatni
vlastnici, nebo ze se jejich rozGétovani bude odvijet od poc¢tu osob v jednotce.
K pfijeti takové zmény je podle NObEZ zapotiebi 100% hlasi vSech vlastnikil
jednotek, ¢ehoz dosahnout v domech, kde k takové aktivité jiz dochazi, bude
velmi obtizné. Snazsi to bude u teprve vznikajicich SVJ nebo u téch, kde jsou
zatim vSichni vlastnici viici takovymto aktivitdm vyhrazeni.

Problematické pak bude dokladovani, ve které bytové jednotce a v jakém
rozsahu ke kratkodobému ubytovani dochézi, a ktery vlastnik tedy ma na provoz a
udrzbu domu pfispivat ve veétsim poméru a v jaké konkrétni vysi. Jelikoz to
v kone¢ném duasledku bude SVJ, kdo by mél soudné vymahat neuhrazené zvysené
ptispévky na spravu a udrzbu domu (pro vlastnika neni nic jednodussiho nez je
neuhradit), bude to pravé SVIJ, na kom bude bfemeno prokédzat, ze pravé
v pfedmétném byté dochazelo v rozhodném obdobi k poskytovani kratkodobého
ubytovani nebo ze jej uzival konkrétni pocet osob.

Teoreticky nejjednodus$im feSenim se jevi umisténi a provozovani
kamerového systému bez moznosti nahravani a ukladani zdznamu do spole¢nych
prostor. Muselo by vsak byt zajisténo sledovani vystupti z kamer 24 hodin denné
7 dni v tydnu. V takovém piipadé by neslo o zpracovani osobnich udajt, piesto by
bylo tfeba dbat na zajisténi ochrany osobnosti a soukromi jednotlivych vlastniki
jednotek.?* Prakti¢t&jsim feSeni by byl kamerovy systém s nahravacim zafizenim,
ktery by ovSem musel vyhovovat veSkerym pozadavkiim pravni upravy ochrany
osobnich udaji a ochrany osobnosti a soukromi. Dle mého nazoru by zakonnym
divodem zpracovani osobnich tdaji byla dle ¢l. 6 odst. 1 f) Nafizeni GDPR
nezbytnost zpracovani pro ucely opravnénych z4jmu spravce, kromé ptipadi, kdy

pfed témito z4jmy maji pfednost zajmy nebo zakladni prava a svobody subjektu

214 TAHOTNA, L., Kamerové systémy z hlediska ochrany osobnich tdajt. In: epravo.cz [online].
Publikovano 08. 09. 2017 [cit. 2018-08-10]. Dostupné online na:
https://www.epravo.cz/top/clanky/kamerove-systemy-z-hlediska-ochrany-osobnich-udaju-
106300.html
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udaju vyzadujici ochranu osobnich udajiu. Vzdy by tak zalezelo na tom, zda
kamerovy systém nezasahuje nadmérmé do prav a svobod subjektt udaji, tj.
nesnima 1 vnitini prostory bytti. VSichni vlastnici jednotek by také mohli udélit
souhlas se zpracovanim svych osobnich udaji, ¢imz by byl vyfeSen problém, zda
kamery nezasahuji pfiliS do ochrany osobnosti a soukromi. Lze ovSem
pochybovat o tom, zda by vlastnici jednotek viibec takovy souhlas udélili, a zda
by nebylo zapotiebi ziskat souhlas i od v§ech navstévniki domu.

Za piedpokladu, ze by byl kamerovy systém provozovan v souladu
S ochranou osobnich tdajii, ochranou osobnosti a soukromi, bylo by ze zaznamu
mozné jednoduSe identifikovat vlastnika jednotky a prokdzat mu tim, ze
provozuje kratkodobé ubytovani, a tudiz je povinen se pfispivat ve vétsSim pomeéru
na spravu a udrzbu domu.

Dal$im G¢innym néstrojem spolecenstvi pro dodrzeni povinnosti ze strany
vlastnikl by mohlo byt také ukladani sankci - pokut. Tyto snahy se objevily i pied
ucinnosti NObCZ, tehdejsi literatura ovSem zastavala nazor, ze ukladani vlastni
sankce pouze na zaklad® zakona neni mozné.”*® Jednim z hlavnich argumentl byl
odkaz na ustanoveni fikajici, ze: , nikdo nesmi byt nucen Ccinit, co zdakon
neuklada. “**°

Vzhledem ke své pravni povaze jsou stanovy spoleéenstvi povazovany za
smlouvu sui generis piijimanou zvl4stni, zdkonem stanovenou procedurou.?!’
Nejspise i kvili tomu v minulosti vyvstala otazka, zda 1ze moznost ukladat sankce
zakotvit do stanov spolecenstvi jako smluvni pokutu. Za uc¢innosti OZ bylo mozné
sjednani smluvni pokuty pouze v pisemné formé&, tento poZzadavek ovSem stanovy
nenapliiovaly. Oproti tomu dle ustanoveni § 2048 a nasl. NObEZ jiz neni pro
ujednani o smluvni pokuté vyZzadovana pisemné forma.

S ohledem Kk tomu, Ze smluvni pokuta musi byt ujednana, neni pochyb o
tom, ze v pfipadé jejiho zaclenéni do stanov, bude jeji ujedndni platné pro
vSechny vlastniky jednotky, ktefi se daného hlasovani na shromdzdéni zic¢astnili a

hlasovali pro jeji zaclenéni. To by ovSem znamenalo, Ze pro vSechny ostatni

2> DVORAK, T., Viastictvi bytii a nebytovych prostor. Praha: ASPI, a.s., 2007, s. 296-297.

218 C1. 2 odst. 4 Gstavniho zakona &. 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky a &l. 2 odst. 3 ustaniho
zakona €. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod.

27 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 21. 08. 2003, sp. zn. 29 Odo 146/2003.
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vlastniky jednotek by ujednani o smluvni pokuté nebylo u¢inné. Lze si ovSem jen
tézko predstavit, ze by problémovi vlastnici jednotek s ujednanim o smluvni
pokuté souhlasili. Otazkou ovSem ziistava, zda pifipadné zdrzeni se hlasovani ¢i
hlasovani proti, a zarovein nepodani zaloby na neplatnost usneseni shromazdéni,
nebylo mozné vykladat jako konkludentni souhlas. Obdobné by platilo i pro
vlastniky jednotek, ktefi se shromdzdéni netcastnili, a¢ o jeho konani a programu
byli fadn¢ informovéani, a ktefi, rovnéz nésledné usneseni shromazdéni
nerozporovali u soudu.

Dalsi otazkou je, zda lze obecné za ujednani smluvni pokuty povazovat i
konkludentni souhlas sujedndnim ve formé ndpisu na dvefich ke spolecnym
Castem (napt. terase) odkazujici na pfislusna ustanoveni pravidel pro uzivani
spoleénych ¢asti, ve kterych je zakotvena moznost uloZeni sankce. Napis na
dvefich by mohl vypadat nasledovné: ,, Vstupem na terasu se vstupujici osoba
zavazuje dodrzovat Pravidla pro uzivani spolecnych Ccasti (toho konkrétniho
domu). V pripadé poruseni téchto pravidel bere vstupujici osoba na védomi, Ze ji
miize byt uloZena pokuta v souladu s prislusnymi ustanovenimi pravidel. *“ Pokud
opét odhlédneme od problematického vyméahani ulozené pokuty, nelze
prehlédnout preventivni G¢inky takového postupu.

Soucasny pravni stav nenabizi jednoduché a ucinné feSeni problému
spojenych s poskytovanim ubytovani pres Airbnb a podobné portaly. Kdyz
pomineme, Ze hotely a jim podobna zatizeni museji spliiovat fadu vySe uvedenych
podminek a dale také hygienické standardy atd., pfiCemz byty poskytované ke
kratkému ubytovani fadu z nich nespliiuji, pofad je tfeba se vypotadat se zasahy
do vlastnictvi ostatnich vlastnikl jednotek. U fady z vySe navrZzenych feSeni neni
zcela jasnad jejich realnd vynutitelnost, pfip. bude nutnad jejich modifikace a

vyteSeni dil¢ich otazek spocivat na tom, jak se k dané problematice postavi soudy.
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Zavér

Ve své praci jsem se zabyval komplexné problematikou bytového
spoluvlastnictvi, od samotného pojmu bytové spoluvlastnictvi a jeho kofent
v ddvné minulosti pfes vyvoj pravni Gpravy na naSem Uzemi az k soucasnému
pojeti.

Pfi zpracovani této prace jsem vychazel s vyjimkou historickych
souvislosti  z aktudlniho znéni pravnich piedpisi upravujicich bytové
spoluvlastnictvi, tzn. NOb¢Z a BytZ. Dalsimi zdroji mé prace byla ptfedevsim
komentafova literatura a odborné clanky. Vedle toho jsem vychazel i ze
zavérl rozhodnuti Nejvyssich soudi a Ustavniho soudu.

Svou praci jsem rozdélil na celkem pét kapitol, pfestoze pivodné byly
zamysleny pouze Ctyfi, pro lepsi piehlednost a ndvaznost jsem se nakonec
rozhodl, vyc€lenit z prvni kapitoly Vznik bytového spoluvlastnictvi dle NOb¢Z do
samostatné kapitoly.

V tivodni kapitole této prace jsem se vénoval samotnému pojmu bytové
spoluvlastnictvi a jeho vyznacnému postaveni pii uspokojovani zakladnich
lidskych potieb a prav. Do tivodni kapitoly jsem velmi struéné zahrnul 1 historicky
kontext vzniku tohoto pravniho institutu, nebot’ pro pochopeni samotné podstaty
bytového spoluvlastnictvi je nezbytné se soustfedit na prvotni zdmeéry, které ve
vysledku vedly az k vytvofeni komplexniho pravniho institutu. Po strucné
historické genezi bytového spoluvlastnictvi a jeho problematickému pfijeti pravni
teorii jsem se piesunul K soucasné pravni tpravé a k definici kli¢ovych pojmii, na
kterych je bytové spoluvlastnictvi zalozeno, tzn. byt ¢i nebytovy prostor, spole¢né
¢asti, jednotka.

Druh4 kapitola této prace byla zpocatku vénovana vyvoji pravni Gipravy na
naSem uzemi, nebot” se domnivam, ze k pochopeni soufasné pravni Upravy je
tteba se pozastavit nad pravni upravou predchézejici. Rada nejasnosti a
nedostatkll souCastné pravni Upravy totiz prameni pravé z minulosti. Ve druhé
kapitole byla dale provedena komparace pravni upravy bytového spoluvlastnictvi
obsaZené v BytZ a NObcZ. Zasadni zménou v pravni upraveé je koncepcni zména
Vv pravni konstrukci nové jednotky. Mezi dal§i zmény pravni Gpravy, kterymi se
V této kapitole zabyvam, patii zmény spiSe technického razu, nebot’ konkretizuji a

dopliiuji predchozi pravni tpravu. Do této kapitoly jsem zatadil urceni podilt na
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spolecnych castech nemovitosti, zavedeni dvoufazového vzniku spolecenstvi
vlastnikii jednotek a dale zmény V rozhodovani shromazdéni spoleCenstvi.
Vzhledem K rozsahu této prace nebylo mozné zahrnout veskeré zmény v pravni
uprave, proto jsem se zamertil jen na ty zmény, které se vyrazné odrazeji v praxi.

Ve tieti kapitole jsem se zaméfil na soucasnou pravni ipravu obsazenou
vV NObEZ, zejm. na jednotlivé zplsoby vzniku bytového spoluvlastnictvi, resp.
vzniku vlastnictvi k jednotce. Nasledné jsem podrobnéji analyzoval prohlaseni
vlastnika a vycet jeho obsahovych nalezitosti. V souvislosti s tim, ze prohlaseni
vlastnika obsahuje Casto chyby (naptf. ve vypoctech podlahovych ploch nebo
uréeni podilii na spoleénych Castech) ¢i obsahuje neurcité vymezeni jednotky,
zaméfil jsem se V této kapitole i na nasledky nedostatkd v prohldseni. Vzhledem
k omezené moznosti zpétného zneplatnéni prohlaSeni a nutnosti dle prohlaseni
postupovat je Cast této kapitoly vénovéna 1 postupu pii zméné prohlaSeni
vlastnika. Dale jsem se podrobnéji vénoval smlouvé o vystavbe, jejim obsahovym
nalezitostem, urceni spoluvlastnickych podilii na nemovité véci a pravim a
povinnostem vuéi téetim osobam. Od smlouvy o vystavbé jsem se presunul ke
specifikim spojenym s ptrevodem jednotky. Mezi které patii zejm. piedkupni
pravo najemce bytu. Dalsi ¢ast této kapitoly je vénovana praviim a povinnostem
vlastnika jednotky v rdmci bytového spoluvlastnictvi a dale obecné sprave domu a
pozemku. Posledni podkapitola této kapitoly je vénovana zplsobim zruSeni
bytového spoluvlastnictvi.

V navaznosti na obecnou Gpravu spravy domu a pozemku jsem se ve Ctvrté
kapitole vénoval pravni Upravé spolecenstvi vlastnikli jednotek, podrobné jsem
popsal postup zalozeni a vznik SVJ, dile jsem se blize vénoval jednotlivym
organtim spolecenstvi, jejich plsobnosti, hlasovani. Posledni cast této kapitoly
jsem vénoval zruSeni a zéniku SVJ. Zieymym zdmérem zékonodarce bylo
sjednotit vznik SVJ se vznikem dalSich pravnickych osob. Tento postup
zakonodarce lze hodnotit jako pfinosny, nebot tak bude definitivné zamezeno
diive Castému ,,bezvladi“ spolecenstvi, spoc¢ivajicim v tom, Ze pro spoleCenstvi,
ktera nepiijala vlastni stanovy, platily stanovy vzorové, aniz by si to spolecenstvi
¢asto uvédomovala.

V posledni kapitole se veénuji podrobnéji jednotlivym nejasnostem a

uskalim soucasné pravni Upravy, které vyvolavaji v praxi fadu problémil. Mezi
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které patii zeyjména povinnost uvést prvni ¢leny statutarniho organu ve stanovach,
pfestoze jiz tyto udaje davno nemusi odpovidat realité. Dale zda a v jakych
ptipadech je pro zménu stanov vyzadovana forma vefejné listiny. Tato otazka
vyvolala v pravni obci zna¢ny rozruch, kdyz Vrchni soud v Praze a v Olomouci
vydaly ohledné této otazky protichtidnd rozhodnuti. Uprava prechodu dluht
v ramci pievodu jednotky vyvolava také fadu dosud najisto nezodpovézenych
otazek. Posledni podkapitola této prace je vénovana problému, ktery vyvolava
V soucasné dob¢ ostré diskuze jak mezi vetejnosti, tak 1 mezi odborniky. Tim je
rozrustajici se fenomén poskytovani jednotek ke kratkodobého ubytovani pies
Airbnb a podobné webové portaly. V praci jsou uvedeny zpisoby regulace
samotnym spolecenstvim.

Zakonodarce takika na posledni chvili upustil od plivodniho zaméru
ponechat Upravu bytového spoluvlastnictvi zvlasStnimu zakonu a zahrnul jej
v ramci rekodifikace soukromého prava do obcanského zakoniku. Odpovéd na
otazku, zda toto rozhodnuti bylo $tastné ¢i nikoli, se pravdépodobné nikdy
soukromého prava, souCasnd pravni Uprava Citd néco pres Sedesat paragrafi.
Oproti piedchozi pravni Gpravé obsahuje soucasnd pravni Gprava méné definic a
vzhledem k zasad¢ dispozitivnosti uvolfiuje otéze zakona, nebot v mnoha
ohledech je nové na vili adresatli, jak si konkrétni zélezitosti upravi. S timto
uvolnénim ovSem zakonité vyvstavaji i nové otazky, na které bude muset pravni
obec teprve odpovédi najit.

S uc¢innosti NObCEZ doznala pravni uprava bytového spoluvlastnictvi fady
zmén, v dusledku ¢ehoz vétSina dosavadni judikatury neni nadale pouzitelna. Cely
proces dotvaieni prava prostrednictvim rozhodnuti soudd, tak v mnoha ohledech
zacina od zacatku. Prestoze jsem v ramci jednotlivych kapitol a podkapitol dosel
Kk uréitym zaveéram, s urcitosti veskeré nejasnosti a tskali souc¢asné pravni upravy

vyiesi az rozhodovaci praxe soud.

84



Resume

The aim of this thesis is to analyze current legislation of co-ownership of a
unit as a specific legal entity which was newly enacted during the recodification
of civil and commercial law in the new Civil Code (Law No. 89/2012 Coll) that
came into force on the 1st of January 2014. Previous regime of co-ownership of a
unit had been regulated by a separate law No. 72/1994 Coll.

The thesis begins with a definition of co-ownership of unit and gives a
brief excursion into the historical development of this legal entity and then define
key words. Even if co-ownership of unit does not have deep roots in our history in
my opinion it’s very important to be aware of development of given legislation
because it should help everyone to understand better current legal regulation of
co-ownership of unit. The thesis therefore continues with brief outline of the
historical development across the territory of today’s Czech Republic. Then it
continues with comparation of the two regimes of the co-ownership of a unit - the
previous one regulated by law No 72/1994 Coll and the current one regulated by
law No. 89/2012 Coll. This thesis analyses the conceptual and technical
differences between the two regimes that are, despite the apparent similarity of
these regimes, considerable.

The third chapter focuses on more precise specifics of current legislation
and its possible advantages and also disadvantages compared to the previous
legislation. In the fourth chapter the main focus is on basic aspects of
establishment and formation of unit owners‘ associations and system of bodies
and basical documents of an association, its membership and members rights and
duties. In the last chapter the thesis deals with the specific issues of Law No.
89/2012 Coll which appear to be very problematic in practical use, for example in
association with short-term leases or rents of units with Airbnb or processes of

changing basic documents of an association of unit owners.
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