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1 Uvod

1.1 Vysvétleni zvoleni tématu

Pred zacatkem vykladu si dovolim pfipojit divody, které mé vedly ke zvoleni tématu
,Organy SVJ v teorii a praxi.” Pii svém studiu se aktivné vénuji praci v rodinné firmé, ktera
se zamétuje na spravu bytovych domii. Kazdodenné se zde setkdvam s pravni problematikou
bytového spoluvlastnictvi. Pravni Uprava spoleCenstvi mé zaujala aplanuji se ji vénovat
1 po zakonceni studia. Na téma SVJ neni zpracovano pfili§ odbornych praci navzdory tomu, ze
do kontaktu s nékterym ze spoledenstvi pfisla vétsina obyvatel Ceské republiky. V rozsahu
diplomov¢é prace nelze podrobné popsat veskeré souvislosti, a proto jsem si pro svoji praci vybral
téma organl spolecenstvi. Zaméfeni na jejich fungovani jsem si zvolil z diivodu jejich vlivu
na fungovani spolecenstvi a také proto, ze tato Uprava nejvice dopadad na jednotlivé vlastniky
jednotek ¢i obyvatele domti. Jejich Gipravé se budu vénovat z teoretické¢ho hlediska, ke kterému

ptipojim i praktické poznatky.

Cesky statisticky ufad sbiral mezi lety 2002 az 2017 komplexni data o poétu spoledenstvi
a po&tu bytd, které jsou jimi spravovany. V roce 2017 v Ceské republice bylo 64.803 spoleGenstvi,
kterd spravovala pfiblizné 1.587 mil. bytl. Nejvice se jich nachazelo v hlavnim mésté¢ Praze
a Jihomoravském kraji. Pocet spolecCenstvi kazdorocné v pribehu uvedené¢ho obdobi rostl,
coz bylo zpiisobeno i pfevodem byt do vlastnictvi z bytovych druZstev.! Tento rust pokracoval
i nadale a k datu 15. 12. 2021 bylo evidovano Ceskym statistickym ufadem v Ceské republice jiz

72.422 spole€enstvi.? Podet spolecenstvi kazdym rokem pravidelné roste.

Vyse uvedené statistické hodnoty jsou ditkazem toho, ze spoleCenstvi spravuji majetek
podstatné &asti obyvatel Ceské republiky. Zvolené téma je tudiz aktualni a jeho dopady jsou

v celospoleCenském kontextu vyznamné. Domnivam se, Zze odborna vetfejnost ani zdkonodarce

U Tiskova zprava CSU ze dne 3. 7. 2018 na téma Poet spoleCenstvi vlastniki jednotek roste (online) [cit. 2024-05-30],

https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-spolecenstvi-vlastniku-jednotek-roste a Bytova druzstva a spolecenstvi vlastnikl jednotek — Casové fady
tab ¢. 5 SpoleGenstvi vlastnikdi jednotek v CR v letech 2002 az 2017 (online) [cit. 2024-05-30], https:/www.czso.cz/csu/czso/bds_cr

2 Zitek A., Spolegenstvi vlastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. predmluva str. VIIL. — odkazuje na Cesky
statisticky urad, 15. 3. 2022, https://www.czso.cz/csu/czso/registr-ekonomickych-subjektu-otevrena-data
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nevénuji bytovému spoluvlastnictvi dostateCnou pozornost, a proto bych svoji praci chtél alespon

prispét k diskusi a povédomi o upraveé organii spoleCenstvi vlastnikd jednotek.

1.2 Vyvoj pravni upravy vlastnictvi byti od roku 1966
1.2.1 Zakon ¢. 52/1966 Sh., o osobnim vlastnictvi k bytiim

Pro vyklad historického kontextu bytového spoluvlastnictvi na uzemi Ceské republiky byl
zvolen rok 1966 jako meznik, jelikoz 1. 9. 1966 nabyl u¢innosti zakon ¢. 52/1966 Sb., o osobnim
vlastnictvi k bytim. Jednalo se o prvni zadkon na tzemi tehdejsiho Ceskoslovenska, ktery
umoziioval osobni vlastnictvi byt ob&any.® Nikde v ném, ale nenalezneme definici pojmu byt.
Tu bylo mozné naleznout ve stavebnich ptedpisech nebo v zékoné €. 41/1964 Sb., o hospodateni
s byty.* Zakon obsahoval zpusob, jakym byly byty pfevadény ze statniho do osobniho vlastnictvi®
a zakotvil pfevod a piechod vlastnictvi byt mezi ob&any.® Byl zde obsazen i vyc¢et zakladnich
prav a povinnosti vlastnikii.” Zakon pracuje i s pojmem spoleénych ¢asti domu, ktery ale nikde

vyslovné nedefinuje. Uréuje, Ze jsou v osobnim podilovém spoluvlastnictvi vlastniki.®

Po navratu k demokratickym hodnotdm a transformaci hospodafstvi na trzni ekonomiku
po padu komunistického rezimu bylo zjevné, Ze tato uprava je zcela nedostacujici. Bez pfijeti
upravy nové, ve které by se demokratické hodnoty a ptechod ekonomiky projevily, nelze Gispésné

rozvijet bytové spoluvlastnictvi.

1.2.2 Zakon ¢. 72 /1994 Sb., o vlastnictvi bytu

Na politické a ekonomické zmeny, které nastaly po udalostech listopadu 1989, reagoval zakon
€. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, ktery nabyl Uc¢innosti dne 1. 5. 1994. Ke stejnému datu byl

zrusen zakon &. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim. Uéelem bylo usnadnit pfevod bytii

3 § 1 zakona €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim: Ve snaze rozsirit moznosti uspokojovani bytovych potieb obcanii, kteri si je chtéji Fesit
z viastnich prostredkii, uzakonuje se pravo osobniho viastnictvi k bytu v obytném domé.

4 Schédelbauerova P., Zékon o vlastnictvi bytil. Komenta¥. Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-05-30], komentat k § 1 ZvB —
odkazuje na § 62 zakona ¢. 41/1964 Sb., o hospodafteni s byty: Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které byly podle rozhodnuti
stavebniho uradu urceny k bydleni a mohly tomuto svému uicelu slouzit jako samostatné bytové jednotky.

3 § 14 zékona €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim

6 § 15 zékona €. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim

7 § 8 — § 11 zakona ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim

8 § 17 odst. 1 véta prvni zékona ¢. 52/1966 Sb., o osobnim vlastnictvi k bytim
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ze statniho bytového fondu do vlastnictvi jednotlivych osob, coz s odstupem casu Ize hodnotit jako
naplnéné. BytZ s sebou ptinesl zménu koncepce bytového vlastnictvi. V pojeti podle BytZ se jedna
o spoluvlastnictvi budovy, kdy spoluvlastnik je vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru jako
prostoroveé vymezené ¢asti budovy a soucasné je také podilovym spoluvlastnikem spolecnych ¢asti
budovy.® Koncepce bytového vlastnictvi dle BytZ je oznaCovana jako druh dualistické teorie,
jenz preferuje spoluvlastnickou koncepci. Osoba je spoluvlastnikem budovy aspolu s tim
vlastnikem jednotky. Jednotka je spojenim vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru
a spoluvlastnického podilu na spolecnych ¢astech domu. Primarni je vlastnictvi budovy, k cemuz
pfistupovalo vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru.l® BytZ jiz ptimo definoval pojmy byt!?

a spole¢né ¢asti domu.!?

Zpusob spravy spolecnych casti domu si proSel za dobu ucinnosti zdkona fadou zmén.
Zakonodarce v obdobi od uc¢innosti BytZ do jeho novely v roce 2000 vyftesil pluralitu vlastnika
jednotek tim, kromé& rozhodovani vlastnikii na schlizich shromdzdéni spoleCenstvi vlastnik,
7e zakotvil institut spravee.* Ukolem spravce bylo zajistit spravu, provoz a opravy spole¢nych
Casti domu.** Za ucelem spravy domu a pozemku si mohli vlastnici ujednat ziizeni pravnické
osoby podle zvlastniho zdkona, nejéastéji podle zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik.
Pravnicka osoba mohla byt zfizena pouze z vlastnikti jednotek.> Vlastnici tvofili podle § 11 BytZ
spoleCenstvi vlastnikl jednotek. Spolecenstvi nemélo pravni subjektivitu. Vlastnici jednotek byli
opravnéni a povinni piimo z pravnich tkond ohledné spolecné véci, a to v poméru podle jejich

spoluvlastnickych podilt.t®

Pro vyvoj spolecenstvi byla vyznamna novelizace BytZ zakonem €. 103/2000 Sb., kterd nabyla

ucinnosti dne 1. 7. 2000. Spolecenstvi bylo pravnickou osobou zplsobilou vykonavat prava

§ 1 odst. 1 BytZ

10 Fiala J., Zékon o vlastnictvi bytd. Komentaf. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, (beck-online), str. 8-9

1 § 2 pism. b) BytZ: Bytem mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k bydleni.

12 § 2 pism. e) BytZ: Spolecnymi castmi domu casti domu urcené pro spolecné uzivani, zejména zdklady, stiecha, hlavni svislé a vodorovné
konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny, susarny, kocarkarny, kotelny, kominy, rozvody tepla a teplé vody,
kanalizace, plynu, elektriny, spolecné antény, a to i kdyz jsou umistény mimo dim; ddle se za spolecné casti domu povazuji prislusenstvi
domu (napr-. studny, oploceni) a stavby vedlejsi vietné jejich prislusenstvi.

13 Schodelbauerova P., Bytové spoluvlastnictvi v novém obc¢anském zakoniku. Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 222

14 § 9 odst.1 BytZ v ptivodnim znéni do G¢innosti novely — zakona ¢. 103/2000 Sb.

15§ 10 odst.1 BytZ v pivodnim znéni do Giginnosti novely — zakona &. 103/2000 Sb.

16 Schadelbauerova P., Bytové spoluvlastnictvi v novém ob¢anském zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 222
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a zavazovat se pouze ve vSech vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spole¢nych
¢asti domu, pripadné vykonavat ¢innost souvisejici s provozovanim technického zafizeni v dome,
které slouZi ijinym subjektim.l” Spole¢enstvi se stalo udelové vzniklou pravnickou osobou
s omezenou pravni subjektivitou.!® Pfi splnéni vymezenych podminek vznikalo ex lege.
Vlastnici neméli moznost vznik spoleCenstvi ovlivnit. Vznikalo v domé snejméné péti
jednotkami, z nichZ alespoi tfi byly ve vlastnictvi téi riznych vlastnikG!® nebo tzv. odlozenym
zalozenim, které se vyuzilo pro bytova druzstva vznikla pred datem 1. 1. 1992, t€émi byla stavebni
a lidova bytova druzstva.?° Novela s sebou pfinesla interpretaéni problém souvisejici s vymezenim
pfedmétu Cinnosti spoleCenstvi. Byla kritizovana i proto, Ze spolecenstvi z divodu povinného

zapisu do obchodniho rejstiiku bylo povazovano za podnikatele podle obchodniho zakoniku.?!

Struktura organti spoleCenstvi se skladala ze shromazdéni vlastnikli jednotek, statutarniho
organu a dalSich organii podle stanov spolecenstvi. Statutarnim organem mohl byt vybor nebo
povéfeny vlastnik, ktery byl povéfen vykonem funkce, jestlize nebyl zvolen vybor.??
Struktura organt je podobna soucasné Upraveé. Znacny rozdil je v Gprave statutarniho orgénu.
Taktéz bylo mozné mit jednoclenny statutarni organ ve form¢ povéieného vlastnika, ten ale mohl
byt ustanoven do funkce kdykoliv v pfipadé nezvoleni vyboru bez nutnosti zmény stanov.
Mam za to, Ze uprava organil spolecenstvi byla v BytZ strohd. Absentovala zde dostatecna iprava

plsobnosti, svolani, jedndni a rozhodovani jednotlivych organt.

Na problémy zpusobené novelizaci zroku 2000 bylo reagovdno novelizaci zdkonem
¢. 451/2001 Sb., ktery nabyl u€innosti dnem 31. 12. 2001. Vyznamné bylo zptfesnéni piedmétu
¢innosti spoleCenstvi. Spolecenstvi bylo pravnickou osobou zptisobilou vykondvat prava
a zavazovat se pouze ve vSech vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spole¢nych
¢asti domu, poptipadé vykonavat Cinnosti v rozsahu BytZ a ¢innosti souvisejici s provozovanim

spole¢nych ¢asti domu slouzicich jingm osobam.?®* Do BytZ byl doplnén § 9a, ktery stanovil

17 § 9 odst. 1 BytZ — ve znéni podle novelizace zakonem &. 103/2000 Sb.

18 Holejsovsky J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 149

19§ 9 odst. 3 BytZ

20 § 9 odst. 4 BytZ

21 3chodelbauerova P., Bytové spoluvlastnictvi v novém obc¢anském zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 223
22 § 9 odst. 7 BytZ

23 § 9 odst. 1 véta prvni BytZ



demonstrativni vycet Cinnosti, ve kterych spolecenstvi ma opravnéni Cinit pravni tkony.
Jednalo se naptiklad o zajisténi dodavek sluzeb spojenych suzivanim jednotky ¢i zajiSténi
pojisténi domu. Bylo taktéz vyslovné doplnéno, Ze spoleCenstvi muze k ucelim uvedenym
v § 9 odst. 1 véta prvni BytZ nabyvat majetek, a to véci, prava, jiné majetkové hodnoty, byty nebo

nebytové prostory.2*

Novelizaci z roku 2000 spolecenstvi ziskalo postaveni podnikatele, jelikoz bylo zapisovano
do obchodniho rejstiiku. Tento formalni znak podnikatele byl novelizaci z roku 2001 zruSen,
jelikoz § 10 BytZ nové stanovil, ze se spolecenstvi zapisuji do rejstiiku spolecenstvi vlastniki
jednotek. Tim pozbyla spoleCenstvi status podnikatele, ¢imz byly vyslySeny pozadavky odborné
vetejnosti i samotnych spolecenstvi. SpoleCenstvim tato zména pfinesla fadu praktickych

zjednoduseni napiiklad v oblastech piedpist o spravé dani.?®
1.2.3 Zakon ¢. 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik

Rekodifikace soukromého prava ssebou pfinesla fadu zmén ipro upravu bytového
spoluvlastnictvi a fungovani spoleCenstvi. Byl opustén koncept specidlniho zdkona upravujiciho
bytové spoluvlastnictvi a Uprava byla zarazena do zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik,
ktery nabyl u¢innosti dne 1. 1. 2014. Systematicky je Gprava zakotvena do teti ¢asti OZ (absolutni
majetkova prava) hlava druha (vécna prava) dil ¢tvrty (spoluvlastnictvi) oddil paty (bytoveé
spoluvlastnictvi). Konkrétné se jednd o § 1158 az § 1222 OZ. Na zéklad¢ ustanoveni § 1221 OZ
se pfimétene pouzije taktéz spolkova tprava, kromé ustanoveni o shroméazdeni delegétii a dil¢ich
Clenskych schuzi. Piijetim OZ byl zruSen BytZ.?® Oproti BytZ je uprava v OZ komplexné&jsi,

bez vétSich pravnich mezer a vice odpovidajici potfebam praxe.

Platné pravni Gprave je v€novan obsah této prace, nicméné je zdhodné zde zvyraznit vybrané
rozdily oproti Upravé v BytZ. Odlisny je postup vzniku spolecenstvi. Podle BytZ vznikalo
spolecenstvi ex lege splnénim podminek uvedenych v § 9 odst. 3 a odst. 4 BytZ. Nebylo jej mozné

zalozit dobrovoln€. Proces vzniku spolecenstvi podle OZ je dvoufazovy. Nejdiive je nutné

24 § 9 odst. 1 véta druha BytZ
23 Schddelbauerové P., Bytové spoluvlastnictvi v novém ob¢anském zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 224
26 § 3080 bod. 60 OZ
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spolecenstvi zalozit schvalenim stanov.?” Spolecenstvi vznikd dnem zéapisu do rejstiiku SVJ.28

Je mozné jej za splnéni podminek zalozit i dobrovolng.?

Zmény nastaly 1 v Uprave organt spolecenstvi. Jejich struktura je obdobnd, nicméné nalezneme
rozdil v Gpravé statutdrniho organu. Statutarnim organem dle BytZ byl vybor nebo povéieny
vlastnik v piipadé, ze vybor zvolen nebyl.3° Dle OZ jim je vybor, pokud stanovy neuréi, Ze jim je
pfedseda spolecenstvi. Stanovy musi vymezit, kterd forma statutarniho organu se u daného
spolecenstvi uplatni. Kromé zménéné terminologie je klicové, ze nelze libovoln€ meénit statutarni
organ dle situace ve spolecenstvi, ale je nutné jej obsazovat v souladu se stanovami. V piipadé
tendence ke zméné formy statutarniho orgénu je nutné ji nejdfive promitnout do stanov.
Uprava organu spoledenstvi v OZ je komplexngjsi ve vymezeni pisobnosti organt, zptisobu jejich
svolani, priibéhu jednani a rozhodovani. Clenové volenych organti spoleéenstvi maji podle OZ

mnohem vétsi rozsah povinnosti a tim nasledné odpovédnosti. Jsou vazani jednat s péci fadného

hospodaie.3!

Posledni velka novelizace upravy bytového spoluvlastnictvi probéhla piijetim zakona
¢. 163/2020 Sb., ktery nabyl ti¢innosti dne 1. 7. 2020. Reagovala na nedostatky, které byly zjistény
praxi spolecenstvi v uvodnich letech i¢innosti OZ a poskytla doplnéni ¢i zpfesnéni pravni Gpravy.
Vzhledem k rozsahu zmén, které uvedend novelizace ptinesla, budou zde vybrany jen nékteré.

VétSina ze zmén je obsaZena vykladem v priib&hu této prace.

Pii zméné stanov jiZz neni vyZzadovana forma vefejné listiny.3? Vlastnici maji moZznost
kvalifikovanou Zzadosti poZadovat zafazeni jimi urcené zaleZitosti na program zasedani
shromazdéni.3® Do pusobnosti shromazdéni jiz vyslovné nepatii rozhodovani o vysi zaloh

na thradu sluzeb3* a schvalovani smlouvy s osobou, ktera zajist'uje nékteré ¢innosti spravy domu

27 § 1200 odst. 1 véta prvni pred stfednikem OZ
28 £ 1204 OZ

29 §1199 0Z

30 § 9 odst. 7 pism. b) OZ

318159 odst. 1 OZ

32 § 1200 odst. 5 OZ

33§ 1207 odst. 3 0Z

34§ 1208 pism. d) OZ



a pozemku.3> V plsobnosti shromazdéni tyto zaleZitosti ziistanou, pokud jsou do plisobnosti
shromazdéni pfisouzeny stanovami.’® Zmény nastaly také v piipadé, Ze se pfehlasovany vlastnik
obrati na soud, ktery rozhodne o pravnich pomérech vlastnikii podle slusného uvéazeni. Rozhodne,
zda se ma rozhodnuti shromazdéni uskutecnit bez vyhrad, s vyhradami nebo proti zajisténi,
anebo se uskute¢nit nema.?” Pfi zakotveni ve stanovach a splnéni zdkonem vyzadovanych

podminek 1ze konat nahradni shroméazdéni.3®
1.3 Cil diplomové prace

Cilem této diplomové prace je poskytnout komplexni rozbor pravni upravy organi
spole€enstvi vlastnikil jednotek, a to v kontextu pravni upravy spoleCenstvi jakozto pravnické
osoby s vymezenym ucelem a omezenou pravni osobnosti. V jejim prubéhu se zamétim predevsim
na vymezeni jednotlivych orgdnii spolecenstvi, kterymi jsou shromézdéni, statutdrni organ
a pripadné ztizené fakultativni orgdny. Pozornost bude vénovana i ¢lenstvi ve volenych organech

spole€enstvi vcetné recentniho fenoménu profesionalizace funkce piedsedy spolecenstvi.

Organim  spolecenstvi  vlastniki neni vénovana 7z4dnd odbornd monografie.
Pozornost pravnich teoretiki jim je vénovéna pouze v nckolika odbornych publikacich
zamétenych obecné na spoleCenstvi vlastnikd jednotek ¢i v komentétich k zakonu €. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik. Dil¢imu tématu fenoménu profesionalizace piedsedy spolecenstvi je vénovan

minimalni prostor v odborné literature.

Vzhledem k zkému rozsahu odbornych zdroji a absenci monografii ke zvolenému tématu
vétim, Ze by tato diplomova prace mohla byt svym komplexnim vhledem do orgént spolecenstvi

vlastnikd jednotek pfinosem.

35 § 1208 pism. g) OZ
36 § 1208 pism. h) OZ
37§ 1209 odst. 2 OZ
38 §121002



1.4 Metodologie diplomové prace

Diplomova prace si klade za cil poskytnout komplexni rozbor pravni Upravy organi
spolecenstvi. Prace je rozd€lena do 9 kapitol, které se dale vnitin€ Cleni. Zakladem vykladu je
vymezeni pravni upravy dotykajici se orgdni spoleCenstvi. Kli€ovym pravnim pifedpisem je OZ
a v jeho ramci Uprava bytového spoluvlastnictvi ¢i subsidiarné spolkova uprava. Podstatné je
vymezeni nazort pravnich teoretikli v odbornych publikacich ¢i komentatich, které jsou doplnéné
o pohled autora na dané téma. V pribéhu prace neni opomijena ani vyznamna judikatura
k organiim spolecenstvi. Vyklad je na vhodnych mistech obohacen o poznatky autora z praxe

spolecenstvi, jejichz problematice se profesné vénuje, a o priklady ze stanov spolecenstvi.

Diplomova prace vychazi z pravniho stavu k 12. 6. 2024.



2 Zakladni charakteristika spolecenstvi vlastniki jednotek

2.1 Pravni osobnost

Vyznamnym charakteristickym rysem spolecenstvi je zdkonem vymezeny ucel jeho zfizeni,
¢imz se odliSuje vyznamné od ostatnich pravnickych osob. Pravni subjektivita spolecenstvi
je definovana jeho ucelem, aproto je omezena na okruh Cinnosti stanovenych zakonem.
Spolecenstvi je opravnéno vykonavat sva prava a zavazovat se k povinnostem pouze v ramci
¢innosti, které mu zakon vymezuje.®® Podle § 1194 odst. 1 OZ je spoleéenstvi pravnickou osobou
zalozenou za ucelem spravy domu a pozemku. Jedna se o kogentni ustanoveni, ucel spoleCenstvi
nemize byt rozSifen, ale ani z(zen.*® SpoleCenstvi nelze zaloZit za jinym 0Géelem a nesmi
vykonavat jinou ¢innost, nez pro kterou bylo zalozeno.*! Na zakladé systematiky pravnickych osob
v OZ je spoleéenstvi korporaci, jelikoZ je vytvareno spoleenstvim osob.*? Klicové pro spravné
pochopeni smyslu spolecenstvi je definovat, co se skryva pod terminem sprava domu a pozemku.
ZjednoduSeny vyklad tohoto terminu dle § 1189 OZ je, ze se jedna o spravu spole¢nych ¢asti
domu, tedy téch ¢asti, které nejsou ptimo ve vlastnictvi jeho ¢lend. Jedna se naptiklad o vytah,
chodby, schody, ptedzahradku. Naopak ve vlastnictvi jednotlivych ¢lenti jsou zpravidla byty.
Pokud to bylo vymezeno v prohlaseni vlastnika, tak mohou byt ve vlastnictvi ¢lend naptiklad

sklepy a garéaze.
2.2 ZalozZeni a vznik spole¢enstvi

Za G¢innosti predchazejiciho obcanského zadkoniku dochazelo ke vzniku spolecenstvi ex lege
za spInéni podminek v § 9 odst. 3 BytZ.*3 U¢innosti OZ od roku 2014 doslo k podstatné zmén.
Vznik spolecenstvi lze rozdélit na dvé etapy. Nejdiive musi vlastnici projevenim své vile jej
zalozit. Spolecenstvi nasledné vznika konstitutivnim zapisem do rejstiiku spolecenstvi vlastnikl
jednotek. Jsem piesvédcen, Ze k této systematické zmeéné€ zakonodarce pfiistoupil s vidinou

odstranéni problému praxe, nebot’ nebylo vzdy jasné, zdali jiz spolecenstvi vzniklo ¢i nikoliv.

3 Kabelkova E., Ob&ansky zékonik. Komentat. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentat k § 1194
40 Zitek A., Spolecenstvi vlastnikil jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 23
41 Prazék, Z., Bytové spoluvlastnictvi. Komentat k § 1158-1222 nového obcanského zakoniku a k zakonu &. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014,
str. 114
42.§210 odst. 1 OZ
43§ 9 odst. 3 véta prvni BytZ: Spolecenstvi vznikda v domé s nejméné péti jednotkami, z nichz alespoi ti jsou ve viastnictvi tii riznych viastnikii,
ato dnem doruceni listiny s doloZkou o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné listiny, kterou prislusny statni organ osvédcuje
viastnické vztahy k jednotce, poslednimu z téchto viastnikii.
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Zalozeni spolecenstvi mizeme rozdélit na dvé kategorie, a to na obligatorni a na fakultativni.
Spolecenstvi se obligatorné zaklada v piipade, ze v domé je alesponn 5 jednotek, které jsou
ve vlastnictvi ¢tyf riznych vlastnikd.** Vzhledem k tomu, Ze spoleCenstvi nevznikaji jiz ex lege,
zékonodarce vlozil do OZ motivacéni ustanoveni, kdy se do vefejného seznamu nezapiSe vlastnické
pravo k jednotce prevadéné dalsimu vlastniku, dokud neni prokazan vznik spolecenstvi

vlastnik{.4°

Fakultativné mtize byt zaloZeno spolecenstvi v domé i s méné nez 5 jednotkami, jestlize s tim
souhlasi vSichni vlastnici v domé&.*® Pied rekodifikaci ob¢anského prava nebylo mozné takto
dobrovoln¢ postupovat. Zakotveni této moznosti ma sva pozitiva. Hlavni vyhodou spolecenstvi
je uprava ruceni. Pied zalozenim spolecenstvi se ve vztahu ke tfetim osobam podptrné uplatni
ustanoveni o spoluvlastnictvi. Spoluvlastnici z jednani tykajiciho se spole¢né véci ruci solidarné.
Naopak po vzniku spolecenstvi ruci za dluhy spolecenstvi individualné na zékladé svého podilu
na spoleénych &astech domu.*” Myslim si, ze je vhodné moznosti fakultativniho zakladani
spole€enstvi vyuZivat, jelikoz to prospiva také lepsi organizaci a spolupraci v bytovych domech

na feSeni kazdodennich 1 vyjimecnych situaci ¢i oprav.

Spolecenstvi se zaloZi schvalenim stanov.*® Stanovy mohou byt zaprvé pfijaty na ustavujici
schiizi vétSinou hlasti vSech vlastnikli jednotek. Rozhodnuti o jejich pfijeti je nezbytné osvédcit
vefejnou listinou, ktera obsahuje schvaleny text stanov. Na zdklad¢ § 1221 OZ se subsidiarné
pouzije Uprava ustavujici schiize spolku. Vylouceno je pouze voleni organti spolecenstvi ptimo

na ustavujici schiizi, jelikoz se jedna o obligatorni sou¢ast stanov.*’

Zadruhé mohou byt piijaty shodou vSech vlastnikli na jejich obsahu. Stanovy musi mit pfi

takovém postupu formu vefejné listiny. V takovém pfipadé se nemusi konat ustavujici schize.

4 §1198 odst. 1 OZ

45°§1198 odst. 2 0Z

4.§1199 07

47 Kabelkova E., Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zékoniku. Komentaf. 1. vydvéni. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 227 a Filip V.,
Spolecenstvi vlastnikil jednotek. Prakticka pfirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 70

48 § 1200 odst. 1 véta prvni pted stfednikem OZ

49 Cép Z., Ob&ansky zakonik: Komentat, Svazek I1I, (§ 976—1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-05-20], komentai k § 1200
shodné Holejsovsky J., Ob¢ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474), 2. vydani, 2021, str. 956-957, komentat k § 1200
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Pokud by stanovy vSemi vlastniky pfijaty nebyly, v pfipad¢ obligatorniho vzniku spoleCenstvi

by bylo nutné konat ustavujici schiizi a stanovy pfijmout na ni.>°

Spolecenstvi vlastnikii mize byt zaloZeno ijedinym vlastnikem vSech jednotek v domé.>!
Tento vlastnik taktéz musi schvalit stanovy podle § 1200 odst. 1 OZ. Nicméné stanovy piijaté

jedinym vlastnikem nevyzaduji formu vefejné listiny.>?

Poslednim zptsobem je odlozené zalozeni. Tento zplisob zlstal zachovan i po rekodifikaci
soukromého prava. Diive byl obsazen v § 9 odst. 4 BytZ. Nyni je obsazen v § 24 zakona
¢. 311/2013 Sb.>® Tento postup se pouZije pouze pro bytova druZstva vznikld piede dnem

1. ledna 199254

Stanovy jsou zakladatelskym dokumentem spolecenstvi. Stanovy jsou dle § 125 odst. 1 OZ
fazeny mezi smlouvy, kterymi se musi fidit vSichni ¢lenové spolecenstvi, 1ti kteti ziskaji
vlastnictvi jednotky v budoucnu.>® NaleZitosti muZeme délit na obligatorni a fakultativni.
Obligatorni nalezitosti stanov jsou uvedeny v § 1200 odst. 2 OZ. Jedna se o nazev obsahujici
spoleCenstvi vlastnikli a oznaeni domu, pro ktery spolecenstvi vzniklo, sidlo, ¢lenskd prava
a povinnosti, ureni organti vcetné jejich pusobnosti, poctu clentl, funkéniho obdobi, zpiisobu
svolavani, jedndni a usnaSeni, urceni prvnich ¢lenil statutdrniho orgénu (tento udaj lze po vzniku
vymazat) apravidla pro spravu domu apozemku auZzivani spoleCnych  casti.

Nejedna se o uzavieny vycet, lze upravit stanovami i dal$i prava a povinnosti ¢lent spolecenstvi.

Podle § 1204 OZ spolecenstvi vznikd dnem zéapisu do vefejného rejstiiku, kterym je pro
spolecenstvi rejstiik spolecenstvi vlastnikii jednotek.>® Zakonodarce vyslovné nestanovil Thiitu pro
uskutecnéni zdpisu zaloZené¢ho spolecenstvi. Je mozné takovou lhitu ukotvit do stanov.

K provedeni zapisu by mélo byt pfistoupeno bez zbyte¢ného odkladu po jeho zaloZeni.>’

50§ 1200 0Z

51§ 1200 odst. 1 véta prvni za stfednikem OZ

52§ 1200 odst. 4 véta posledni OZ

33 Jedna se o bytové druzstva uvedena v § 24 odst. 1 a 2 BytZ. V praxi se jednalo pfevazné o stavebni bytova druzstva a lidova bytové druzstva
54 Filip V., Spolegenstvi vlastnikti jednotek. Praktickd piirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 72

35 HolejSovsky J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 177

% §39 ZVR

57 Filip V., Spole&enstvi vlastniki jednotek. Praktickd piirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 81
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Rejstiiky vedou rejstiikové soudy, kterymi jsou krajské soudy. Zapis ma konstitutivni povahu.
Bez zapisu do rejstiiku spoledenstvi nemize vzniknout.® SpoleCenstvi tim ziskdvd pravni
osobnost, je opravnéno nabyvat v mezich pravniho fadu prava a povinnosti. Ziskava i svépravnost,

spoleéenstvi miiZze pravné jednat v mezich své plisobnosti podle § 1194 OZ.>°

Navrh na zéapis po zalozeni spoleCenstvi do rejstiiku podavaji vSichni ¢lenové vyboru nebo
predseda spoledenstvi vlastnikii jednotek.®® Navrh se poddva na standardizovaném formulafi,
jehoz nalezitosti stanovuje vyhlaska ministerstva spravedlnosti ¢. 323/2013 Sb. Navrh Ize podat
v listinné 1 elektronické podobé&. Pii podani v listinné podobé musi byt podepsan na formulafti
s ufedné oveérenymi podpisy. V elektronické podob& musi byt podepsan zplisobem, se kterym jiny
pravni piedpis spojuje u¢inky vlastnoru¢niho podpisu.b? Formuldf je volné piistupny

na internetovych strankdch www justice.cz.

Zapis do rejstiiku SVJ miize byt proveden i notafem, ktery sepsal podkladovy notéaisky zapis.®?
Zapisované skutecnosti musi byt uvedeny v podkladovém notdiském zépisu anebo byt
prezkoumany notafem v ramci pirezkumu splnéni piedpokladd pro jeho sepsani. Dale musi
obsahovat vyjadfeni notafe, ze obsah pravniho jednani je v souladu s pravnimi ptedpisy a se
stanovami spolecenstvi, poptipadé Ze byly splnény formality nebo pravni jednéni, ke kterym jsou
spole€enstvi nebo jeho organy povinny. Notafi musi byt pfedlozeny veskeré dokumenty nezbytné
pro zépis do rejstitku SVJ.®3 V praxi je zapis notafem oblibeny, a to z divodu mensi Casové

a administrativni naro¢nosti.

38 Kabelkové. E., Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku. Komenta¥. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 243-244 shodng
Prazak, Z., Bytové spoluvlastnictvi. Komentar k § 1158-1222 nového obc¢anského zakoniku a k zakonu €. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014,
str. 114

9 Holejsovsky J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 196
0 40 ZVR

61 § 3 odst. 2 ZVR

62 §110 ZVR

63 § 108 ZVR
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2.3 Zruseni a zanik spolecenstvi

Proces zaniku spolecenstvi je dvoufazovy. Nejdiive musi dojit k jeho zruSeni a po ném
uskutecnit vymaz z rejstitku SVJ, ¢imz dojde k jeho zaniku. K zaniku spoleCenstvi v bézném

zivoté prakticky nedochazi. Zruseni mizeme rozdélit podle upravy spolecenstvi na dvé skupiny.

Ke zruseni mize dochazet ex lege, ato zanikem vlastnického prava ke vSem jednotkam
v domé.®* K tomu muzZe dojit z objektivnich pfi¢in, jakymi mohou byt povodné, zemétieseni
¢i odstranéni stavby.®® Ddle se jedna o pravni pfic¢iny, které se tykaji zruSeni bytového
spoluvlastnictvi. Zaprvé se jedna o dohodu vlastniki. Ti se shodnou, Zze preferuji podilové
spoluvlastnictvi nad rozdélenim domu na jednotky. Druh4 situace nastane v ptipadé, ze veskeré
jednotky jsou ve spoleéném jméni. Manzelé se shodnou na pfemén¢ bytového spoluvlastnictvi
na vlastnictvi nemovité véci ve spoleéném jméni. Tieti moznosti je, ze veSkeré jednotky v domé
jsou vlastnény jedinym vlastnikem. Ten svym prohlaSenim zméni vlastnické pravo k jednotkam

na vlastnické pravo k nemovité véci.®®

Ke zruSeni spolecenstvi mize dojit i na zaklad¢é dobrovolného projevu viile vlastniki jednotek.
Timto postupem lze zrusit spoleCenstvi, které¢ bylo zalozeno dobrovolné anebo pokud pocet
jednotek v domé ¢i1 pocet vlastnikll jednotek klesl na méné néz 5. Vlastnici musi pfijmout pravidla
pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti.®” Pfi dobrovolném zruseni spoleCenstvi
zlustavaji zachovany jednotky, a tudiz nadéle existuje bytové spoluvlastnictvi. Stanovy zanikaji
spolu se zanikem spoleCenstvi, a proto je nutné pifijmout vysSe uvedena pravidla a také zvolit
spravce, pokud neni vétSinového vlastnika podle § 1193 odst. 2 OZ. Pro zruSeni spolecenstvi podle

§1215 odst. 2 OZ se vyzaduje souhlas vSech vlastnikt jednotek.%®

Uvedeni pravni teoretici se zabyvali 1 moZnosti zruSeni spolecenstvi jakoZto pravnické osoby

rozhodnutim soudu podle § 172 OZ ajeho zruSenim subsididrnim pouZitim spolkové upravy

64§ 1205 odst. 1 OZ

65 Schddelbauerové P., Bytové spoluvlastnictvi v novém ob¢anském zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 211
66 Holejsovsky J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 268-269

67§ 1215 odst. 2 0Z

68 Cép Z., Obcansky zakonik: Komenta¥, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-05-23],
komentat k § 1215
13



v § 268 OZ. Obecnym diivodem pro zruSeni pravnické osoby, ktery by se v praxi mohl teoreticky
uplatnit, je vyvijeni nezdkonné ¢innosti v takové mifte, Ze by to zdvaznym zpiisobem naruSovalo
vetejny poraddek. Takovou ¢innosti by mohlo byt podnikdni spolecenstvi, které ptimo odporuje

ucelu spolecenstvi podle § 1194 odst. 1 OZ.%°

Pti zruseni neni provadéna likvidace. Prava a povinnosti spolecenstvi ptechédzeji dnem jeho

zaniku na vlastniky jednotek v poméru podle podilu na spole¢nych ¢astech domu.”

V OZ nenalezneme specialni ustanoveni o zaniku spolecenstvi, a proto je nutné aplikovat
obecna ustanoveni dotykajici se pravnickych osob. Spolecenstvi jakozto pravnicka osoba zapsana
do vefejného rejstiiku zanikd dnem vymazu z vefejného rejstiiku.”! Navrh na vymaz podava
spolecenstvi.”? Pokud by navrh nebyl spoleenstvim podan ve lhité 15 dni ode dne vzniku této
povinnosti, mize jej podat osoba, ktera dolozi pravni zajem. Zaroven musi prokazat skutec¢nosti
zapisované do rejstiiku pfi provadéni vymazu.”®> Takovou osobou by mohl byt byvaly ¢len

spoleCenstvi. Zanikem spoleéenstvi ztraci svoji pravni osobnost i svépravnost.’
2.4 Zakaz podnikani

V § 1194 odst. 1 OZ je spolecenstvi ulozen zadkaz podnikani.”> Nesmi samo podnikat ani
se podilet na podnikéni ¢i jiné ¢innosti podnikatelii. Nesmi byt ani jejich spolecnikem ¢i ¢lenem.
Spolecenstvi se zapisuje do rejstiiku SVJ, a proto se pro néj nevyuzije fikce podnikatele podle
§ 421 odst. 1 OZ. Ugelem zékazu podnikani je zabranit tomu, aby spoleenstvi podstupovala
podnikatelska rizika. Pravni jednani, které by tento zadkaz nerespektovalo, lze povaZovat

za absolutné neplatné.”® Podle zakonodarce zakaz podnikani ¢i Gcasti na podnikani jiné osoby

9 Filip V., Spolegenstvi vlastnikii jednotek. Prakticka ptirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 352-353 a Holejsovsky J., Bytové
spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 266268

70§ 1216 0Z

71518502

72§41 ZVR

73§11 odst. 3 ZVR

74 Holejsovsky J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 274

75 Definice podnikani je zakotvena v § 420 odst. 1 OZ: Kdo samostatné vykonava na vlastni uicet a odpovédnost vydélecnou cinnost Zivnostenskym
nebo obdobnym zpiisobem se zamérem ¢init tak soustavné za ucelem dosazeni zisku, je povazovan se zietelem k této ¢innosti za podnikatele.

76 Novotny M., Holejsovsky J., Ob¢ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—1474). Komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021,
str. 943-944, komentaf k § 1194
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je odiivodnén zakonnym ru¢enim vlastnikd za dluhy spoleéenstvi.”” Dle mého nazoru zakonodarce
zakotvil zdkaz podnikani pro spolecenstvi zcela spravné, jelikoz se jedna o jeden z hlavnich prvka
ochrany majetku vlastnikl. V soucasné dob¢é ma vlastnictvi jednotky zna¢nou hodnotu. Nebylo by
mozn¢é piipustit neseni podnikatelského rizika spolecenstvim a zaroven vyzadovat od jeho ¢lent

ruceni. Jejich majetek by byl timto zna¢né ohrozen.

Spolecenstvi nesmi podle § 1195 odst. 3 OZ zajistit dluh jiné osoby. Takové pravni jednani
by bylo zdanlivé. SpoleCenstvi miize zajistit, pfistoupit ¢i prevzit dluh podle § 1195 odst. 4 OZ.78
S timto nicméné musi souhlasit vSichni vlastnici jednotek a podpis musi byt uifedné ovéieny.

Nesouhlas s timto postupem lze za splnéni podminek dle zdkona nahradit soudnim rozhodnutim.
2.5 Nabyvani a dispozice s majetkem

Spolecenstvi se vyznacuje omezenou svobodou spojenou s nabyvanim a dispozici s majetkem.
Muze podle § 1195 odst. 1 OZ nabyvat a nakladat s majetkem pouze v rozsahu napliiovani svého
ucelu.”® Schodelbauerova definuje, jaky majetek mohou spolecenstvi nabyvat. Majetkem mohou
byt véci movité i nemovité, pokud budou slouzit ke spravé domu a pozemku. Déle ptjde o piijmy
spolecenstvi napiiklad o uroky z bankovnich G¢tl, pojistné plnéni z pojistnych smluv uzavienych
spoleCenstvim, pfijmy z majetku spolecenstvi, penale za pozdni uhrazeni nedoplatku z vyuctovani
sluzeb, dotace ajiné.8® Z povahy C¢innosti spoleCenstvi je adekvatni nabyvani napiiklad
kancelafského vybaveni, jakym muze byt pocitac, telefon ¢i nabytek. Dale je adekvatni nakup
nafadi ¢i softwaru. Filip dovozuje, Ze u vétSich spolecenstvi by mohl byt dokonce pofizen osobni
automobil 2 coZ mi ptijde problematické z ditvodu prokazani nutnosti jeho pofizeni a oddéleni

cest pro spoleCenstvi a cest soukromych.

Které nemovité véci mize spolecenstvi nabyvat, bylo feSeno i judikaturou. Bylo rozhodnuto, ze

pod pojem sprava domu a pozemku lze zafadit i nabyti pozemku za Ucelem lepSiho vyuziti

77 Divodova zprava ¢. 89/2012 Dz k zékonu ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik: k § 1209, snémovni tisk 362/0, VI. volebni obdobi Poslanecké
snémovny Parlamentu Ceské republiky

8 § 1195 odst. 4 véta prvni pied stiednikem: Spolecenstvi viastnikii, které vzniklo po prevodu jednotek z viastnictvi pravnické osoby podle
s 1188 do viastnictvi jeho clenii, mize dluh z ivéru poskytnutého této pravnické osobé na opravu, udrzbu nebo stavebni upravu domu,
prevzit, pristoupit k nemu nebo jej zajistit, pokud s tim souhlasi vsichni jeho clenové.

7 Zitek A., Spolecenstvi vlastniki jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 23

80 Schédelbauerova P., Bytové spoluvlastnictvi v novém ob¢anském zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 211

81 Filip V., Spolegenstvi vlastnikii jednotek. Prakticka pirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 65
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bytového domu. Tento pozemek slouzi k uspokojovani bytovych potieb jeho obyvatel.’?
Takovym pozemkem by mohla byt napiiklad predzahradka domu, kterou by spolecenstvi potidilo
za ucelem péstovani okrasnych rostlin obyvateli domu. Dale by se mohlo jednat o nakup ptilehlé
zahrady, ktera by slouzila jeho obyvatelim k relaxaci a volno¢asovym aktivitim. Pod pojem
sprava domu a pozemku lze zatadit i potizeni parkovisté v ptipadé, ze bude posouzeno, ze dotéené
pozemKy jsou v dostatené blizkosti.® O svém majetku musi spoleGenstvi vést Géetnictvi
a dodrzovat dal§i povinnosti dle zdkona naptiklad danové ¢&i spravnépravni.®* Podle Prazéka
neznamend zakaz podnikadni pro spolecenstvi to, ze nesmi samostatné uskute¢iiovat ekonomické
¢innosti. Tim se mysli vyuzivani hmotného majetku za ucelem ziskani ptijmua. V praxi se mize
jednat o pi{jem z prondjmu ¢&i z reklamy.® Ptjmy z prondgjmu nebytovych prostort ¢i reklamy
mohou byt u nékterych spolecenstvi znacné a idedlnim zplsobem financovani naptiklad oprav

domu.

Nutné je pamatovat na vylu¢nou piisobnost shromazdéni k udéleni predchoziho souhlasu podle
§ 1208 pism. f) bod 1. a 2. OZ k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych ¢i movitych véci.®®
Statutarni organ si musi tento pfedchozi souhlas opatfit, jinak by se jeho ¢lenové mohli dopustit

poruseni péce fadného hospodaie podle § 159 odst. 1 OZ.
2.6 Clenstvi ve spoletenstvi

Pravidlem pravni upravy spolecenstvi je neodd¢litelnost Elenstvi vném od vlastnictvi
jednotky. Ugelem ¢lenstvi je sdruzeni vlastnikil jednotek k zajisténi fadného vykonu spravy domu
a pozemku ve spolegenstvi.8” Clenem spole¢enstvi miize byt pouze osoba, ktera je vlastnikem
alespoil jedné vymezené jednotky dle prohlaseni vlastnika. Mlze jim byt osoba fyzickd, osoba

pravnicka, stat ¢i uzemné samospravny celek. Clenstvi pravnickych osob nelze oproti Gpravé

82 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 8. 10. 2002, sp. zn. 30 Ca 44/2002

83 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 2. 2016, sp. zn. 26 Cdo 4641/2015

84 Novotny M., Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 946,
komentai k § 1195

85 Prazék, Z., Bytové spoluvlastnictvi. Komentai k § 1158-1222 nového obcanského zakoniku a k zékonu ¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014,
str. 114

86y nemovitych véci neni stanoven finan¢ni limit, tudiz je nutné si opatfit tento souhlas v kazdém jednotlivém ptipadu. U movitych véci si je
potieba souhlas opatfit, pokud ¢astka pfesahne hranici stanovenou nafizenim vlady ¢. 366/2013 Sb. Pokud neni stanovami stanoveno odlisné
neni potfeba ziskat souhlas, pokud ¢astka nepfesahne souhrnné 10 tis K¢ za kalendaini rok.

87 Kabelkova E., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentai k § 1207

16



bytovych druzstev stanovami vylou¢it.8 Pravnickd osoba by méla spolefenstvi ozndmit, kterd
fyzické osoba ji bude pfi vykonu ¢lenskych prav a povinnosti zastupovat. Pti pfevodu vlastnického
prava mezi dvéma osobami zanika Clenstvi ptivodniho vlastnika ke dni vkladu prava k jednotce
do katastru nemovitosti.8? Spole¢enstvi musi vést fadny seznam ¢lenii spolecenstvi. Za vykon této

povinnosti odpovidé statutarni organ.

Clenstvi ve spoleGenstvi lze popsat jako automatické, povinné, osobni a jediné.
Charakterizovat jej jako automatické muzeme, jelikoz k jeho vzniku neni vyzadovén zadny
specificky projev viile, a to ani ze strany ¢lena ani ze strany spolecenstvi. Vznika ptfimo na zakladé
vlastnictvi jednotky podle § 1194 odst. 2 OZ. Povinné je diky nemoZnosti jej jakymkoliv
zpusobem vyloucit. Neni ptipustné, aby se osoba ¢lenstvi vzdala ¢i dobrovolné ze spolecenstvi
vystoupila. Zaroven spoleCenstvi nemtze libovolné daného ¢lena zbavit jeho ¢lenstvi. Osobni je
z diivodu spojeni s vlastnictvim jednotky. Nelze pievést pouze prava a povinnosti z vykonu
Clenstvi, obdobné jako je to mozné u ptevodu vykonu prav z podilu na obchodni korporaci.
Jediné je Clenstvi proto, Ze 1 v piipadé vlastnictvi vice jednotek v domé se jedné o vlastnictvi jediné
pouze se zvySenym kvantitativnim vyjadienim. I pfi nabyti vlastnictvi jednotky od jiného ¢lena
spoleCenstvi nedojde k vlastnictvi dvou podild, ale pouze tento podil pfibude k ptivodnimu.
Zaroven nelze vytvafet rizné druhy clenstvi. Neni mozné, aby byly vytvafeny podily

se specifickymi pravy a povinnostmi.®

Vlastnit jednotku a z titulu vlastnictvi byt ¢lenem spolecenstvi miiZze vice osob zarovei, a to
bud’ spoluvlastnictvim ¢i spole¢nym c¢lenstvim manzelli, pokud to neni podle § 1185 odst. 1 OZ
vylouceno. Spoluvlastnici 1 manzelé musi zmocnit spole¢ného zéastupce, ktery bude vykonavat
jejich prava vici spoleGenstvi.®! Spole¢ny zastupce nemusi byt jeden ze spoluvlastnika ¢&i

manzeld.’> Obdobné se pouziji ustanoveni OZ o podilovém  spoluvlastnictvi.

88 § 735 odst. 1 ZOK

89 Prazak Z., Bytové spoluvlastnictvi. Komentatr k § 1158-1222 nového obcanského zakoniku ak zakonu ¢&. 67/2013 Sb., 1. vydani,
Praha: Leges, 2014, str. 116

% Filip V., Spolecenstvi vlastniki jednotek. Prakticka piirucka. 1. vydéni, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 95

o1 § 1185 odst. 2 OZ

92 Novotny M., Obcéansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentat. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 920,
komentar k § 1185
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Spoluvlastnici nakladaji s jednotkou jako jedna osoba. Kazdy z nich ma pravo k celé jednotce,

kterému odpovida stejné pravo kazdého dalSiho spoluvlastnika.?

Pravni vztah mezi spolecenstvim a jeho Cleny Ize charakterizovat souhrnem vzajemnych prav
a povinnosti, které vznikaji ze zdkona, zakotvenim ve stanovach ¢i v prohlaSeni vlastnika nebo
na zaklad¢ rozhodnuti piijatych na zasedanich shromazdéni. Vymezeni c¢lenskych prav
a povinnosti vlastniki je nezbytnou soucasti stanov.®* Tato materie je velice obsahla, proto
si dovolim zde pfilozit pouze stru¢ny pichled nejdilezitéjsich prav a povinnosti ¢lend vzhledem
k jejich praktické vyuzitelnosti. Povinnosti lze rozd¢€lit do tfech skupin, ato na platebni,

informacni a ostatni.

Clen musi piispivat na spravu domu a pozemku v poméru jeho podilu na spoleénych ¢astech,
nebylo-li v prohldseni vlastnika stanoveno odlisné. Zakonodarce zejména uvadi moznost
odli$ného zakotveni vzhledem k pfihlédnuti k vyluénému uzivani spolecného prostoru konkrétnim
vlastnikem.® MuzZe se jednat o balkony, lodZie a terasy piistupné piimo z jednotky ¢&i sklepni koje
nebo garazova stani.’® Dale ¢lenové piispivaji na odméfiovani spravce, ¢lenti volenych organt,
vedeni ucetnictvi a na podobné naklady vlastni spravni ¢innosti. Zde nepfispivaji dle poméru
na spoleénych Gastech, ale ve vysi stejné pro vSechny jednotky.®” Zde zdkonodarce reflektoval,
7e nékteré naklady s velikosti bytl nesouviseji.®® Zaroveii jsou povinni hradit zalohy na sluzby.%
Problematika poskytovani sluzeb je podrobnéji upravena v zakoné o sluzbach a v navazujicich

vyhlaskach.

Clenové maji vii¢i spoleenstvi i fadu informadnich povinnosti. Pfedevsim musi sdélit své
jméno a bydliste spolu s poctem osob, které budou mit v byté domacnost. Stejné tak je nutné sdélit

jméno abydlist¢ osoby, které je pfenechan byt kuZivani na dobu nikoli pfechodnou.

%3 Cap Z., Obcansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-05-20],
komentat k § 1185

94 § 1200 odst. 2 pism. ¢) OZ

95§ 1180 odst. 1 OZ

96 Schodelbauerova P., Bytové spoluvlastnictvi v novém obc¢anském zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 125

97 § 1180 odst. 2 OZ

98 Schodelbauerové P., Bytové spoluvlastnictvi v novém obéanském zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 126

9 §1181 0Z
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Tato povinnost plati vzdy pfi jakékoliv zméné téchto udaji.'® Pokud neni oznamovaci povinnost
splnéna, neexistuje moznost aplikace pfimé sankce. Mohla by vzniknout povinnost k ndhradé
Skody ostatnim spoluvlastnikiim nebo spolecenstvi, pokud by Skoda byla v pfi¢inné souvislosti
s nesplnénim této povinnosti.’® Stavebni uprava uvnitf svého bytu musi byt spoleéenstvi pfedem
oznamena.%? Tato povinnost byla zakotvena novelou OZ z roku 2020, ktera je v praxi poru$ovana.
Dle divodové zpravy jsou stavebni Upravou mysleny ity Upravy, u kterych stavebni zikon
nevyzaduje ani ozndmeni, a to z divodu vylouceni dopadu na spolecné Casti. Spolecenstvi pak

103 Dale je nutné informovat

muze stavebni upravy posoudit a piipadné zvazit jejich dusledky.
o podnikéni ¢i jiné Cinnosti v byté, kterd mtize vést k naruseni obvyklého klidu a pofadku v domé

nikoli na pfechodnou dobu.204

Posledni skupinou jsou ostatni povinnosti. Clen spoledenstvi se musi fidit pravidly pro spravu
domu a pozemku a uzivani spolecnych ¢asti, pokud s nimi byl sezndmen nebo je mél a mohl znat.
TaktéZ musi zajistit jejich dodrzovani osobami, kterym umoznil ptistup do bytu nebo domu.1%
Vlastnik spravuje sviij byt, tak aby naplnil nezdvadny stav a dobry vzhled domu.°® Dale musi pii
provadéni stavebnich praci v byté na zaklad¢ predchozi vyzvy zpfistupnit svilj byt opravnéné

osobg. 107

S Elenstvim ve spoleCenstvi je spojena i Siroka Skala prav. Kli¢ové ustanoveni zarucujici
svobodu nakladani se svou jednotkou nalezneme v § 1175 odst. 1 OZ. Vlastnik jednotky ma pravo
svobodné spravovat, vyluén€ uzivat a stavebné upravovat sviij byt. Dale miize svobodné uzivat
spole¢né Casti. Zakonodarce tyto svobody limitoval i negativnim vymezenim. Vlastnik nesmi ztiZit

jinému vlastnikovi jednotky vykon stejnych prav. Dale nesmi ohrozit, zménit nebo poskodit

100 ¢ 1177 OZ - sdéluje se jméno a bydlists

101 Novotny M., Obcansky zakonik III. Vécnéa prava (§ 976—1474). Komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 909,
komentar k § 1177 OZ

102 ¢ 1182 odst. 1 0Z

103 Divodové zprava . 163/2020 Dz, k zikonu & 163/2020 Sb, kterym se méni zakon & 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozdgjsich
Rfedpisﬁ, a dalsi souvisejici zakony, k bodu 14 a 15 (§ 1182), Snémovni tisk 411/0, VIIL volebni obdobi Poslanecké snémovny Parlamentu
Ceské republiky

104 ¢ 1182 odst. 3 0Z

105§ 1176 OZ

106 ¢ 1175 odst. 2 0Z

107§ 1182 odst. 2 0Z
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spole¢né &asti.t%® Z vyse uvedeného vyplyva, Ze nelze vlastnika jednotky omezovat v nakladani
s jednotkou, ato ani ujednanim ve stanovach ¢i rozhodnutim shromazdéni vlastniki.
Takové ujednani stanov by bylo neplatné a omezujici rozhodnuti shromazdéni vlastnik by nemélo
vici vlastnikovi zadné ucinky.1% Nemoznost zasahovat stanovami do vyluéného uzZivani jednotky
na zakladé absence kompetence potvrdil Nejvyssi soud CR. Pfijal vyklad Méstského soudu
v Praze, Ze nelze omezit svobodny vykon vlastnického prava Upravou ve stanovach, ktera
by zakazovala bez souhlasu vSech c¢lenit spolecenstvi uzivat svij byt ke kratkodobému

opakujicimu se pronajmu.1°

V praxi je rezonujicim pravo na fadné avcasné vyuctovani zaloh na sluzby a vraceni
pripadného preplatku. Na zakladé § 1181 OZ ma vlastnik pravo, aby mu spolecenstvi zalohy vcas
vyuctovalo. Novelou OZ z roku 2020 bylo z diivodu duplicity ustanoveni odstranéna z OZ lhiita,
ve které by takové fadné vyuctovani mél vlastnik obdrzet. Lhuty jsou uvedeny v zdkoné
o sluzbach. Vyuctovani musi byt vlastnikovi jakozto piijemci sluzeb doruceno do 4 mésicii
od konce zGétovaciho obdobi.'! V piipadé vzniku nedoplatku &i pieplatku je nutné provést

finanéni vyrovnani mezi spoleenstvim a vlastnikem do 4 mésicti ode dne doruéeni vyactovani.t1?

Praktick¢ vyuziti miize mit prdvo na zdkladni udaje o vlastnicich ¢i najemcich,
jelikoz v riznorodych zivotnich situacich muize byt nezbytné své sousedy kontaktovat.
Vlastnik ma pravo, aby mu spolecenstvi sdélilo jméno a bydlisté kteréhokoliv vlastnika nebo

osoby, které vlastnik pfenechal byt k uzivani.3

Dalsim dulezitym pravem vlastnikli je pfistup k informacim o ¢innosti spolecenstvi.
Vlastnik mé pravo na seznameni se s tim, jak spoleCenstvi hospodati a jak dim nebo pozemek

spravuje. Vyslovné je garantovano nahlizeci pravo, ato do smluv uzavienych ve véci spravy,

108 ¢ 1175 odst. 1 0Z

109 Filip V., Spole&enstvi vlastniki jednotek. Prakticka piirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 100—101
10 Usneseni Nejvysiiho soudu CR ze dne 15.3.2023, sp.zn. 26 Cdo 854/2022

11 ¢ 7 odst. 1 zakona & 67/2013 Sb.

112 & 7 odst. 3 zékona &. 67/2013 Sb.

113 ¢ 1178 odst.2 OZ
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ucetnich knih a dokladii. Vlastnik ma od novely OZ z roku 2020 explicitné zakotvené pravo

si z téchto dokumentl pofizovat vypisy, opisy a kopie.!*

2.7 Rudeni za dluhy spolecenstvi

Za dluhy spolecenstvi ruc¢i jeho ¢lenové pomérné dle velikosti svého podilu na spole¢nych
Castech.!®® Vlastnici ru¢i celym svym majetkem, nikoli pouze majetkovou hodnotou jednotky,
na zéakladé jejihoz vlastnictvi jsou ¢leny spolecenstvi.l'® Dle Novotného je ruéeni potiebné,
protoze spoleCenstvi zpravidla nemaji vlastni nemovity ¢i jiny rozsdhly majetek.
Piima odpovédnost vlastnikii za zavazky spoleenstvi neni navic vyslovné upravena. Casto

se mize jednat o jediny zpisob, jak se domoci svych narokd viéi vlastnikiim.?’

Bézné se jedna o ruceni za dluhy spoleCenstvi u bankovni instituce vzniklé ze smlouvy
o uvéru, kterd byla spolecenstvim uzaviena za ucelem zajisténi financnich prosttedkt k provedeni
vyznamné opravy. Byvé obvyklé, Ze vlastnici na splaceni dluhu pravidelné po stanovené obdobi
prispivaji nad ramec stanovenych plateb. Schodelbauerova se zabyvala situaci, kdy nékteti
z vlastnikli chtéji splatit sviij podil na dluhu jednorazové. Konstatuje, ze se sice zbavi povinnosti
pfispivat na splaceni dluhu spoleCenstvi, nicméné se tim jejich zdkonné ruceni neomezi.
MuZe nastat snaha vyfesit nastalou situaci uzavienim dohody uvnitf spole¢enstvi o omezeni ruceni
na zadklad¢ uhrazeni podilu vlastnika na dluhu. Dodéava, Ze takovato dohoda ve spoleCenstvi

o omezeni ru¢eni z divodu uhrady svého podilu na dluhu neni u¢inna vici vétiteli. 118

451179 02

115§ 1194 odst. 2 véta druha OZ

116 Cép Z., Obgansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-05-21],
komentai k § 1194

17 Novotny M., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 156

118 gchédelbaucrova P., Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 206

21



3 Organy SVJ — Obecné vyklady

3.1 Uvod k organiim spolecenstvi

Spolecenstvi vlastnikli jednotek je pravnickou osobou, ktera se ziizuje za uc¢elem spravy domu
a pozemku.'?® Naplnéni zdkonem stanoveného Gcelu spolecenstvi je zajistovano jeho vnitini
organizani  strukturou. Ta je piredstavovdna jednotlivymi organy spoleCenstvi.
Organy spoleCenstvi jsou definovany v zdkoné pouze ramcove€. Projevuje se zde velkd
dispozitivnost pravni upravy. Zakonodarce nestanovuje pro upravu spolecenstvi prili§ kogentnich
ustanoveni. Vlastnici maji diky tomu pomérné¢ rozsahlé moznosti na zakladé své vile ovlivnit
nalezitosti tykajici se spolecenstvi, tedy i jeho organizac¢ni struktury. Podle Prazédka zdkonodarce
ponechal podrobnéjsi ipravu organii spolecenstvi na stanovy jednotlivych spolecenstvi. Lze v nich
urcit zasady a podrobnosti, které se tykaji organti spoleCenstvi. Prazdk doporucuje podrobnéjsi
upravu do stanov zakotvit a domniva se, ze k ni zdkonodarce pfimo vyzyva.!?®> Mam za to, ze
pouze podrobnd, ahlavné kvalitni uprava organii spoleCenstvi ve stanovach muze zajistit
bezproblémovy chod jednotlivych spolecenstvi. Pokud neni néktera otazka upravena v zakoné
¢i ve stanovach, tak se na zdkladé zakonného zmocnéni v § 1221 OZ pouzije subsidiarn€ spolkova
uprava, pokud tato Uiprava neodporuje Ucelu spolecenstvi. Hlavnim projevem svobody vlastnikl
pii tvorbé organti spolecenstvi je moznost doplnit organiza¢ni strukturu o fakultativni organy,
naptiklad o kontrolni orgén. V tomto spatiuji jeden z hlavnich rozdili oproti pravni Uprave
bytovych druzZstev. V té zdkonodarce stanovil organizacni strukturu pomérné rigidné€ bez vétSich
121

moznosti jejiho ovlivnéni.*** Orgény spolecenstvi miizeme rozdélit na nékolik kategorii

dle rozliSnych kritérii.
3.2 Rozdéleni organi spolecenstvi

Prvnim rozliSovacim kritériem je zakonné povinnost vytvofeni organu. Z tohoto hlediska jsou
organy spoleCenstvi rozdélovany na obligatorni a fakultativni.’??2 Obligatorni organy jsou

vytvareny ze zédkona a nelze je opomenout v organizacni struktuie spolecenstvi. Podle doktriny

119§ 1194 odst. 1 véta prvni OZ

120 Prazak Z., Bytové spoluvlastnictvi. Komentaf k § 1158-1222 nového obganského zakoniku ak zékonu ¢&. 67/2013 Sb., 1. vydani,
Praha: Leges, 2014, str. 172

121 Srov. uprava organii bytového druzstva zakotvena v § 629 a nasl. ZOK

122 HolejSovsky J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentéf. 1. vydéani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 202
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jsou ustanoveni o soustavé obligatornich organtd kogentni.!?*> Obligatornim organem vSech
pravnickych osob je jeho nejvysSi organ. Neni tomu jinak ani u spoleCenstvi. V pomérech
spolecenstvi se nejvyssi organ nazyva shromdzdeéni a je tvofeno vSemi vlastniky jednotek v domé.
Druhym obligatornim organem je statutarni orgdn. Vlastnici si ve stanovach urci, zdali to bude

vybor, ktery je orgdnem kolektivnim, nebo pfedseda spolecenstvi, ktery je organem individudlnim.

Vlastnici si ve stanovach spoleCenstvi mohou zakotvit vytvofeni dalSich organt.
Zéakonodarce v OZ nestanovil, o které organy se muze jednat, a ani nestanovil jejich ptipadnou
piisobnost.?4 Plisobnost téchto organti nesmi jakkoliv konkurovat zdkonné ¢i stanovami vymezené
pusobnosti povinné ziizovanych organt. Plsobnost fakultativnich orgdnti musi byt vymezena
ve stanovach.'? Nej¢ast&ji zfizovanym fakultativnim organem je kontrolni organ spoleéenstvi.
Jak vyplyva z vyse uvedeného, v ptipadé jeho zfizeni je nutné ve stanovach peclivé vymezit jeho
pusobnost. Pokud bude tento organ ustanoven, musi byt veskeré nalezitosti upraveny ve stanovach
spolecenstvi. Mam za to, ze ponechdni kontrolniho organu na vili vlastnikd neni spravnym
krokem a dovolim si nad tim v pribéhu prace polemizovat. Vlastnici mohou ve stanovach
ustanovit i dal$i organy, nicméné v praxi to neni piili§ bézné. Dle Prazaka se mize jednat naptiklad
o rozhod¢i komisi. Plsobnost rozhod¢i komise je stanovena na rozhodovani spornych zaleZitosti
v samospraveé spoleCenstvi. Rozhodovala by spory mezi spolecenstvim a jednotlivymi ¢leny
v otazkach neplaceni pfispévki, zaloh a dalSich zalezitostech.'?® Podle Zitka mohou byt ziizeny
1jiné predev§im odborné organy, které by mély pfedevSim poradni povahu. Mohla by byt ziizena
napfiiklad rozpoctova ¢i stavebné-technicka komise.?” Teoretickych variant fakultativnich organti
je nepieberné mnoZstvi, nicméné vétSina z nich zlstava pouze nastinem moznych variant dle

uvedenych pravnich teoretikd.

Organy spolecCenstvi mizeme rozd€lovat ipodle jich postaveni v organizaéni struktuie

spoleCenstvi. Nejvys$im orgdnem spolecenstvi je shromazdéni, které sdruzuje vSechny vlastniky

123 Napf. Schodelbauerova P., Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 249 nebo
Kabelkova E., Obc¢ansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentaf k § 1205

124 gchédelbauerova P., Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 249
125 7Zitek A., Spoledenstvi vlastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 46-47

126 prazak Z., Bytové spoluvlastnictvi. KomentaF k § 1158-1222 nového ob&anského zikoniku ak zakonu & 67/2013 Sb., 1. vydani,
Praha: Leges, 2014, str. 174

127 Zitek A., Spolecenstvi vlastnikil jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 4647
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jednotek v domé.*?® Shromazdéni rozhoduje o nejdilezit&jSich otazkach v ramci fungovani
spolecenstvi. Statutarnim organem je vybor, ledaze stanovy urci, Ze statutarnim organem
je predseda spolecenstvi.?? Statutarni organ Fidi kazdodenni zalezitosti spoleéenstvi a rozhoduje
o béznych vécech. Taktéz zastupuje spolecenstvi navenek. Z dalSich organti se nejcastéji ziizuje
kontrolni organ. Ten zpravidla zajistuje kontrolu veskerych ¢innosti spoleCenstvi a podava o této

kontrole zpravu shromazdéni.

Dle Schodelbauerové je soustava organti spoleCenstvi zakotvena na zékladé principu bipartice.
To znamena, ze nejvyssi organ je nevoleny a statutdrni organ je voleny. Dale lze ve stanovach
zakotvit mozZnost volby i dalSich organ.?*° Nejdiive se zamém na Gpravu volenych organi.
Clenstvi ve voleném organu vznika dle § 152 odst. 2 OZ volbou, jmenovanim &i jinym povolanim.
Dle § 246 odst. 2 OZ je mozné, pokud tento postup nebude stanovami vyloucen a pocet ¢lenti
organu neklesl pod polovinu, kooptovat ndhradniho ¢lena organu do nejbliz§iho zasedani organu
prislusného k volbé. Jak jiz bylo feceno, volenym organem ve spolecenstvi je vzdy jeho statutarni
organ, bez ohledu na to, jestli jim je vybor nebo piedseda spolecenstvi. Volenym organem
je 1jakakoliv forma fakultativniho organu. Délka funkéniho obdobi ¢lent volenych orgdnti musi
byt stanovena ve stanovach.!3! Pokud by takova uprava ve stanovach absentovala, tak by
se na zaklad¢€ zmocnéni v § 1221 odst. 1 OZ vyuzila spolkova uprava v § 246 odst. 1 OZ, ktera
urcuje, ze v ptipad€ neurceni tohoto tdaje ve stanovach je funkéni obdobi pétileté. Dle Prazaka
lze délku funkéniho obdobi stanovit témét jakkoliv, nicméné méla by byt tato Gprava rozumna.
Kli¢ové je, aby bylo mozZné ze stanov zfeteln€ urcit, kdy funkcni obdobi za¢ina a kdy konéi. Dle
n¢j by konec funkéniho obdobi nemél byt stanoven bez moznosti jeho pohybu. Naptiklad uvadi
upravu konce funkéniho obdobi vyboru vézanou na volbu jeho novych ¢lentl, ¢imz by mélo byt
zabranéno pifipadnému neobsazeni téchto organli astim souvisejicimu bezvladi
ve spolecenstvi.'32 Zaujala mé& myslenka vazanosti konce funkéniho obdobi na volbu nového ¢lena

vyboru. Mam za to, Ze jeji zavedeni zdkonodarcem do pravni Upravy by bylo racionélni a mohlo

128 Holejsovsky J., Obcansky zékonik III. Vécna prava (§ 976—1474). Komentat. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 985,
komentat k § 1205
129§ 1205 odst. 1 0Z

130 Schédelbauerova P., Bytové spoluvlastnictvi v novém obc¢anském zékoniku. Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 249

Bl Zitek A., Spoletenstvi vlastnikdi jednotek. Prakticky abez obav. 1. vyddni. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 47 -
vyplyva taktéz z § 1200 odst. 2 pism. d) OZ
132 Pprazik Z., Bytové spoluvlastnictvi. Komentdr k § 1158-1222 nového obcanského zékoniku ak zakonu & 67/2013 Sb., 1. vydani,

Praha: Leges, 2014, str. 174
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by uleh¢it zivot nékterym spoleCenstvim, jelikoz viile ¢lent spolecCenstvi byti volen do jeho organt
je ¢im dal tim mensi a zajiSténi volby nového ¢lena vyboru miize zabrat i nékolik mésicti. Nicméné
dle mého nazoru nelze takto postupovat vzdy, jelikoz je nutné reflektovat i bézné Zivotni situace,
kterymi jsou naptiklad zdravotni stav, vék ¢i zdvazné rodinné komplikace. Vyznam této Gpravy

vzrasta u spolecenstvi, kde funkci statutarniho organu vykonava predseda spolecenstvi.

Jedinym nevolenym organem ve spolecenstvi je shromazdéni, které sdruzuje veskeré vlastniky
jednotek v domé. Clenstvi v organu tedy vznika vlastnictvim jednotky, nikoliv volbou & jinym

zpusobem.

Organy mtzeme rozdélit taktéZ podle kritéria po¢tu jeho ¢lend na individualni a kolektivni.33
Individualni organy budou vzdy tvofeny pouze jednou osobou, ktera bude rozhodovat
o zélezitostech v ptisobnosti organu, jehoz je ¢lenem na zaklad¢ své vile. Individudlnim organem

je jednoclenny statutarni organ ¢i jakykoliv zfizeny jednoclenny fakultativni organ spolecenstvi.

Kolektivni organy budou vzdy vice€lenné. O zaleZitostech v jejich plsobnosti rozhoduji
ve sboru. Usndsi se za ptitomnosti ¢i jiné ti¢asti vétSiny jeho ¢lent a piijima rozhodnuti na zakladé
vétSiny hlast zG¢astnénych ¢lent.’®* V pravni upravé spoledenstvi ani v obecnych ustanovenich
o pravnickych osobach neni stanoven minimalni ani maximalni pocet jeho ¢lend.!3> Pocet ¢lent
musi byt jednozna¢né zakotven dle § 1200 odst. 2 pism. d) OZ ve stanovach. Dle Zitka ma
zakotveni poctu c¢lenll organu zfetelny vyznam. Bez urceni tohoto poctu by nebylo mozné
napfiklad urcit, zdali je organ usnaSenischopny. Rozhodujici totiZ neni aktualni stav, ale pocet jeho

¢lent pfi plném obsazeni dle stanov.3®

Odlisna situace nastava, pokud je plsobnost organu
rozdélena podle urcitych obort jednotlivym ¢lentim. Ostatni osoby v daném organu nicméné musi
stale dohliZet na spravovani dané zéleZitosti spolecenstvi timto ¢lenem.*3” Kolektivnim orgdnem
je vzdy shromazdéni vlastniki a vybor spoleCenstvi. V ptfipad¢ ziizeni jim je i viceclenny

fakultativni organ.

133 § 152 odst. 1 OZ

134 § 156 odst. 1 OZ

135 Schédelbauerova P., Bytové spoluvlastnictvi v novém obc¢anském zékoniku. Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 249
136 Zitek A., Spolecenstvi vlastnikil jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 47

137 § 156 odst. 2 0Z
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3.3 Uvod do nasledujicich kapitol

Tato kapitola je koncipovana jako uvod do nasledujicich kapitol, ve kterych bude uprava
organu spolecenstvi rozebrana podrobnégji. V ramci nadchézejiciho textu budu svoji pozornost
soustfedit na jednotlivé organy spoleCenstvi. U kazdého organu uvedu zdkonnou pravni Gpravu

a moznosti jeho zakotveni ve stanovach.

Zékladnimi otazkami bude pisobnost jednotlivych organa a zplsob jejich rozhodovani.
Soucasné piipojim i praktické poznatky k vykladu. Na nékterych mistech bude i néstin de lege

ferenda.

Samostatna kapitola bude vénovana clenstvi ve volenych organech. Bude kladen draz
pfedevsim na vznik a zanik ¢lenstvi v orgdnu, prava a povinnosti jeho ¢lent. Zajimavou otdzkou

bude taktéz odpovédnost ¢lenti téchto organi.

Jednim z trendli poslednich let je vykon €lenstvi ve volenych organech spolecenstvi externi
osobou, kterd neni c¢lenem spoleenstvi. Tomuto fenoménu vénuji samostatnou kapitolu,
jelikoz v nasledujicich letech je velky pfedpoklad nartistu poctu spoleCenstvi, které sluzeb
externisty ve volenych organech budou vyuzivat. Mize se jednat o osoby fyzické i pravnické.
V piipadé pravnickych osob nejcastéji tuto funkci vykondvaji bytova druZstva a spolecnosti
s ru¢enim omezenym. Nastinim i m{j thel pohledu na danou oblast a navrhnu na zakladé téchto

uvah zakotveni nékterych zakladnich principt fungovani externich osob do pravni Gpravy.

26



4 Shromazdéni vlastniku

4.1 Pravni zaklad apravy

Shromazdéni vlastnikil je nejvy$$im organem spoledenstvi vlastnik(.'3® Prostfednictvim néj
se vlastnici jednotek kolektivné podileji na rozhodovani o otazkach spravy domu a pozemku.!3?
Funkce shromézdéni vlastnikii je obdobna jako funkce valné hromady u obchodnich korporaci.
Do piisobnosti shromdzdéni vlastnik spada rozhodovéni o klicovych otazkach pro fungovani

spolecenstvi vlastnikii.

Shromazdéni tvoii viichni vlastnici jednotek.1® Uast v organu shromazdéni je nezavisla
na vuli jednotlivych vlastnikli. Nabytim vlastnického prava k jednotce se vlastnik stdva ¢lenem
spoleCenstvi a v piipadé pozbyti vlastnického prava piestava byt jeho ¢lenem.'*! Z toho vyplyva,
7ze shromézdéni je organem nevolenym, jelikoz ¢lenstvi v ném nevznikd na zdkladé volby,
nybrz na zaklad¢€ vlastnického prava k jednotce. Jedna se o jediny nevoleny organ ve spoleCenstvi,

a proto u n¢j nelze vychdzet z obecné Gpravy volenych organti pravnickych osob.

Shromézdéni rozhoduje o zaleZitostech ve své piisobnosti bud’ na zasedanich podle § 1207 OZ
nebo mimo zasedani podle § 1211 OZ. Mezi hlavni prava kazdého ¢lena spolecenstvi patii mit
moznost ucastnit se zasedani shromazdéni a byt opravnén projevit svoji villi vykonem hlasovaciho
prava. Pii rozhodovani mimo zasedani maji ¢lenové spolecenstvi pravo vzdy odevzdat sviij hlas
s naslednym pravem na sdéleni vysledku hlasovani.!#? Ugasti a naslednym hlasovanim vlastnici
mohou ovliviiovat zprostfedkované isva prava a povinnosti. Nicméné nelze nutit zZadného
vlastnika k i¢asti a hlasovani na shromazdéni, 1 kdyby se mélo rozhodovat o zalezZitostech, ktera
mu stanovi ur¢itd prava anebo povinnosti. Uast na zasedani shroméazdéni piedstavuje pro
vlastniky prostor na vyjadfeni svého postoje k predloZzenym zélezitostem tykajicich se spravy

domu apozemku andsledné moZnost omnich vést diskuzi sostatnimi vlastniky.

138 £ 1205 odst. 1 OZ.

139 Filip V., Spolegenstvi vlastnikii jednotek. Prakticka prirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 141

140 § 1206 odst. 1 OZ ve spojeni s § 1194 odst. 2 OZ. Pozn.: Jednotka je dle § 1159 OZ véci nemovitou, ktera zahrnuje byt jako prostorové
oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych ¢astech nemovité véci, které jsou vzdjemné spojené a neoddélitelné.

41 Kabelkova E., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentat k § 1194

142 Vritoul V., Vlastnictvi bytu. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2018, str. 117
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V moznosti vzajemné diskuze o dulezitych otazkach spolecenstvi spatiuji jednu z hlavnich vyhod

rozhodovani na zasedani shromazdéni oproti rozhodovani mimo zasedani.

Existuji i spoleCenstvi s jedinym vlastnikem. V takovém spolecCenstvi vykondva piisobnost
shromazdéni tento vlastnik.!4® Tato Uprava neplatila od poc¢atku Géinnosti OZ. Byla do néj

zakomponovana az novelou OZ z roku 2020, kterd nabyla G¢innosti 1. 7. 2020.
4.2 Piisobnost shromazdéni

Vymezeni ptisobnosti je klicové ke spravnému pochopeni funkce daného organu spolecenstvi.
Jinak tomu neni ani u shroméazdéni vlastnikil. Je nezbytné si stanovit rozsah zalezitosti, které patii
do ptisobnosti shromdzdéni. Ta je koncipovana jako vylu¢na. Pokud je urcita zalezitost svétena
zakonem ¢i stanovami spoleCenstvi do rozhodovani shromazdéni, nemtze zadny jiny organ

spoleenstvi v této véci konat jakékoliv rozhodovaci pravomoci.

Zakonodarce ke zvySeni pravni jistoty vlastniki poskytl pozitivni vycet zalezitosti, které
nalezeji shromazdéni do vyluéné plsobnosti v§ 1208 OZ. Shromazdéni mé pravomoc
si na zdklad¢é svého rozhodnuti podle § 1208 pism. h) OZ atrahovat do své pusobnosti i dalsi
zalezitosti. Okruh zaleZitosti, které jsou v gesci shromédzdéni lze rozsifit ijejich zakotvenim
ve stanovach spolecenstvi. Nicméné rozsifeni ptisobnosti shroméazdéni taktéz neni bez omezeni.
Spolecenstvi vlastniki je pravnickou osobou, kterda ma omezenou pravni osobnost. Jeho ucelem je
sprava domu a pozemku, tudiz o jinych zaleZitostech nemuize rozhodovat. V tomto zavéru
je odborna vefejnost zajedno. Cap uvadi, ze v piisobnosti shroméazdéni je rozhodovani ve véci
spravy domu a pozemku. Shromdzdéni nemd opravnéni rozhodovat o pravech a povinnostech
vlastnikii, pokud tato pradva a povinnosti jsou spjata s vlastnictvim jejich jednotek.!** Nelze
napiiklad shromazdéni ptiznat vnéjsi zastup¢i opravnéni, které néalezi statutarnimu organu. Zitek
v souladu s timto konstatuje, Ze spolecCenstvi se ve svém rozhodovacim procesu mlze zavazovat

k povinnostem a nabyvat prava pouze v ramci vykonu spravy domu a pozemku.'> Taktéz je

nezbytné doplnit, Ze stanovami nelze zuzit rozsah zaleZzitosti k rozhodovani shromazdéni dle

143§ 1206 odst. 3 0Z

144 Cap Z., Obgansky zdkonik: Komentar, Svazek I1I, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-21], komentaf
k § 1208 0Z
145 Zitek A., Spolecenstvi vlastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 54
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zékona, jelikoz tato ustanoveni jsou kogentni povahy. Uvedené tvrzeni je v souladu s ndzorem
Prazaka, ktery tvrdi, ze stanovy nemohou zélezitosti uvedené v § 1208 OZ vyloucit z rozhodovani
shromazdéni. Nicméné je mozné zakonné formulace ve stanovach upiesnit, neni nezbytné se drzet

doslovného znéni.14®

Pro spravné pochopeni fungovani spolecenstvi je nezbytné ditkkladn¢ znat okruh zalezitosti,
které shromazdéni projednavd. Nejdiive se zaméfim na piijeti zmény stanov podle
§ 1208 pism. a) OZ. Stanovy jsou klicovym dokumentem pro fungovani spoleCenstvi. Je v nich
zakotvena napiiklad vnitini organizacni struktura spolecenstvi, nalezitosti Clenstvi ve volenych
organech a taktéz prava a povinnosti vlastnika jednotek. Zakonodarce novelou OZ z roku 2020
upustil od nutnosti osvédceni zmény stanov notarskym zapisem. Nyni je vyslovné zakotveno, Ze
pfi zméné stanov se forma vefejné listiny nevyzaduje.’*” Dle Cépa se jedna o kogentni ustanoveni,
podle kterého 1 v ptipadé, Ze pro pfijeti stanov je vyzadovana forma vetejné listiny, tak pro pfijeti
zmény stanov neni vyZadovano ji provést formou veiejné listiny.*® Podle Filipa zadkonodarce
provedl vySe uvedenou zmeénu, aby odstranil pocatecni silné rozpory v aplikacni praxi soudi
k ptivodnimu znéni § 1200 OZ.1*° Zitek se zabyval otazkou, pokud stanovy vyZaduji ke své zméné
formu vefejné listiny, zdali tato forma musi byt dodrzena. Dospél k zavéru, ze tomu tak byt
musi.’>® Prazak se k této otdzce vyslovil shodné pfed novelou OZ z roku 2020, ale jeho zavéry
jsou dle mého nazoru stéle platné.*>! Nevyzadovani pofizeni vefejné listiny pifi kazdé zméné stanov
hodnotim kladné, jelikoz se tim Setfi naklady spoleCenstvi na vyhotoveni notaiského zapisu
a spoleCenstvi nemusi zajiStovat Ui€ast notafe na shromazdéni, ¢imz se sniZuje jeho organizacni
narocnost. V soucasné dobé dochazi k po¢etnym zménam stanov. PredevSim je Casto ménéna
forma statutarniho organu z vyboru na pfedsedu spolecenstvi, ktery je ¢asto profesional. Recentni
pravni Gprava tedy ulehéila Zivot mnohym spole¢enstvim. Uprava v BytZ zakotvovala pro piijeti

zmény stanov tfiétvrtinovou kvalifikovanou vétSinu.*>2 V OZ od ni bylo upusténo. K pfijeti stanov

146 prazak Z., Bytové spoluvlastnictvi. Komentat k § 1158-1222 nového obcanského zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb., 1. vydani, Praha: Leges,
2014, str. 202

147§ 1200 odst.5 OZ

148 Cép Z., Ob&ansky zakonik: Komentaf, Svazek III, (§ 976—1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-02-10], komentai
k § 1200

149 Filip V., Spolegenstvi vlastnikii jednotek. Prakticka ptirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 78-79

150 Zitek A., Spolecenstvi vlastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 54

51 prazik 7., Bytové spoluvlastnictvi. Komentdr k § 1158-1222 nového obcanského zékoniku ak zakonu &. 67/2013 Sb., 1. vydani,
Praha: Leges, 2014, str. 193

152°§ 11 odst. 4 BytZ
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nyni postacuje prosta vétSina, pokud stanovy neobsahuji odliSnou upravu. Horak se domniva, ze
tato Gprava miize zpusobit velké mnozstvi problému. Jako ptiklad pro svoji argumentaci uvadi
moznost pfijeti omezujicich ustanoveni ve stanovach prostou vétSinou a nasledné zvyseni kvora

pro dal$i hlasovani.!>3

Do putsobnosti shromazdéni patii také volba aodvolavani c¢lent volenych organt
arozhodovani o vysi jejich odmén podle § 1208 pism. b) OZ. Shromazdéni rozhoduje
o personalnim obsazeni statutarniho orgdnu a pfipadné i ustanovené¢ho fakultativniho orgéanu.
Zitek se domniva, ze v rdmci této plsobnosti lze volit i ndhradniky ¢lenii volenych organt a urcit
jejich ptipadné nastupnické poradi.’>* Dle Schédelbauerové je rozhodovani o volbé a odvolavani
¢lenti volenych organti jednou z hlavnich kompetenci nejvy$siho organu pravnické osoby. > Podle
Horéka je logické, ze shromézdéni ma taktéz pravomoc rozhodovat o odvolani téchto organt,
jelikoZ za vykon své funkce odpovidaji shromazdéni.?*® Tyto organy, predev§im statutarni organ,
plni klicovou roli v fadném fungovani spoleCenstvi. Proto souhlasim s tim, Ze je praktickeé,
aby shromdzdéni mélo moznost reagovat na pritbéh vykonu funkce zvolenych ¢lent a v ptipadé
nespokojenosti vlastnikli je zjejich funkce odvolat. Pokud neni stanovami urceno odliS$né,
ke zvoleni nebo odvolani ¢lenti volenych orgdni je potieba dosahnout nadpoloviéni vétSiny
pfitomnych ¢lent.’>” Zakonodarce vyslovné zakotvil do ptsobnosti shromazdéni i rozhodovani
o vysi jejich odmén. BytZ otdzku odménovani ¢lenti neupravoval, nicméné v praxi o tomto bylo
rozhodovano shromazdénim i diive. Vyslovné zakotveni hodnotim pozitivné, jelikoz tato otazka
je momentaln€ nerozpornd. Rozhodovani nejvyssiho organu o odménovani volenych organa jako

vhodné shledala i Schodelbauerova.1>8

Schvalovani zalezitosti tykajicich se hospodateni spoleCenstvi se vénuje § 1208 pism. c) OZ.
Dle mého nazoru nejdilezitéj$imi rozhodovacimi procesy z této skupiny jsou schvalovani ucetni
zavérky a ptispévki na spravu domu a pozemku, jelikoz se dotykaji hospodateni s financnimi

prostiedky poskytovanych jednotlivymi vlastniky. Ugetni zavérka je klicovym dokumentem, ktery

153 Horak T., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 229

154 Zitek A., Spoledenstvi vlastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 54-55

155 Schédelbauerova P., Bytové spoluvlastnictvi v novém obc¢anském zékoniku. Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 268
156 Horak, T. Obc¢ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—-1474). Komentat. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 999
157§ 1206 odst. 2 0Z

158 Schédelbaucrova P., Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 268
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hodnovérné ukazuje, zdali spoleCenstvi se svéfenymi prostiedky fadné hospodaii.'>® Bé&zné je
zpracovavana externi odbornou osobou. Statutarni orgdn je odpovédny za jeji vybér i1 za fadné
zpracovani udetni zavérky. Udetni zavérka za kazdy udetni (kalendaini) rok musi byt zaloZena
do sbirky listin u rejstfikového soudu.®® Pfispévek na spravu domu a pozemku, ktery je bé&zné
1 odbornou veiejnosti oznacovan jakozto fond oprav, je jednim z klicovych zdroji financovani
udrzby, oprav, rekonstrukci a modernizaci domu. Jeho hrazeni je povinnosti kazdého vlastnika.
Kazdy vlastnik pfispiva na spravu domu a pozemku dle svého podilu na spole¢nych ¢astech, pokud
neni v prohlaseni vlastnika stanoveno odli§né.*®! Zpravidla se hradi s mésiéni frekvenci. Jeho vyse
byva stanovena jako castka na metr ¢tverecni podlahové plochy, kterd se vynasobi podlahovou

plochou daného vlastnika. Shromézdéni rozhoduje o urceni sazby na metr ¢tverecni a bez jejiho

schvaleni na shromazdéni ji nelze libovoln€ upravovat.

Podle § 1208 pism. d) OZ rozhoduje shromazdéni o schvaleni druhu sluzeb a zplsobu jejich
rozuctovani na jednotky. Spolecenstvi by mélo dbat na disledné dodrzovani veskerych povinnosti,
jelikoz zalezitosti tykajici se odbéru sluzeb jsou pro vlastniky vzhledem k nartstajicim nakladim
citlivé. Podle Zitka by jednotlivé druhy sluzeb mély vyplyvat z technické vybavenosti domu.62
Ve vyuctovani sluzeb se nesmi objevit jiné druhy sluzeb nez ty, které byly schvaleny
shromazdénim. Béznymi druhy sluzeb jsou naptiklad dodavky tepelné energie, centralizované
poskytovani teplé vody, osvétleni spoleénych prostor v domé, odvoz komundlniho odpadu,
dodavka vody a odvadéni odpadnich vod. Radné stanoveni druhu sluzeb je kli¢ové pro zamezeni
napadnutelnosti vyuctovani sluzeb. V praxi je bohuzel cCasté, ze spoleCenstvi druhy sluzeb
nevymezi. Podle Hordka zpiisob rozaétovani sluzeb vyplyva bud’ z jinych pravnich predpisilé
anebo z dohody vlastnikii na shromazdéni. Rozd¢€leni nékladl na sluzby na zéklad€ rozhodnuti

shromazdéni by mélo byt co nejvice spravedlivé naptiklad podle podlahové plochy.t64

159 Nezbytnost jejiho schvaleni plyne i z dalsiho pravniho piedpisu, kterym je zakon &. 563/1991 Sb., o G&etnictvi.

160 ¢ 66 pism. c) ZVR

161§ 1180 odst. 1 0Z

162 Zitek A., Spoletenstvi vlastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydéni. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 56

163 J tepelné energie je timto predpisem vyhlaska Ministerstva pro mistni rozvoj & 269/2015 Sb., o roza&tovéni nakladii na vytapéni a spolednou
ptipravu teplé vody pro dim.

164 Horak, T. Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—-1474). Komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 1000
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Do novely OZ zroku 2020 shromazdéni rozhodovalo 1o vySi zaloh na sluzby.
Cap konstatuje, Ze pokud spoledenstvi nezménilo své stanovy, bude rozhodovani o vysi zaloh
na sluzby stéle pattit do ptisobnosti shromazdéni. Jestlize bude viile vlastnik smétovat ke svéfeni
rozhodovani v této otazce statutarnimu organu, bude nezbytné provést zménu stanov.!®> Odborna
vetejnost je ndzoru, ze zakonodarce spravné presouva pisobnost rozhodnout o vysi zaloh do rukou
statutdrniho organu. Filip je pfesvédcen o praktickém vyznamu rozhodovani statutdrniho orgéanu,
jelikoz ma lep$i piedpoklady pro pruznéjsi reagovani na zmény cen odebiranych sluzeb.16®
Podle Horaka zdkonodarce reagoval na potieby praxe, jelikoz rozhodovani shromazdéni v této
otdzce nebylo piili§ praktické.'®” S uvedenymi argumenty souhlasim, jelikoz statutarni organ ma
oproti shromézdéni vétsi moznost flexibilné reagovat na vykyvy v cenach a dodavkach sluzeb,
zejména piisoucasné vysoké volatilit¢ cen sluzeb. Taktéz se tim eliminuji situace,
kdy spolecenstvi objektivné potiebuji zménit vysi zéloh, ale shroméazdéni je opakované
neusnasenischopné. Spravnost dané Upravy byla prokézana v neddvné dobé€, kdy ceny energii
vyletély strmé vzhlru a bez jejich promptniho zvySeni by zde pro spoleCenstvi nastal velky

problém s uhradou téchto sluzeb dodavateltim.

Casto je rozhodovano o opravé, Udrzb& nebo stavebni Upravé spoleéné &asti domu
dle § 1208 pism. e¢) bod 2 OZ. Je tfeba rozlisit plisobnost shroméazdéni a statutarniho orgéanu.
Shromazdéni nalezi plisobnost, pokud naklady prevysuji ¢astku stanovenou provadécim pravnim
piedpisem na 1.000 K¢ na jednu jednotku v domé&.*®® Tuto hranici je mozné zménit ve stanovach.
Vyjimka je piipusténa pro piipad opravy havarie na spoleénych castech. Napiiklad v ptipadé
havirie vody by nebylo mozné &ekat aZ na rozhodnuti na shroméazdéni.2®° Cap dovodil, Ze nafizeni
vlady je dispozitivni povahy a stanovy mohou vysi stanovit odli§né.1’° Zitek se zabyval otazkou,
zdali Ize stanovami urcit limit pfisn€j$i 1 mirn€j$i. Dovodil, Ze 1ze posunout hranici obéma sméry

aje mozné nastavit i dalsi parametry pro rozdéleni pusobnosti.}’! Otazkou uréeni hranice pro

165 Cap Z., Oblansky zékonik: Komentdf, Svazek III, (§ 976—1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-21],
komentar k § 1208

166 Filip V., Spolegenstvi vlastnikii jednotek. Prakticka ptirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 146

167 Horak, T. Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—-1474). Komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 1000

168 Timto provadécim pravnim piedpisem je nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., oupravé nekterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim

169 § 13 odst. 2 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upraveé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim

170 C4p Z., Obcansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-21],
komentat k § 1208

171 Zitek A., Spolecenstvi vlastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 56
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piiznani ptisobnosti danych organti se zabyval i Hordk. Dle jeho nézoru je skoro vzdy objektivné
mozné vzhledem k ochrané majetku jednotlivych vlastnikli stanovit piisné€js$i ipravu ve stanovach.
Domniva se, Ze predevsim pro vétsi spolecenstvi mize byt limitujici ¢astka stanovena nafizenim
vlady. Proto je nazoru, ze stanovy by mohly obsahovat i mirn€j$i upravu, tedy stanovit vyssi limit
pro rozhodovani shromazdéni.}’? Jsem ve shodé s vySe uvedenymi nazory v tom, Ze by mélo byt
mozné stanovit i vy$si limit pro rozhodovéani shromazdéni. Nicméné mam opacny nazor oproti
Horakovi v tom, ktera spolecenstvi jsou timto limitem piedevsim limitovana. Jsem piresvédcen, ze
se mize jednat o problém predevsim u mensich bytovych domii. Jelikoz vhledem k niz§imu poctu
jednotek by byly odkdzani krozhodovani 1o drobnych opravach na shromazdéni.
Nezbytné je doplnit, Ze rozhodovani o stavebni Gprave spole¢né casti domu se tyka jen takovych
uprav, které nepovedou ke zméné prohldseni vlastnika. Pokud by naptiklad doslo ke spojeni vice
bytovych jednotek, z ¢ehoz by plynula nutnost zmény prohlaseni vlastnika, tak by se muselo

postupovat podle § 1169 OZ.

S pfedchozim bodem casto souvisi nutnost jejich financovani z cizich zdroji, predevSim
na zaklad¢ smlouvy o uvéru s bankovni instituci. Podle § 1208 pism. f) bod 3. OZ je k uzavieni
smlouvy o uvéru spoleCenstvim, vcetné schvaleni jeho vySe a podminek, obligatorni ptedchozi
souhlas shromdzdéni. Vyse uvéru bude klicova pro jeho posuzovani shromazdénim, vlastnici musi
zodpovédné zvazit, zdali je v silach spoleCenstvi tento tivér fadné splacet. Horak definuje, které
podminky uvéru byly zakonodarcem mysleny. Pokud by se dival na pojem podminky tvéru
v 8irSim  smyslu, tak Ize pod néj schovat téméf kazdé ujednani ve smlouveé o Gvéru.
Pod podminkami tavéru si lze ptredstavit irokovou sazbu, vysi a pocet splatek, podminky jeho
zruSeni a dal$i. Nezbytné je vSechny tyto kliCové podminky souvisejici s tvérem a jeho vysi
vyslovné schvalit usnesenim shromazdénim. Dopliluje, Ze ostatni podminky spadaji
do rozhodovaci pravomoci statutarniho organu.’® Schodelbauerova zdurazhuje, Ze se Gver mize
tykat jen spole¢nych ¢asti domu a pozemku v souladu s vymezenou pisobnosti spole¢enstvi.l’4
V praxi se tato situace prevazné tesi tim, ze shroméazdéni spole€enstvi schvaluje ptedlozeny navrh
uplného znéni Gvérové smlouvy, ato i1vnavaznosti na pozadavky jednotlivych investujicich

finan¢nich instituci.

172 Horak T., Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—-1474). Komentat. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 1002
173 Horak T., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 237
174 Schédelbaucrova P., Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském zakoniku. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 272
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Shromézdéni vlastnikli rozhoduje o vybéru osoby, kterd bude zajiStovat nékteré spravni
¢innosti a pripadné i 0o zméné této osoby podle § 1208 pism. g) OZ. Zitek si polozil otazku,
zdali se ustanoveni vztahuje pouze na osobu tzv. operativniho spravce nebo i1 na osoby, které by
pro spolecenstvi vykonavaly jen nékteré vybrané ¢innosti, napiiklad vedeni ucetnictvi. Chape toto
ustanoveni restriktivng, dle néj by se mélo vztahovat pouze na osobu tzv. operativniho spravce.
Konstatuje, ze by Ccinnost statutarniho orgdnu v zalezitostech nespadajicich do vykonu
operativniho spravce byla znané paralyzovana, jelikoz by k vybéru jakékoliv osoby zajist'ujici
i drobnou spravni ¢innost potiebovala souhlas shromazdéni.'”> Hordak si polozil totoznou otazku,
nicméné dospiva k mirn¢ odlisnému nazoru. Dovodil, ze kompetenci shromazdéni je predevsim
rozhodovat o osobé¢ tzv. exekutivniho spravce. Dle né€j neni pfili§ ziejma rozhodovaci piisobnost
o dalSich osobach, kterymi jsou naptiklad ucetni firma nebo domovnik. Nicméné se domniva,

7e kone¢ny vybér téchto osob je na shromazdéni.t’®

Mam za to, Ze je potieba dané ustanoveni vykladat v restriktivnim duchu. Schvalovani osoby
tzv. exekutivniho spravce shromdzdénim je nerozporné. V praxi nebude ani pfili§ problematicka
otazka schvalovani ucetnich spole¢nosti. Vzhledem k jejich vyznamnosti pro chod spolecenstvi
a ndkladové slozce jsou vzdy schvalovany shromazdénim. Zde se domnivam, Ze se jedna o otazku
spiSe teoretickou, ale pfiklanim se k tomu, Ze by vybér takové osoby mél byt schvélen
shromazdénim. Vybeér dalSich osob by mél ziistat v pravomoci statutarniho organu. Odlisny vyklad
by mohl mit negativni dopad na fungovani spoleCenstvi. Pfijde mi nepraktické, aby naptiklad
o0 osobé revizniho technika ¢i osob€ provad¢jici tklid muselo rozhodovat shromazdéni. Fluktuace
téchto osob miize byt castéjSi a nebylo by ucelné pokazdé kvili tomu svoladvat zasedani.
Mohli bychom jit az do vykladu ad absurdum, kdy by osoba vykonavajici naptiklad vyménu
zarovky musela byt schvalena shromédzdénim, jelikoz by vykonavala zalezitost spadajici do spravy

domu a pozemku.

Tzv. exekutivni spravce je zpravidla specializovana pravnicka osoba, ktera mé dostatecny

odborny aparat na zajiSténi potiebnych €innosti pro spolecenstvi. Mezi tyto ¢innosti standardné

175 Zitek A., Spolecenstvi vlastnikil jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 57
176 Horak, T. Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—-1474). Komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 1003
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patii vedeni ucetnictvi, kontrola plateb vlastnikii, vyactovani sluzeb, zajisténi udrzby a uklidu
spole¢nych ¢asti.}”” Nemusi vykondvat veSkeré ¢innosti sam, mize vyuzivat i sluzeb externich

dodavatelt.

Novelou OZ z roku 2020 zmizela obligatorni ptisobnost shromazdéni pti schvalovani smlouvy
mezi spravcem a spolecenstvim vcetné jeji ptripadné aktualizace v otdzce odmény a rozsahu
vykonavanych Cinnosti. Dle Filipa tim zakonodarce reagoval na praktické komplikace, které s tim
souvisely. Pfedevsim tyto parametry mohou podléhat ¢astéjSim zménam a neni nezbytné, aby byly
pokazdé schvalovany shromazdénim.’® Domnivam se, Ze zdkonodarce tim chtél zajistit vetsi
flexibilitu ve vztahu mezi spravcem a spoleCenstvim. BéZn¢ nastavaji situace, pii kterych je tfeba
zmenit rozsah vykonavanych ¢innosti, s ¢imz souvisi vyse odmény. Statutarni organ muze tuto
zménu provést flexibilngji a v kratSim cCasovém horizontu nez shromdzdéni, proto hodnotim

takovou zménu kladné.

Spolecenstvi mlze taktéz dle § 1208 pism. h) OZ rozhodovat o dalSich zalezitostech podle
zakona ¢i stanov. Kromé toho si shromazdéni na zaklad€ svého rozhodnuti mize atrahovat do své
piisobnosti i rozhodovani v dalsich zaleZitostech. Cap stanovuje limit pro pfiznani piisobnosti
shroméazdéni. Nemuze si vyhradit k rozhodovéni zalezitost, ktera je na zakladé zédkona ¢i stanov

v pusobnosti statutarniho organu.”

v 7

4.3 Zasedani shromazdéni

4.3.1 Zasedani shromazdéni obecné

Shromazdéni vlastnikl, jakozto nejvyS$i organ spolecenstvi, rozhoduje o zaleZitostech
spolecenstvi bud’ na zasedanich shromazdéni podle § 1206 anasl. OZ nebo prostfednictvim
rozhodovani mimo zasedani podle § 1211 anasl. OZ. Nejdiive zaméfim svoji pozornost
na rozhodovani shromazdéni na zasedanich. Zasedani se ucastni jednotlivi vlastnici. MlZe byt

fadné, ale indhradni.’® Zakladnim ptedpokladem funkéni spravy spoledenstvi je konani

177 Filip V., Spolegenstvi vlastnikii jednotek. Prakticka pirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 150
178 Filip V., Spolegenstvi vlastnikii jednotek. Prakticka ptirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 150

179 Cap Z., Obcansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-21],
komentat k § 1208

180 Zitek A., Spolecenstvi vlastnikil jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 74
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pravidelnych usnasenischopnych zasedani shromazdéni. Na téchto zasedanich rozhoduji vlastnici
o zalezitostech tykajici se spravy domu a pozemku podle programu, ktery byl vlastnikiim dorucen
v pozvance. Zakon stanovuje minimalni frekvenci konani zasedani shromazdéni na jedno zasedani

za rok.8! Ustanoveni je kogentni a nelze se od n&j odchylit ani stanovami.!8?
4.3.2 Svolani zasedani shromazdéni

Radné svolani shromazdéni je nezbytné, aby usneseni pfijata na shromazdéni nemohla byt
rozporovana. Pravni uprava spolecCenstvi vyslovné nestanovuje veSkeré ndlezitosti svolani
shromazdéni. Zakonodarce zakotvil minimélni ¢etnost konani zasedani, osoby opravnéné k jeho
svolani a povinnost zpfistupnit podklady k projedndvanym zaleZitostem. Dalsi nélezitosti by mély
byt obsaZeny v zakladatelském pravnim jednani spoleCenstvi, tedy ve stanovach® Pokud by
stanovy v této otazce mlicely, vyuzila by se subsidiarné spolkova uprava na zaklad¢ zakonného

zmocnéni v § 1221 OZ.

Filip se zabyval otazkou, zdali je mozné zhojit absenci nékteré proceduralni nalezitosti
vzdanim se prava na fadné svolani shromdzdéni. Muize se jednat naptiklad o nesplnéni lhity pro
svolani shromazdéni ¢i vlastniku neni fadné dorucena pozvanka. Podle n¢j by méli mit vlastnici
moznost sami vyjadfit svoji vuli, zdali chtéji, aby bylo shromézdéni uskute¢néno, pokud se ho
ucastni vSichni vlastnici. ¥ S timto nazorem souhlasim. Jsem ptesvédéen, Ze by vyslovné
zakotveni této mySlenky do OZ mélo pozitivni praktické dasledky. Spolecenstvi jsou tvofena
1 méné nez 10 vlastniky. Neni obtiZzné domluvit se se vSemi vlastniky na osobni Gi€asti a tim zajistit
stoprocentni ucast. V ptipadé¢ opomenuti nékteré¢ z procedurdlnich nélezitosti by tito vlastnici
ziskali moznost upravit sva prava apovinnosti dle své vile ibez nutnosti konani nového
shromazdéni. Byla by to tzv. zachrannd brzda v ptipadé, Zze spolecenstvi potiebuje rozhodnout

o neodkladné zaleZitosti a bohuZzel opomenulo nékterou proceduralni naleZitost.

181 £ 1207 odst. 1 0Z

182 prazak Z., Bytové spoluvlastnictvi. Komentat k § 1158-1222 nového ob&anského zakoniku a k zakonu €. 67/2013 Sb., 1. vydani, Praha: Leges,
2014, str. 185

183 § 1200 odst. 2 pism. d) OZ

184 Filip V., Spolegenstvi vlastnikii jednotek. Prakticka prirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 152
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Osoby opravnéné ke svolani shromazdéni jsou vymezeny zakonem. Svolavatelem zasedani
shromazdéni je zpravidla statutarni organ spolecenstvi. V pfipad€ splnéni urcenych podminek
mohou byt svolavateli i vlastnici jednotek.'® Filip se zabyva otdzkou, zdali je mozné okruh
svolavateli zménit. DosSel k zavéru, ze se jedna o uzavieny vycet, ktery nelze stanovami zuzit ani

roz§ifit, jelikoZ se jednd o statusovou otazku.8

Statutdrni orgdn ma povinnost svolat zasedani shromazdéni ve dvou piipadech.
Zaprvé statutarni organ musi dodrzet minimalni obligatorni pocet zasedani shromazdéni za rok,
coz znamena konani alespon jednoho zasedani za rok.'®” Zitek k tomuto dodava, ze je nerozhodné,
zdali se bude jednat o zasedani fadné, nahradni nebo per rollam.!® Kabelkova konstatuje, Ze pocet
zasedani je obsahem stanov, kde lze ¢etnost upravit.'® Z toho vyplyva, ze vlastnici jsou opravnéni
ve stanovach stanovit vyssi pocet obligatornich zasedani. Tato moznost neni spolecenstvimi piilis
vyuzivana. Osobn¢ se domnivam, Ze takova uprava stanov neni idealni. Nasledné se jedna
o povinnost pro spolecenstvi, a to bez ohledu na to, zdali ma spoleCenstvi zalezitosti potiebné

k projednéni na shromézdéni. Navic pravni Gpravou neni statutdrni organ limitovan a zasedani

je opravnén v piipad¢ potieby kdykoliv svolat.

Pojem alespon jedenkrat do roka se zpravidla vyklada jako kalendaini rok.'®® Lze se setkat
i s odlisnym vykladem. Cap vyklada pojem nejméné jedenkrat do roka v tom pojeti, Ze je nutné
splnit lhitu 12 mésict od konani posledniho shroméazdéni.’®* To by znamenalo, Ze v piipadé
konani zasedani naptiklad v dubnu 2023 by bylo poruSenim ustanoveni konani nésledujiciho
shromazdéni v kvétnu 2024. S takovym vykladem nesouhlasim, jelikoZ neodpovida smyslu pravni

upravy a zbytecné by komplikoval praktické fungovani spolecenstvi.

185 § 1207 odst. 1 0Z

136 Filip V., Spolegenstvi vlastnikii jednotek. Prakticka ptirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 152

187 § 1207 odst. 1 véta prvni OZ

188 Zitek A., Spoledenstvi vlastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydéni. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 74

189 K abelkova E., Obcansky zakonik. Komentat. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentai k § 1207

190 Napt. Zitek A., Spoledenstvi vlastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 74, shodné Kabelkova. E.,
Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 279

191 Cép Z., Obgansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-03-03],
komentar k § 1207
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Statutarni organ ma povinnost svolat shromazdéni také z podnétu od alespon dvou vlastnikii,
ktefi maji dohromady vice nez &tvrtinu vSech hlasti ve spoleéenstvi.’®? V § 1207 odst. 1 OZ neni
vymezena lhita, ve které ma byt po obdrzeni podnétu shroméazdéni svolano, coz miize byt v praxi

problematické.

Kindl se domniva, ze by se na zakladé¢ ustanoveni § 1221 OZ méla pouzit uprava
v § 248 odst. 2 OZ. Jeji aplikaci zjistime, Ze statutarni orgdn ma 30denni lhitu pro svolani
shromazdéni, jinak tato pravomoc piejde na vlastniky, ktefi podali podnét ke svolani.l%3
Stejnou otazkou se zabyval i Cap. Obecné doporuduje zakotveni piesné lhity pro svolani
shroméazdéni po obdrzeni podnétu od vlastnikli ve stanovach. Dovozuje, ze pokud by takové

upfesnéni ve stanovach absentovalo, tak by byla nejspise aplikovana piimétené¢ Uprava

v § 248 odst. 2 0Z.1%

Pokud by statutarni organ v dovozené 30denni lhtit¢ po obdrzeni kvalifikovaného podnétu
od vlastniki shromazdéni nesvolal, jsou tito vlastnici opravnéni svolat shromazdéni vlastnikil
na néklady spoledenstvi sami.'® Nejvyssi soud CR konstatoval, ¢ nemiize byt soudnim
rozhodnutim spolecenstvi ulozena povinnost konat zasedani shroméazdéni vlastnika k projednani
urcité zalezitosti. Zduvodnil to tim, ze vlastnici, ktefi splnili zdkonné nalezitosti, a presto jim
statutarni organ nevyhovél s zadosti na svolani shromazdéni, maji pravo svolat toto zasedani sami
na néklady spolecenstvi podle § 1207 odst. 1 OZ. Nelze soudnim rozhodnutim upravit program

shromazdéni, natoz ur¢it, jak ma byt o danych zalezitostech rozhodnuto.%

4.3.3 Odvolani a odloZeni zasedani shromazdéni

Svolané shromazdéni 1ze taktéZ pred jeho kondnim odloZit ¢i odvolat. Pfiméfené se pouZije
subsidiarni uprava spolkli podle § 250 OZ. Opravnénou osobou je pouze svolavatel.

Musi tuto skutenost vlastnikiim oznamit stejnou formou, kterou bylo shromazdéni svolano.*¥’

192 § 1207 odst. 1 véta druha OZ

193 Kindl M., Ob&ansky zékonik: prakticky komenté¥. 1. vydani. Plzeii: Ales Cengk, 2019, str. 789-790

194 C4p Z., Obcansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-22],
komentai k § 1207

195 § 1207 odst. 1 véta posledni OZ

196 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 1. 2017, sp. zn. 26 Cdo 2323/2016

197 § 250 odst. 1 OZ
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Podle Hrabanka je mozné upravit formu tohoto oznameni odlisSné ve stanovach, zejména za ucelem
zakotveni rychlej$iho zpisobu doruceni.'® Mohlo by se jednat o flexibilné&j$i zpisob doruéeni

tohoto naptiklad formou prostého emailu.

Pokud je vlastniklim doru¢eno oznameni o odlozeni ¢i odvolani zasedani méné nez tyden pred
planovanym datem kondni, ale oni se pfesto dostavi na misto zasedani v souladu s pozvankou,
maji pravo na nahradu vydaju, které jim v souvislosti s timto vznikly. Ve stanovach muze byt
otdzka nahrady upravena odlisné.?®® Dle Dvotdka je § 250 OZ dispozitivni. Na zakladé toho
si mysli, Ze je mozné nahradu ucelné vynalozenych vydaji vlastnika, ktefi se marné dostavili
na shromdzdéni, zcela vyloucit. Takovou Upravu nicméné povazuje za nezadouci a domniva se,
ze v konkrétnich ptipadech by takovou tUpravu stanov mohl soud povazovat za neplatnou
na zakladé rozporu s dobrymi mravy.??® Odvolani ¢i odlozeni zasedani shroméazdéni svolané
z podnétu vlastnika 1ze pouze s jejich vyslovnym souhlasem.?°! V praxi spoleéenstvi k odvolani
¢i odlozeni shromazdéni nedochazi, jelikoz se vlastnici schazi vétSinou jednou za kalendéini rok

a jeho kondni zpravidla predchazi dlouhodoba a diikladna ptiprava ze strany svolavatele.
4.3.4 Pozvanka na zasedani shromazdéni

Svolavatel svolava vlastniky k ucasti na zasedani shromédzdéni prostfednictvim pozvanky.
Na zaklad¢ ni ziskdvaji vlastnici informaci o konani shromazdéni, jeho programu a dalSich
nalezitostech. Nezbytné je dikladné specifikovat obsahové a formalni nalezitosti pozvanky.
Vymezeni téchto nalezitosti nenalezneme v Gpravé spoleCenstvi. Subsididrné se pouzije uprava

pozvanky na ¢lenskou schiizi spolku podle § 249 OZ.

Zasedani shromazdéni musi byt svolano vhodnym zptisobem a ve lhité urcené stanovami.
Pokud lhitu stanovy neupravuji, musi se svolavatel drzet subsidiarni 30denni lhiity. Z pozvanky
musi jednoznaéné vyplyvat misto, ¢as a pofad zasedani.?’? Stanovami lze vycet povinnosti

vztahujicich se na pozvanku rozsifit. V praxi spolecCenstvi by se mohlo jednat naptiklad

198 Hrabanek D., Obcansky zakonik. Komentaft. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentaf k § 250

199 Viitoul V., Vlastnictvi bytu. 1. vydéni, Praha: Wolters Kluwer CR, 2018, str. 110

200 pyorak T., Ob&ansky zakonik: Komentaf, Svazek I, (§ 1-654). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-02-11], komentéi k § 249
201 § 250 odst. 2 OZ

202 § 249 odst. 1 OZ
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o povinnost piilozit vzor plné moci k zastoupeni vlastnika na shromdzdéni. Déle by se mohlo
jednat ouvedeni nékterych formalnich nélezitosti jako napfiklad uvedeni nazvu a sidla

spoleCenstvi a oznaceni, zdali se svolava fadné ¢i ndhradni shromazdéni.

Nejprve si je nezbytné vyjasnit pojem svolani vhodnym zptsobem. Pozvanka se musi dostat
radn€ do dispozice adresatli, kterymi jsou jednotlivi vlastnici. Hrabanek se domniva, ze zptisob
svolani by mél byt upraven stanovami. Ten by mél reflektovat ¢lenskou zakladnu, aby jednotlivi
¢lenové méli moznost se s obsahem pozvanky sezndmit.?® Dvoiak se zabyval otazkou, jakym
zpusobem ma byt zasedani svolano. Dle né&j ptichdzi do iivahy dopisem, emailem ¢i dokonce SMS
nebo telefonem. Upozoriiuje, Ze vybrany zptisob svolani nesmi byt diskriminaé¢ni viici jednotlivym
¢lentim.?%* Dle mého nazoru by stanovy mély ur€it piesné a srozumitelné podminky pro svolani
zasedani shromazdéni. Kvalitni Giprava svolani ve stanovach zvySuje pravni jistotu a pfedchazi
nadbyteCnym sporum ve spoleCenstvi. Myslim si, ze vhodnym zpiisobem svolani je vhozeni
pozvanky do domovni schranky vlastnika ¢i zaslani prostfednictvim poStovnich sluzeb v ptipadé
odlisného bydlisté vlastnika spole¢né se zvefejnénim pozvéanky na informacéni vyvésce v domé.
Modernim zptsobem je zaslani pozvanky na emailovou adresu sdélenou vlastnikem. Ptiklad dobré
praxe spatiuji ve stanovach Spolecenstvi vlastnikii Malovicka 2755 Praha: Svolavatel nejméne
15 dnii prede dnem kondni zasedani shromazdeni uverejni pozvanku na shromdzdeni na verejné
informacni desce umistené ve spolecnych prostorach domu a zaroven ji ¢lenum vhodi do jejich
schranky v domé a zarovern odesle na elektronickou adresu uvedenou v seznamu clenii, popripadé
na dorucovaci adresu uvedenou v seznamu clenu, je-li odlisna od adresy domu. Uverejnénim
pozvdanky se povazuje pozvdanka za dorucenou.?%> Zvoleny zptisob umoziuje statutarnimu organu
bezproblémové svolani shromdzdéni s nizkymi naklady. Soucasn€ maji vlastnici zajisténo fadné
obeznameni s pldnovanym zasedanim shromazdéni v dostatecném Casovém piedstihu.
Oproti tomu jako nevhodnou shledavam upravu, kterou si zakotvili v Spole€enstvi vlastnikl
Na Grosi 1344/5a, Praha 10: Shromazdeni je svolavano ve lhuté nejméné sedm dnii pied jeho

kondnim. Pozvanka se vyvési vdomé na domovni ndsténce spolecenstvi vlastnikii.?%

203 Hrabanek D., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentat k § 249
204 Dyorak T., Obéansky zakonik: Komenta¥, Svazek I, (§ 1-654). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-22]. Komentat k § 249
205 &1, 10 bod 3. stanov Spolecenstvi vlastnikti Malovicka 2755 Praha, IC: 13974131, zapsané u Méstského soudu v Praze, oddil S, vlozka 20580

206 ¥1. 10 bod 2. a 3. stanov v Spolecenstvi vlastnikd Na Grosi 1344/5a, Praha 10, 1C: 270 62 767, zapsané u Méstského soudu v Praze, oddil S,
vlozka 3954
40



Zvoleny zplsob sice umoznuje statutdrnimu organu svolat zasedani shromazdéni operativné bez
vétsich potizi. Ovsem pfi pouhém dodrzeni pozadavku stanov na svolani se vlastnici, kteti nemayji

pravidelné bydlisté¢ v domé¢, o konaném zasedani nemusi dozvédét.

Zasedani musi byt svolano ve stanovené lhiuté. Zakonodarce primarné predpoklada urceni
lhiity ve stanovach spolecenstvi. Nicméné pro piipad absence upravy ve stanovach zakotvil
subsidiarni 30denni lhitu pro svolani.?’” Podle Dvofédka Ize lhiitu ve stanovach oproti subsidiarni
lhateé zkratit 1 prodlouzit. Pro moznost prodlouzeni lhity nenalezl zadné omezeni. Pti zkraceni
lhity kladl diraz na to, aby mél dany ¢&len redlnou moznost se dostavit na zasedani.?%®
Hrabének taktéz konstatuje, Ze je mozné lhiitu pro svolani urcit odlisné. Pti stanoveni kratsi lhity
je nezbytné dbat na dostatek Casu pro vlastniky na pripravu na zasedani. Dopliuje, Ze je nezbytné
rozeslat pozvanky c¢lenim tak, aby se dostaly do jejich dispozice ve stanové 1hutg.2%
Podle Zitka musi byt urcend lhiita dostate¢na k tomu, aby vlastnici méli moznost zajistit svoji ucast
na shromézdéni a pfipravit se na néj. V praxi je nejcastéj$i 15denni lhlta, coz je pozistatek

piedchozi pravni Gpravy.?!? Dostate¢nost této lhiity byla dovozena i soudni praxi.?'!

Lze spolecenstvim doporucit ve stanovach urcit krat$i lhitu pro svolani shromazdéni.
V praxi je zcela bézné, ze stanovy spolecenstvi zakotvuji vyse zminénou 15denni lhitu. Jedna se
o dostatecnou lhlitu pro vlastniky k zajiSténi jejich Gicasti a prostudovani potfebnych materiala
k informovanému hlasovani na zasedani. Statutdrni orgdn ma také vétsi flexibilitu k feSeni
naléhavych zalezitosti pfi chodu spolecenstvi, které je nutné rozhodovat na shromazdéni.
Subsidiarni lhtita pro svolani shromazdéni je odlisnd oproti Gpraveé clenské schlize bytového
druzstva. Clenské schiize bytového druZstva se svoldva pozvankou nejméné 15 dnii pied konanim
Clenské schiize.?'? Lze se setkat v praxi i s 7denni lhitou pro svolani, coz mize byt praktické

pro promptni vyfeSeni akutnich problémt vzniklych ve spoleCenstvi.

207 § 249 odst. 1 OZ

208 Dyorak T., Obéansky zakonik: Komenta¥, Svazek I, (§ 1-654). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-22],
komentat k § 249

209 Hrabanek D., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentat k § 249

210 k1anek VII. odst. 8 natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastnikil jednotek

211 Zitek A., §poleéenstvi vlastnikl jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 74, odkazuje na usneseni Nejvyssiho
soudu CR ze dne 13.5.2020, sp.zn. 26 Cdo 752/2020

212 § 636 ZOK

41



Bézné se vyskytuji spory otom, zdali byla lhita ke svolani shromézdéni dodrZena.
Jednou z kli¢ovych otazek bylo, zdali 1ze den konani shromazdéni povazovat za posledni den
Ihiity. Nejvyssi soud CR o tomto rozhodl v pomérech svolani valné hromady s.r.o0., nicméng
zaveéry jsou dle Bodeckové aplikovatelné 1ipro svoldni shroméazdéni spolecenstvi.
Z aplikace usneseni vyplyva, Ze rozhodnym dnem pro zpétné pocitani dodrzeni lhiity je den konani

shromazdéni. Ten se zaroven do lhity nezapoditava.?!3

Dle mého nazoru by bylo pozitivnim krokem sniZeni subsididrni Ihity pro svolani shromazdéni
na 15 dnt. Tato lhiita by byla dostacujici pro fadné svolani. Pro spoleCenstvi, ktera lhiitu neupravi
ve stanovach, by to znamenalo vétsi akceschopnost. Mam za to, Zze by bylo prospésné,
aby zdkondordce uvedl demonstartivni vycet vhodnych zpiisobii svolani shromazdéni.
Vhodna Uprava je zakotvena u bytovych druzstev v § 636 ZOK. Dle néj svolavatel ¢lenské schlize
uvetejni pozvanku na ¢lenskou schiizi na informaéni desce druzstva a soucasné ji zasle ¢lentiim
na uvedenou adresu. Se souhlasem ¢lena je pozvanka zasilana pouze elektronicky. Kvituji velkou
dispozitivnost Upravy, nicméné je vhodné stanovit pevné a jasné mantinely. Zejména by se tim
zabrénilo pifipadnym sporim u spoleCenstvi, ktera dostate¢né¢ neupravila zplsob svolani

shromazdéni ve svych stanovach.

Dale musi pozvanka obligatorné obsahovat jasné zakotveni data, mista a ¢asu konani zasedani
shromazdéni.?!* Svolavatel pfi jejich uréeni ma pomérné velké dispoziéni pravomoci. Korektivem
pro libovolné stanoveni téchto naleZzitosti je ustanoveni § 249 odst. 3 OZ, které stanovuje, ze misto

a Cas zasedani se urci tak, aby co nejméné€ omezovaly moznost ¢lenli se ho Gcastnit.

Cas zasedani by mél byt v pozvance uveden v bézném formatu, tedy den, mésic, rok s piesnou
hodinou zahajeni zasedani. Ve stanoveny ¢as ma byt shromézdéni zahdjeno. Nicméné je obvykle,
ze v piipadé tésné neusnasenischopnosti v okamziku zahajeni zasedani se pfiméfenou dobu
poseckd, aby mohlo byt usnaSenischopnosti dosazeno. V praxi je zauzivano dodrZovani
tzv. akademické Ctvrthodiny. Lze se setkat ise zakotvenim pevné Cekaci doby ve stanovach

spolecenstvi. Pfi stanoveni ¢asu zahgjeni je nutné mit na paméti korektiv dle § 249 odst. 3 OZ.

213 Bodegkova J., Obc¢ansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentat. 2. vydani, Praha: C. H. Beck (beck-online), 2022, str. 934 — usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 21.4.2004, sp.zn. NS 29 Odo 783/2003
214 § 249 odst. 1 OZ
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Bodeckova podava priklad neadekvatnosti urceni zasedani na obvyklou pracovni dobu v pracovni
den.?’> S timto ndzorem souhlasi Hrabanek. V takovém piipadé doporucuje zasedani konat
po bézné pracovni dobé.?*® Dle mého nazoru je piedev§im nutné reflektovat ¢lenskou zakladnu
a vychdzet zjejich béznych Casovych moznosti tak, aby ucast na zasedani byla co nejvyssi.
Podle Bodeckové pravidlo zakotvené v § 249 odst. 3 OZ neznamena, ze pokud ¢len oznami svoji
neucast na zakladé pro néj nevyhovujiciho terminu, je nezbytné termin zasedani pokazdé meénit.
Nicméné je nutné vyhodnotit, co by pro dané zasedani znamenala netcast daného ¢&lena.?!’
Pokud by oznamili svoji netcast vlastnici disponujici vétSinou hlasovacich prav, tak bych

povazoval za vhodné se jim pfizplisobit a termin konani zasedani zménit.

Pti stanoveni mista kondni zasedani se musi dodrzet n¢kolik zasad. Je nutné mit na paméti
ustanoveni § 249 odst. 3 OZ, které stanovuje, Ze misto konani musi co nejméné omezovat moZnosti
Clenil se jej ucastnit. Hrabanek uvadi, Ze misto zasedani musi respektovat ¢lenskou zakladnu.
Dovodil aplikaci usneseni Nejvyssiho soudu CR k vhodnosti vybéru mista valné hromady i pro
zasedani shromazdéni. Usneseni vyjadiilo tezi, ze misto konani by mélo byt pro ¢leny dobie
dostupné a ptipadna doprava na toto misto by neméla byt pftili§ nakladna.?!® Dvorak zduraziiuje

absolutni nevhodnost konani zasedani v misté piili§ vzdaleném sidla spole¢enstvi.?!®

Vhodnym mistem pro konani shromdzdéni je zpravidla sidlo spolecenstvi. Pokud konani
v sidle neni mozné, doporucil bych konani shromazdéni v pesi vzdalenosti od domu ¢i maximalné
ve vzdalenosti nékolika zastdvek hromadné dopravy. Je nutné reflektovat povahu spolecenstvi
a stanovit misto konani v mnohem bliz$i vzdalenosti od sidla nez naptiklad u obchodnich
korporaci. Obecné bych doporucil konani shroméazdéni ve Skolnim zafizeni v blizkosti sidla

spolecenstvi.

215 Bodetkova J., Obcansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentaf. 2. vydani, Praha: C. H. Beck (beck-online), 2022, str. 936

216 Hrabanek D., Obcansky zakonik. Komentaft. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentaf k § 249

217 Bodegkova J ., Obcansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentat. 2. vydani, Praha: C. H. Beck (beck-online), 2022, str. 936

218 Hrabanek D., Obéans{q’r zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentat k § 249 — usneseni
Nejvyssiho soudu CR ze dne 23.2.2011, sp.zn. NS 29 Cdo 4796/2010

219 Dyorak T, Obéansky zikonik: Komenta¥, Svazek I, (§ 1-654). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-23],
komentat k § 249
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Po vybéru mista je nutné ho jasné¢ a srozumitelné€ uvést v pozvance. Mistem se rozumi presné
uvedeni adresy tak, aby kazdy vlastnik byl schopen nalézt misto konani. V pfedchozim odstavci
jsem uvadél za vhodné misto konéani skolské zatizeni v blizkosti domu. V takovém piipad€ by mél
byt uveden cely nazev zafizeni s pfesnou adresu. Dale je vhodné uvést Cislo zasedaci mistnosti

a patro, ve kterém se nachazi.

Vrchni soud v Praze dovodil, Ze iv pfipadé rozsédhlého spolecenstvi, které zahrnuje vice
vchodl, nelze konat shromdzdéni na raznych mistech ve stejny cas. Takto chtélo jedno
spolecenstvi se sidlem v Praze provést tzv. dislokované shromazdéni. Soud dovodil, Ze to odporuje

zasadam pro konani shromazdéni. Vysledkem bylo vysloveni neplatnosti usneseni shroméazdéni.?2°

Zakon neupravuje obligatorni jazyk pozvanky. Byva zvykem rozesldni pozvanky v ¢eském
jazyce. Nicméné pokud by napiiklad 30 % vlastnikii bylo anglicky mluvicich, byla by zdhodna
bilingvalni pozvéanka, v Ceském a anglickém jazyce. Podle Filipa by mél jazyk pozvanky

reflektovat strukturu ¢lenské zakladny.??

Podle mého nazoru je nejdulezitéjsi casti pozvanky porad zasedani, jelikoz urcuje presny
harmonogram shromdazdéni a vymezuje rozsah zélezitosti, které se na daném zasedani budou
rozhodovat ¢i probirat. Z potfadu zaseddni mohou vlastnici posoudit diileZitost daného zasedani.
Podle Hrabanka se vlastnici nasledn¢é podle pofadu jednéani rozhoduji, zdali se budou ucastnit
zasedani ¢i nikoliv. Z toho diivodu je nezbytné jednotlivé body vymezit dostatecné urcité, aby bylo
ziejmé, o ¢em se bude rozhodovat. Uvadi piiklad zmény stanov, kde by mélo byt bud’ vymezeno,
jakym zpuisobem dojde k jejich zméné, anebo pfilozit k pozvance navrh pfipravovanych zmén.??2
Program jednani v pozvance nemusi obsahovat body k proceduralnim otdzkam, naptiklad k volbé

organu schiize, jelikoz takové otazky neovliviiuji prava a povinnosti ¢lent v $ir§im métitku.???

220 Rozsudek Vrehniho soudu v Praze ze dne 6. 11. 2014, sp. zn. 7 Cmo 225/2013
221 Filip V., Spoletenstvi vlastnikii jednotek. Praktické prirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 157
222 Hrabanek D., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentat k § 249

223 Bodetkova J ., Ob¢ansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentaf. 2. vydani, Praha: C. H. Beck (beck-online), 2022, str. 935—6 — usneseni
Nejvyssiho soudu CR ze dne 24.06.2009, sp.zn. 29 Cdo 2340/2007
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Nejvyssi soud CR se zabyval otazkou, zdali je mozné piijmout odli§né naformulované usneseni
v pribéhu shromazdéni oproti predlozené verzi v pozvance. Konkrétné se jednalo o pfijeti zmény
stanov v odlisné verzi oproti piivodné predlozenému znéni. Dospél k ndzoru, ze je to mozné.
Program jednani na shromdzdéni nevylucuje hledani kolektivni viile vlastnikli k projedndvané véci
na shromazdéni.??* Podle Vrchniho soudu v Praze neni nezbytné, aby pozvanka obsahovala piesné
formulovany navrh usneseni. Neni v rozporu se zakonem, pokud hlasuje schiize o navrhu usnesent,
které bylo naformulované v jejim pribehu, pokud navrh usneseni vécné souvisi s danym bodem
pofadu jednani.??> Z toho vyplyva, Zze je mozné v ramci vécné souvisejiciho bodu programu
piijmout usneseni, které bylo formulovano v pribéhu shromézdéni. Jako ptiklad uvedu modelovou
situaci. Na pozvance bude bod programu jednani pofadek v domé a kolem né&j. Na zaklad¢ diskuze
se vlastnici shodnou na potfebé nadob na separovany odpad v domé. Ptipustné je usneseni, kterym

vlastnici pové€fi statutarni organ zafizenim umisténi téchto nadob v domé.

Bodeckova konstatuje, Ze pozvanka ma povahu préavniho jednani. Z toho plyne, Ze pozvanky
musi byt ur¢ité a srozumitelné.??® Aby byla splnéna podminka uréitosti a srozumitelnosti,
tak ztextu musi byt zfejmé, Ze se jedna o pozvanku na shromazdéni. SpoleCenstvi ma byt
v pozvance fadné oznaceno, aby nedoSlo k zdméné s jinym spoleenstvim. Vhodné je uvést
minimalné cely nazev spoleCenstvi, sidlo a identifika¢ni Cislo osoby. V pfipadé dorucovani
v pisemné formé& je nezbytné dodrZet néaleZitosti pravniho jednani uc¢inéného v pisemné formé.

Tedy bud’ pozvanku vlastnoru¢né podepsat ¢i nahradit mechanickymi prostiedky.??’

Aby mohl vlastnik informované rozhodovat o projednavanych zélezitostech, musi mit moznost
se seznamit s relevantnimi podklady. K pozvénce jsou bud’ pfipojeny podklady tykajici se pofadu
zasedani, anebo se vlastnikiim sdéli, kde se s nimi mohou seznamit.??® Z toho dle Kabelkové
vyplyva, Ze k pozvance nemusi byt pfipojeny veskeré souvisejici podklady. Nicméné musi byt
piistupné kazdému vlastnikovi, coz je povinnosti svolavatele. Zpravidla je svolavatelem statutarni

organ, ktery splni svoji povinnost napiiklad tim, Ze u sebe necha tyto dokumenty pftistupné.??

224 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 23.11.2021, sp.zn. 26 Cdo 2175/2021

225 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 3. 3. 2021, sp.zn. 6 Cmo 337/2019

226 Bodegkova J ., Obcansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentat. 2. vydani, Praha: C. H. Beck (beck-online), 2022, str. 935
227 § 561 odst. 1 OZ

228 § 1207 odst. 2 OZ

229 Kabelkové. E., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentat k § 1207
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Podle Zitka je dostatecnym splnénim této povinnosti zvetejnéni téchto podkladii na webové
strance spole€enstvi, pokud je takova stranka ztizena.?3® Dle mého ndzoru je vhodnym mistem pro
zptistupnéni podkladi i sidlo operativniho spravce. Hordk se zabyval otdzkou, zdali pozd¢jsi
zptistupnéné podkladi oproti doruceni pozvanky mulze vést k vysloveni neplatnosti piijatych
usneseni na shromazdéni. Dovodil, ze drobné zpozdéni by diivodem pro vysloveni neplatnosti
zpravidla byt nemohlo, nicméné je nezbytné v konkrétnich pfipadech posoudit rozsah podklada
a dalsi souvisejici faktory. Taktéz vyslovil myslenku, ze pokud budou svolavateli vlastnici,
nebudou mit moznost tento bod casto naplnit, jelikoz pristup k témto dokumentiim zpravidla

nemaji.?3!

Od ucinnosti novely OZ z roku 2020 mohou potad jednani ovlivnit i vlastnici. Minimalné dva
vlastnici, ktefi disponuji s vice nez ¢tvrtinou vSech hlastt mohou podat navrh na zatazeni urcitého
bodu do potfadu zasedani. Musi byt podan pted rozeslanim pozvanky svolavatelem. Taktéz k nému
musi byt pfipojen navrh usneseni nebo odivodnéni zatazeni tohoto bodu do pofadu zasedani.
Na zakladé takto podaného navrhu ho musi statutdrni organ do pofadu zasedani zatadit.?3?
Horék pfedpokladd mozné rozpory mezi statutdrnimi orgény a navrhovateli. Pfedevsim v otazce,
zdali navrhované usneseni splituje podminky urcitosti, srozumitelnosti a vykonatelnosti.
Dale mohou nastat rozpory, zdali je odiivodnéni zafazeni bodu do pofadu zasedani dostate¢né.?33
Cép hodnoti zafazeni tohoto ustanoveni do pravni tipravy pozitivné, jelikoz pfedtim v ni moznost

doplnéni pofadu zasedani shromazdéni chybéla.?3*

4.3.5 Rozhodovani na zasedani shromazdéni

Nyni se zaméfim na priabéh shromazdéni a zplsob, jakym je na ném o zalezitostech
spolecenstvi rozhodovano. Pro stanoveni proceduralnich nalezitosti shroméazdéni se vyuzije
subsidiarné spolkova uprava zakotvena v § 253 a nasl. OZ. Ve vztahu ke spolkové upravé
je vhodné podotknout, ze zdkonodarce vyslovné v § 1221 OZ ur¢il, Ze se spolkova tprava dilci

Clenské schiize a shromazdéni delegati neuplatni pro spolecCenstvi.

230 Zitek A., Spolecenstvi vlastnikil jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 75

231 Horak, T. Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 997
232 § 1207 odst. 1 OZ ve spojeni s § 1207 odst. 3 OZ

233 Horak, T. Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 997

234 Cép Z., Obgansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-23],
komentat k § 1207
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Nejdulezitéjsim procedurdlnim krokem kazdého zasedani shromazdéni je ovétfeni jeho
usnasenischopnosti. Tu zjiStuje na za¢atku zasedani osoba, ktera jej zahdjila.?*> Deverova tvrdi,
ze zpusob, jakym se provadi prezence ¢lenti, musi byt zakotven ve stanovach, jelikoz neni stanoven
zakonem ani podpirné. Pii jeho stanoveni se musi vychazet z toho, Ze ucast Clenti musi byt
prokazatelnd  a doklad o usnaSenischopnosti  uchovavan.?3®  Vopraxi je dokladem
o usndSenischopnosti prezen¢ni listina aucast ¢leni se prokazuje napiiklad piedlozenim
obcanského priukazu ¢i na zakladée plné moci k zastupovani na zasedani. Praktické je vySe uvedené
nalezitosti uvést na pozvance, ¢imz se predejde piipadnym nedorozuménim. Pokud by bylo
zji$téno, Ze zasedani neni usnaSenischopné, tak dle Bodeckové je nutno ho ukoncit, jelikoz na ném

nemuze byt zdvazné rozhodovano.?’

Shromazdéni je usnasenischopné za piitomnosti vlastniki, které maji vétsinu ze vSech hlast.?8
Toto ustanoveni je dle Capa kogentni povahy, tudiz nelze tuto hranici stanovami snizit.23°
K podobnému zavéru dosla Kabelkova, ktera je presvédcena, ze hranici usndSenischopnosti lze
dokonce zvySit stanovami.?*® Vrchni soud v Praze ve svém rozhodnuti zdaraznil, Ze
usnaSenischopnost musi byt ovéfovana taktéz pred kazdym jednotlivym hlasovanim. Z absence

takového jednani vyvodil neplatnost daného usneseni shroméazdéni.?4!

Po ovéfeni dosazeni usnaSenischopnosti zpravidla nésleduje volba organi shromazdéni.
Povinné je volen piedseda zasedani shromazdéni, ale stanovy mohou zakotvit volbu dalSich
¢inovnikid.?*? Podle Hrabanka je ukolem piedsedy fidit schiizi, vést diskuzi, vyzyvat k hlasovani
a vyhlaovat jeho vysledky.?*® Dalsimi organy zasedani shromazdéni podle Zitka mohou byt

zapisovatel, ovérovatel Ci s¢itaci komise. Nasledné¢ zminuje zajimavou variantu mandatova

235 §253 odst. 1 OZ

236 Deverova L., Pravnické osoby v novém obcanském zakoniku. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 240

237 Bodegkova J ., Obcansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentat. 2. vydani, Praha: C. H. Beck (beck-online), 2022, str. 942

238 § 1206 odst. 2 véta prvni OZ

239 Cép Z., Obgansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-23],
komentat k § 1206

240 K abelkova. E., Obcansky zakonik. Komentaft. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentai k § 1206

241 Rozsudek Vrehniho soudu v Praze ze dne 23.1.2009, sp.zn. VS Praha 7 Cmo 160/2008

242 § 253 odst. 1 OZ

243 Hrabanek. D., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentai k § 253
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komise, kterd by monitorovala pohyb osob v mistnosti, tudiz jejim tkolem by bylo neustalé
ov&fovani usnasenischopnosti zasedani shromazdéni v dany moment.2** Doporucil bych volbu
zapisovatele, ktery by mél zpracovat relevantni zapis prubéhu zasedani. Dale ovétovatele, ktery

by mél potvrdit, ze pribéh zasedani byl zapsan dle skutecnosti.

Zapis ze shromazdéni by mél byt podle § 254 odst. 1 OZ vyhotoven do 30 dnti ode dne konani
zasedani shromdzdéni. Zajisténi jeho vyhotoveni je jednou z povinnosti statutarniho organu
spolecenstvi. Minimalni obsahové nalezitosti zapisu ze zasedani shromazdéni jsou stanoveny
v § 254 odst. 2 OZ takto: svolavatel zasedani a forma svolani, ¢as konani, osoba, kterd zahdjila
zasedani, predsedajici zasedani, dal$i zvolené organy zasedani, pfijatd usneseni a datum

vyhotoveni zapisu.

Vlastnici projevuji svoji vuli prostfednictvim hlasovani o piedlozenych otazkéch.
Je nezbytné odpoveédét na otdzku, kolik hlasii je potieba ziskat k piijeti rozhodnuti v piredlozené
zalezitosti. Pokud zakon nebo stanovy neurcuji odliSné€, je nezbytné k pfijeti rozhodnuti ziskat
vétdinu hlasi piitomnych vlastnik(.245 Céap se zabyval otazkou, zdali je mozné uréit odlinou
veétsSinu nutnou k pfijeti rozhodnuti oproti zdkonné uprave. Dosel k zavéru, ze nelze v Zzadném
ptipad¢ snizit hranici pro piijeti rozhodnuti oproti ni. Naopak ji 1ze zvysit, a to bud’ pro hlasovani
v jedné nebo né€kolika riiznych zaleZitostech, které jsou vlastniky povazovany za kli¢ové, anebo
dokonce ipro vSechna hlasovani o zalezitostech v plisobnosti shromazdéni.?*® Je bé&zné, ze
si spolecenstvi stanovami nad rdmec zdkona ur¢i pro piijeti nékterych rozhodnuti kvalifikovanou
vétSinu. Mlze se jednat naptfiklad o hlasovani v otazce zmény stanov ¢i schvaleni bankovniho
tvéru. Castym argumentem pro jeji zakotveni je dileZitost piedlozenych otazek pro spolecenstvi,
zachovani pravni jistoty vlastnikll a ochrana jejich prav. Nicméné je potieba reflektovat ucast
na shromézdénich jednotlivych spolecenstvi. Pokud by byla nastavena kvalifikovana vétSina ptilis
vysoka, tak jeji zakotveni miiZze vést ke ztrat€¢ akceschopnosti spolecenstvi. Zejména pokud

by byla ur€ovana z poctu vSech ¢lent spoleCenstvi, nikoliv pouze téch, kteti se zasedani ucastni.

Disledkem mize byt ztrata moZznosti rozhodovat o kli¢ovych otdzkach. Mohou nastat situace,

244 Zitek A., Spolecenstvi vlastnikil jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 76
245 § 1206 odst. 2 véta druha OZ

246 Cép Z., Obgansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-27],
komentat k § 1206
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kdy nebude mozné zménit formu statutarniho organu ¢i schvalit uvér na nezbytnou opravu domu,
pokud by byla pro né pottebna piisna kvalifikovana vétSina opétovné nedosazitelna. Opacny nazor
na zakotveni kvalifikovanych vétSin ma naptiklad Zitek. Ten naopak kvituje jejich zakotveni
ve stanovach pro hlasovani v urcitych zalezitostech. Jeho kliCovym argumentem je ochrana
vlastniki, kdy za wurc¢it¢ konstelace muze schvalit podstatnou zalezitost 1 pouhych

cca 26 % vlastnik.?4”

Je nezbytné urcit, které kvalifikované vétSiny jsou stanoveny zdkonem. Oproti ptfedchozi
pravni upravé zde doslo k podstatnym zménam. Podle BytZ bylo nezbytné napiiklad k pfijeti
zmény stanov ziskat t¥i¢tvrtinovou vétSinu hlasti piitomnych vlastnik?.24® Tti¢tvrtinové vétsiny
hlastt v8ech vlastnikli bylo nezbytné dosidhnout pro zménu stavby nebo uzivani stavby.?4
Podle tpravy v OZ je kvalifikovand vétSina pii rozhodovani vyzadovana ve tfech ptipadech. Prvni
pfipad je zména stanov mezi zalozenim a vznikem spolecenstvi. V takovém ptipad¢ je podle
§ 1201 OZ vyzadovan souhlas vétSiny hlasti v§ech vlastniktl jednotek, pokud stanovy nevyzaduji
vys$si pocet. Druhym piipadem vychazejici z § 1195 odst. 4 OZ je ptevzeti, pfistoupeni nebo
zajisténi dluhu po pravnické osobé, kterd prevedla jednotky do vlastnictvi ¢lent spolecenstvi podle
§ 1188 OZ. V takovém piipad€ je nutny souhlas vSech vlastnikli. Posledni situace miiZze nastat
podle § 1184 OZ, ve které je k podani ndvrhu na nuceny prodej jednotky nepftizpisobivého
vlastnika potfeba ziskat souhlas vétSiny vSech vlastnikii jednotek. K hlasu vlastnika, o jehoz

jednotku se jedna, se nepftihlizi.

Hordk se zabyval vykonem hlasovaciho prava v pfipadé spoluvlastnictvi jednotky.
Spoluvlastnici maji tolik hlasti, kolik by naleZelo jedinému vlastniku jednotky. K vykonu
hlasovaciho prava ma byt zvolen spolecny zastupce. Taktéz urcil, ze osoba vlastnici vice jednotek,
ma tolik hlast, kolik ¢ini soucet Citateld podili na spoleénych &astech vSech jednotek.?>°
Spoluvlastnici jednotky zmocni spolecného zastupce, ktery bude vykonavat jejich prava vici

spolecenstvi jakozto osobé odpoveédné za spravu domu a pozemku. Plati to i u manzelt, kteti maji

247 Zitek A., Spoledenstvi vlastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydéni. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 79

248 § 11 odst. 4 BytZ

249§ 11 odst. 5 BytZ

250 Horak. T., Ob¢ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—1474). Komentaft. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 994
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jednotku ve spole¢ném jméni.?>! V praxi se jedna o podstatnou véc, jelikoz se s tim setkava skoro
kazdé spoleCenstvi. Jeji znalost zajisStuje spravné vyplnéni prezencni listiny, s ¢imz nasledné
souvisi spravné ovéteni usndSenischopnosti zasedani shromazdéni. Pokud by napiiklad podil
spoluvlastnikti byl rozdélen a zasedani by se ucastnil jen jeden z nich, vedlo by to k ur¢eni mensi

ucasti nez té, ktera byla realn¢ dosazena.

Pocet hlast vlastnika se rovna jeho podilu na spole¢nych ¢astech.?>2 Tato Giprava je kogentni,
aproto se od ni nelze odchylit ani ve stanovach.?>® Tato uprava je odli$nd oproti bytovym

druzstviim, ve kterych pievazuje princip, kdy kazdy ¢len ma pfi hlasovani jeden hlas.?>

Podil na spolecnych ¢astech Ize podle § 1161 OZ urcit ttemi zplsoby. Zaprvé dle podlahové
plochy bytu k celkové podlahové plose vSech byt v domé.?>> Tato varianta je drtivé pievazujici.
Zadruhé jako stejny podil na spole¢nych ¢astech v domé pro vSechny vlastniky. Zatfeti je mozné

urcit podil na spolecnych ¢astech dle povahy, rozméru a umisténi bytu vlastnika.

Filip se zabyval otazkou, kdy usneseni shroméazdéni nabyva ti¢innosti. Rozd¢lil i¢innost vici
spolecenstvi a vici tfetim osobam. VUci spolecenstvi je usneseni uc¢inné dnem pfijeti, pokud
nebyla stanovena na pozd¢jsi datum. Vici tietim osobam dnem, kdy se o ném dozveédély nebo

dozvédét mohly.2>®

4.4 Nahradni shromazdéni

Institut nahradniho shromazdéni byl zaveden do pravni Gipravy spolecenstvi novelou OZ z roku
2020. Zitek podotyka, Ze spravné by tento institut mél byt oznacen jakoZto nahradni zasedani
shromazdéni, jelikoZ pojem shroméazdéni oznacuje nejvyssi orgdn spolecenstvi, ale zde se jedna

o zpisob vykonu jeho &innosti, a ten je oznaovan jako zasedani.?>’ Zakonodarce jej zakotvil

231 § 1185 odst. 2 OZ

232 § 1206 odst. 1 véta druha OZ

253 Horak. T., Ob¢ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentai. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 994,
shodné E. Kabelkova. Obc¢ansky zakonik. Komentat. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentai k § 1206

25% § 755 odst. 1 ZOK

255 Pozn.: Podle § 1158 odst. 2 OZ plati toto ustanoveni i pro nebytovy prostor, jakozto i pro soubor byt nebo nebytovych prostort.

236 Filip V., Spolegenstvi vlastnikd jednotek. Prakticka piirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 179 —rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 19.7.2002, sp.zn. 21 Cdo 1168/2001

27 Zitek A., Spolecenstvi vlastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 80
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do pravni Gpravy s imyslem najit feSeni nezddouciho jevu, kterym je pro mnoha spoleCenstvi
neschopnost zajisténi usnaSenischopnosti zasedani shromézdéni. Tato spolecenstvi vSak potiebuji
rozhodovat o zalezitostech ve véci spravy domu a pozemku a tento institut by jim k tomu mél

pomoci.?>8

Konani ndhradniho shroméazdéni musi byt ptipusténo stanovami. Hranici usnasenischopnosti
zakonodarce stanovil na 40 % vsech hlasti ve spolegenstvi.?5® Uprava je v § 1210 OZ stru¢na.
Z toho diivodu vyvodil Cap ptiméfenou aplikovatelnost Gpravy nahradniho zasedani Glenské
schlize uvedené v § 257 odst. 1 a 2 OZ.2%° Tato Gprava zakotvuje obligatorni naleZitosti, které musi
byt splnény pro konani fadného nahradniho shromazdéni. Logickou nalezitosti je konani zasedani
shromazdéni, které bylo neusnasenischopné. Svolavatelem ndhradniho shromazdéni mtze byt
statutarni organ ¢i pivodni svolavatel. Svolani musi probéhnout ve lhlit€ patnacti dnti od konani
puvodniho shromazdéni. Z textu pozvanky musi byt zfejmé, Ze se jedna o ndhradni shromazdéni.
Musi byt konano do Sesti tydni od ptivodniho shromazdéni. Lze projednavat pouze zalezitosti,

které mély byt na pofadu jednani na ptivodnim zasedéani.?6!

Hordk neni presvédCen, zdali je tato Uprava dostateCnym feSenim problému s netcasti
vlastnikii na zasedani shroméazdéni. Polemizuje pfedev§im nad stanovenim hranice
na 40 %, jelikoZ neni pfesvédcen, ze takto nastavend hranice je dostacujici. Domniva se, Ze
ustanoveni § 1210 OZ je kogentni povahy, tudiZ nebude mozné jej zménit stanovami spolecenstvi,
jak 1ze napiiklad dle § 648 ZOK u bytovych druZstev.262 Cap se domniva, Ze zavedeni této upravy
muze byt pfinosem pro feSeni problémul, které plynou znedostatecné ucasti vlastnika
na shromazdéni. Velkym problémem pro spolecenstvi je piredevS§im neschopnost rozhodnout

o klicovych otazkach pro jejich fungovani.?63

258 Divodova zprava ¢. 163/2020 Dz, k zakonu &. 163/2020 Sb, kterym se méni zékon & 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich
pfedpisﬁ, a dalsi souvisejici zakony k bodu 49 a 50 (§ 1210), Snémovni tisk 411/0, VIIL. volebni obdobi Poslanecké snémovny parlamentu
Ceské republiky

239§ 1210 0Z

260 Cap Z., Oblansky zékonik: Komentdf, Svazek III, (§ 976—1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-28],
komentat k § 1210

261 §257 odst.1 22 0Z

262 Horsk. T., Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—1474). Komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 1024-1025

263 Cép Z., Obgansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-28],
komentat k § 1210
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Osobn¢ hodnotim zavedeni tohoto institutu kladné, jelikoz oproti pfedchozi upraveé se miize
jednat o velky pfinos pro spoleCenstvi, které maji usnaSenischopnost pravidelné tzv. na hrané.
Pro né¢ se muze jednat o vysvobozeni, kdy diky dosazeni usnasenischopnosti na néhradnich
shromazdénich budou schopni fadné rozhodovat o svych zalezitostech. Spolecenstvi diky tomu
bude mit zachované funk¢ni rozhodovaci procesy. Souhlasim s nazorem Hordka, ze piesné
stanoveni 40 % nemusi byt pro n¢ktera spoleCenstvi dostate¢né k zajisténi jejich akceschopnosti.
Mam za to, ze hranice byla nastavena spravné, jelikoz spoleenstvi mohou spravovat znacny
majetek anelze povazovat za pfipustné, aby oném bylo rozhodovano v minoritnim poctu
vlastniki. Domnivam se, Ze méla byt zavedena moznost konat nahradni shromazdéni ibez
zakotveni ve stanovach, jelikoz se jedna obecné o prospésny instrument, ale néktera spolecenstvi
z diivodu finan¢nich ¢i administrativnich nemusi tuto zménu zakotvit. Dle mého ndzoru m¢l taktéz
zakonodarce uvést veskeré nalezitosti v § 1210 OZ bez pouziti subsidiarity spolkové upravy.
Zlepsila by se tim ptehlednost pravni upravy, jelikoz vSechna ustanoveni ndhradni ¢lenské schtize
spolku nejsou aplikovatelna i pro spolecenstvi. V § 257 odst. 2 OZ je zakotvena moznost stanovit
libovolné kvorum pro konéni ndhradniho zasedani, které je ale specialné upraveno v § 1210 OZ.
Pro nekteré osoby vykonévajici funkce v orgénech spolecenstvi a Sirokou vefejnost se to muze
jevit jako matouci. Zakonodarce naptiklad tyto naleZitosti mohl vyjmenovat v rdmci druhého

odstavce § 1210 OZ.
4.5 Rozhodovani mimo zasedani

Rozhodovani mimo zasedani oznacované 1 jako rozhodovani per rollam je vyjadfenim projevu
vile vlastnikii distanénim zptisobem. Podle BytZ takto o zalezitostech spolecenstvi rozhodovat
neslo. Horak konstatoval, Ze uvedena Giprava reaguje na vysoce Zadouci potieby praxe, kdy néktera
spoleéenstvi byla z divodu nezajmii ¢lenti paralyzovana.?®* Touto formou lze podle soucasné

pravni Gpravy rozhodovat ve dvou situacich.

Zaprvé se mize jednat o alternativu k ndhradnimu shromazdéni,?®> jakozto formu rozhodovani

po neusnaSenischopném zasedani shromazdéni. Moznost jeho kondni vyplyva ze zakona,

264 Horak T., Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 1025
265 Nahradni shromazdéni se mize konat pouze v ptipadg, ze je takto zakotveno ve stanovach.
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tudiz nemusi byt tato moznost uvedena ve stanovach.?%® Podle § 1211 odst. 1 OZ miiZe osoba
opravnéna svolat shromdzdéni navrhnout vlastniklim, aby rozhodli o tychz zalezitostech, které
m¢ély byt projedndny na prvnim zasedani, v pisemné formé&. Z ustanoveni vyplyva, Ze svolavatelem
nemusi byt pouze osoba, ktera svolala piivodni neusnasenischopné shromazdéni. Mize jim byt
jakakoliv osoba obecné k tomu opravnénd. Novelou OZ z roku 2020 byla vypusténa lhiita pro
svolani rozhodovani mimo zasedani. Ta Cinila jeden mésic od konani ptivodniho shromézdéni.
Navzdory odstranéni lhity je Filip nazoru, ze nelze hlasovat v jakékoliv libovolné dob¢ po konani
shromazdéni napiiklad az po roce od svolani ptivodniho zasedani. Taktéz si polozil otazku, zdali
lze upravou stanov vyloucit zakonem predpokladané rozhodovani mimo zasedéani. Dle néj takto
omezit rozhodovani mimo zasedani nelze, jelikoz ustanoveni § 1211 OZ je kogentni povahy.25’
Podle Horaka vypusténi lhity ulehcuje situaci spolecenstvim, nicméné upozoriuje, Ze absence

268 Domnivam se, ze upusténi od mésiéni lhity

casového ramce muze vyvolat aplikacni nesndze.
bylo spravnym krokem, nicméné méla byt zavedena jina hranice napiiklad v délce tii mésicq,

tak aby byla zachovana pravni jistota ve vztazich ve spolecenstvich.

Dle Kabelkové se jedna o pfinosnou pravni upravu. PredevSim kvituje, Ze k rozhodovani
shromazdéni touto formou neni nezbytné zakotveni ve stanovach. Spolecenstvi je diky tomu
schopné fesit své zalezitosti bez nutnosti opakovaného svolani k rozhodovani na zasedani.
Nicméné¢ vyuziti tohoto institutu chape spise jako jednorazové ve smyslu feSeni nouzovych situaci

ve spolecenstvi.?®?

Zadruhé muze byt forma per rollam zplsobem fadného rozhodovani shromazdéni.
Pokud chtéji spolecenstvi tento institut pro fadné rozhodovani vyuzivat, tak jej musi zakotvit
ve svych stanovach.?’® Zakonodarce nevymezil Zadny okruh zalezitosti, o kterych lze timto
zpusobem rozhodovat. Zaroven nestanovil zadny mantinel. Z toho vyplyva, Ze je pfipustné, aby
stanovy pfiznaly mozZnost rozhodovat mimo zasedani jak o konkrétni zélezitosti ¢i skupiné

zalezitosti,

266 Shodng Kabelkové E., Bytové spoluvlastnictvi v novém ob&anském zakoniku, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2013, str. 279
267 Filip V., Spoledenstvi vlastniki jednotek. Praktické prirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 185

268 Horak T., Obgansky zékonik III. Vécné prava (§ 976-1474). Komentat. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, str. 1026

269 Kabelkové E., Bytové spoluvlastnictvi v novém obéanském zakoniku, 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2013, str. 279

270 § 1211 odst. 1 véta posledni OZ
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tak io vSech zalezitostech, které patii do pisobnosti shromazdéni.?’* Jako prakticky piiklad
vymezeni skupiny zalezitosti pro rozhodovani mimo zasedani bych uvedl Spolecenstvi vlastnika
jednotek pro dim Néaprstkova 2, C.p. 276, Praha 1, které si pomohlo negativnim vymezenim:
Spolecenstvi miize rozhodovat i mimo zasedani shromazdeni. Formou per rollam nelze rozhodovat
o volbé clenii vyboru ani o zméndch stanov.?’? Vlastnici timto vyjadiili vili mit moznost
rozhodovat o zalezitostech mimo zasedani, nicmén¢ pro né v nejdalezitéjsich zalezitostech si pieji
rozhodovat na zasedani, coz lze povazovat za urcity kompromis mezi pfiznanim generalniho

rozhodovani per rollam a celkovym odporem vic¢i nému.

O vhodnosti pfizndni generdlniho opravnéni k feSeni veskerych zdlezitosti v plisobnosti
shromazdéni formou per rollam neni odborna vefejnost piili§ piesvédéena. Cap doporucuje
spoleCenstvim, aby peclivé zvazila, ve kterych ptipadech je takovato forma rozhodovani vhodna.
Argumentuje predev$im nenahraditelnosti diskuze, sd€leni jednotlivych ndzort vlastnikt
¢1 moznosti pfizvat si odborniky k vysvétleni projednavanych zalezitosti. Argument vynahrazeni
nezdjmu vlastniki na rozhodovani je dle n¢&j lichy, jelikoz vzdy je mozné vyuzit zpiisoby
nahradniho rozhodovani.?”? Filip si také mysli, Ze by per rollam mél byt vyuZivan jen pro nékteré
druhy rozhodovani v pasobnosti shromazdéni napiiklad pro schvalovani uzavienych smluv.?’4
Hodnotim zakotveni rozhodovani per rollam ve vSech zalezitostech v pisobnosti shromdzdéni
kladng. Statutarni orgédn timto ziskdvd moznost sdm rozhodnout o formé konani shromazdéni
podle navrhovaného programu a dalSich okolnosti. Nepopiram, Ze rozhodovani na zasedani
shromazdéni ma své nepopiratelné vyhody a byva zpravidla lepsi variantou, ale pouze v ptipadé
dostate¢né ucasti vlastnikd. V ptipadé problému spolecenstvi s ucasti na zasedanich shromazdéni
statutdrnimu orgdnu ubydou administrativni naklady na zajiSténi konédni dalSich zasedéanich
shromazdénich. VéEtsinou byva i1épe projevena kolektivni vile vlastnikd, jelikoZ touto formou

zpravidla hlasuje mnohem vice vlastnikd.

271 Shodné napf. Hordk T., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 259 nebo Cép Z.,
Obéansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976—1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-28], komentai' k § 1210

1. VI bod 14. véta prvni a bod 16. stanov Spole&enstvi vlastniki jednotek pro diim Naprstkova 2, &.p. 276, Praha 1, IC: 750 97 613, zapsané
u Méstského soudu v Praze, oddil S, vlozka 7462
273 Cép Z., Obgansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-08],
komentat k § 1210
274 Filip V., Spoleenstvi vlastniki jednotek. Prakticka prirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 187
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Pokud je per rollam zakotven do stanov, musi v nich byt specifikovany obligatorn¢ jeho
procesni nalezitosti, jelikoz se jednd o zplisob rozhodovani nejvyssiho orgdnu spoleCenstvi.
Jedna se naptiklad o obsahové ndroky na navrh rozhodnuti, zptsob jeho doruceni, stanoveni lhiity

pro vyjadieni vlastnika k ndvrhu, zptisob odevzdani hlasu ¢i kvorum pro pfijeti rozhodnuti.?”

Nezbytné nalezitosti navrhu jsou uvedeny v § 1211 odst. 3 OZ. Jednotlivym nélezitostem bude
vénovana pozornost v prabéhu této podkapitoly. Jedna se onavrh rozhodnuti, podklady

k posouzeni navrhu nebo jejich zpiistupnéni a lhiita k vyjadieni se k navrhu.

Ugelem formy per rollam je zpravidla piijeti rozhodnuti v piedlozené zaleZitosti.
Navrh rozhodnuti musi obsahovat Gplné znéni navrhovaného rozhodnuti. Taktéz Ize navrhnout
alternativni rozhodnuti, ze kterych si vlastnik vybere variantu pro né& vyhovujici.?’®
Névrh rozhodnuti musi byt formulovan dostatecné konkrétné, aby vlastnik mohl jednozna¢nym
zpusobem s nim vyjadfit souhlas ¢i nesouhlas.?’”” Formou per rollam lze rozhodovat pouze
o zalezitostech, které jsou vymezeny stanovami. Pokud naptiklad stanovi moznost takto
rozhodovat pouze o schvaleni ucetni zavérky spolecenstvi, nelze timto zplisobem rozhodnout

napiiklad o schvéleni Givéru na opravu fasady domu.

Ke kvalifikovanému posouzeni navrhu potiebuje mit kazdy vlastnik dostatek relevantnich
informaci. Proto musi byt k navrhu rozhodnuti pfipojeny podklady nezbytné k jeho posouzeni
nebo daj, kde jsou uveiejnény.?’® Dle Hordka je nezbytné, aby byly podklady zpiistupnény
uvedenym zptsobem kazdému vlastnikovi. Pokud by néktery vlastnik nemél moznost se seznamit
s podklady rozhodnuti, mohlo by to byt divodem vysloveni neplatnosti usneseni.?’®
S timto nazorem zcela souhlasi Kabelkova. Ta navic razantn€ podporuje ptipojeni podkladt pfimo
k navrhu, a to pfedevs§im z diivodu zajisténi vyssi transparentnosti. Uznava, ze vzdy nelze veskeré

podklady takto pfipojit naptiklad z divodu jejich objemnosti. Podle ni lze naptiklad vhodné

275 § 1200 odst. 2 pism. d) OZ

276 Cép Z., Obgansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-08],
komentai k § 1211

277 Horak T., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 260

278 § 1211 odst. 3 OZ

279 Horék T., Bytové spoluvlastnictvi a bytové druzstva. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 260
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uvefejnit podklady na domovni vyvésce &i internetovych strankach.?®° Dle mého nazoru

je vhodnym mistem k seznameni 1 sidlo spolecenstvi ¢i kancelai spravce budovy.

Navrh musi obsahovat udaj o lhiité, ve které se musi vlastnik vyjadfit. Ta by méla byt
stanovena ve stanovach. Pokud tomu tak neni, uplatni se subsididrni lhata 15 dn(.28
Odborna vetejnost se zabyvala otazkou, zdali Ize tuto subsidiarni lhiitu prodlouzit nebo i zkratit.
Dle Cépa lze stanovami uréit pouze lhiitu del$i, nikoliv krat§i. M4 za to, Ze po&atek b&hu lhiity
zatind dnem dorueni pisemného navrhu vlastnikovi.?®2 Hordk s timto nazorem plné souhlasi.
Déle vyslovil zajimavou myslenku, ze je stanovami mozné zakotvit rizné lhity podle oblasti
rozhodovanych zéleZitosti.?83 Nejvyssi soud CR se zabyval otazkou, zdali musi byt navrh
rozhodnuti dorucen vlastnikiim pted zapocetim lhiity k vyjadieni vlastnika. DoSel k zavéru, Ze
tomu tak byt musi, pokud tato otdzka neni stanovami feSena odlisné.?®* Odlisnou Gpravou by

mohlo byt umoznéni doruceni navrhu v prvni den lhity pro vyjadreni.

Pokud je zdkonem ¢i stanovami vyzadovano, aby pfijeti rozhodnuti shromézdéni bylo ovéfeno
vefejnou listinou, musi mit navrh formu vetejné listiny. Vlastnikiim se nésledné zasila kopie
vetejné listiny o nadvrhu rozhodnuti. Druhd vetejna listina se vyhotovuje jako osvédc¢eni o piijeti

285

rozhodnuti.?®> Jelikoz odpadla zdkonnd povinnost osvéd¢it zmeénu stanov spolecenstvi vetejnou

listinou, tak se v praxi tento postup pfili§ neuplatni.

Aby vyjadreni vlastnika bylo platné, musi splnit povinné naleZitosti dle OZ. Vyjadfeni musi
byt odevzdano ve 1hiité uréené stanovami a uvedené v navrhu. Dle Cépa vlastnik jednotky dodrzi
lhiitu, 1 pokud dojde vyjadieni spolecenstvi v posledni den lhiity. K pozdé€jSimu vyjadieni nelze jiz
piihlizet.?®® Filip s timto souhlasi a vyslovné dopliuje, Zze k dodrzeni lhiity nepostacuje pouhé

odeslani vyjadieni. VSechny nalezitosti z pohledu vlastnika nejsou zakonem upraveny.

280 K abelkové E., Obgansky zakonik. Komentét. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentét k § 1211

281 § 1211 odst. 3 OZ

282 Cép Z., Obgansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-08],
komentar k § 1211

283 Horak T., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 260

284 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 13.12.2022, sp. zn. 26 Cdo 1944/2022

285§ 1211 odst. 2 OZ

286 Cép Z., Obgansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2023-11-08],
komentar k § 1211
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Neni naptiklad urceno, jakym zptisobem ma vlastnik dany dokument dorucit nazpét. Dle néj je
logické zaslat své vyjadieni svolavateli. Pokud by byl navrh dorucen n¢komu jinému, nelze
k nému piihliZzet.?8” Myslim si, Ze 1ze povazovat i dal$i zpsoby doru¢eni vyjadieni za vyhovujici.
Tim muze byt naptiklad jeho pfedéani statutarnimu organu béhem konzulta¢nich hodin nebo
vhozeni do schranky spolecenstvi. Jsem nazoru, Ze piesné stanoveni nélezitosti dorucovani by
mélo byt soucasti zdkonné upravy, aby se predeslo pripadnym sporim. Vlastnik se musi vyjadfit
na listing, ktera obsahuje plné znéni navrhu rozhodnuti. Listina musi byt datovana a vlastnorucné
podepsana. Pokud je nutné piijeti rozhodnuti shroméazdéni osvédcit vetejnou listinou, tak podpis

vlastnika na vyjadieni musi byt taktéz afedné ovéfen.?8

Poslednim krokem per rollam je ozndmeni vysledku hlasovani. Vysledek hlasovani oznamuje
statutdrni organ bez zbyte¢ného odkladu po ukonceni hlasovani, a to i v pfipadé, ze navrh byl
podan kvalifikovanymi vlastniky. Pokud takto neucini, mize vysledky oznamit navrhovatel
rozhodnuti. Jestlize dojde k piijeti usneseni, je nezbytné ho oznamit vlastnikiim v celém znéni.?®
Statutarni orgdn ma predev§im dvé moznosti, jak splnit svoji oznamovaci povinnost.
Zaprvé ptedanim ptimo jednotlivym vlastnikiim naptiklad zaslanim posStou. Zadruhé 1ze vysledky
hlasovani vyvésit na obvyklém misté¢ v domé. Je zdhodné i1 zvetejnit konkrétni vysledky hlasovani,
véetné podtl hlast pro i proti pfijeti rozhodnuti.?®® Myslim si, Ze stanovy by mély tento proces
vice konkretizovat, aby nedochézelo ke zbyte¢nym sporiim ve spolecenstvi. Je vhodné napiiklad
pfesné urcit pocet dni na vyhlaseni vysledki, sdélit vice udajii o hlasovani (pocet odevzdanych
hlast, suvedenim poctu osob pro, proti, zdrzel se) apfipadné pfipojit odchylné nazory

¢1 poznamky vlastniku.

K pfijeti rozhodnuti mimo zasedani je potfeba dosdhnout nadpoloviéni vétSiny ze vSech hlasii
ve spoleCenstvi, ledaze je zdkonem stanoveno, ze se vétSina pocitd z celkového poétu osob.?°?

Jestlize stanovy vyzaduji pro pfijeti ur€it¢tho rozhodnuti dosaZzeni kvalifikované vétSiny,

287 Filip V., Spoledenstvi vlastniki jednotek. Praktické prirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 191
288 5 1212 0Z

289 5 1213 0Z

290 Horék T., Bytové spoluvlastnictvi a bytové druzstva. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 262
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je nezbytné ji dosahnout ipii rozhodovani mimo zasedani. VSichni vlastnici maji moznost
se vdané lhaté k navrhu vyjadfit, proto jsem nazoru, ze kvorum pro pfijeti rozhodnuti bylo

zakonodarcem nastaveno spravné.

Mam za to, Ze kvalitné do stanov zakotvilo generdlni rozhodovani mimo zasedani
Spolegenstvi vlastniki Salounova II. &.p. 1937-1941, Praha 4. V priibéhu této podkapitoly jsem
dorucoval vhodné vymezit zpisob jeho svoldvani, nalezitosti navrhu na rozhodnuti, lhiity pro
vyjadieni a oznameni vysledku hlasovani. U této upravy predevsim ocenuji rozebrani veskerych
jeho nalezitosti s odpovidajici peclivosti. Diky tomu je zajisténa vysoka Groven pravni jistoty pro

Cleny spoleéenstvi tim, ze jsou jasné vymezeny mantinely pro jeho konani.?*2

4.6 Vady rozhodnuti shromazdéni

4.6.1 Zdanlivost

V ptedchézejicim vykladu byl kladen dliraz na vymezeni veskerych povinnosti, které musi byt
splnény, aby rozhodnuti shroméazdéni bylo fadné piijato a mohlo vyvolat pfedpokladané pravni
nasledky. Nicméné v praxi se neziidka setkame s tim, Ze shromazdéni nékterou z téchto nalezitosti

opomene. Institut zdanlivosti fesi nejvyznamnéjsi prohiesky proti t¢émto pravidlim.

Rozhodnuti shromézdéni vlastnikil je pravnim jednanim. Z tohoto diivodu se aplikuje uprava
zdanlivych pravnich jednani, ktera je zakotvena v § 551 az 554 OZ. Aplikace téchto ustanoveni je
moznd, jelikoz neni nikterak vyloucena. Pokud soud pii fizeni o neplatnosti rozhodnuti

shromazdéni zjisti zdanlivost tohoto rozhodnuti, musi dle § 90 odst. I ZRS rozhodnout z uiedni

292 &1. 13 bod 1. a7 3., abod 7. stanov Spolecenstvi vlastniki Salounova IL. ¢.p. 1937-1941, Praha 4, IC: 198 89 828, zapsané u Méstského soudu
v Praze, oddil S, vlozka 21550: O vSech zalezitostech spadajicich do plsobnosti shromazdéni mtze byt rozhodovano mimo zasedani.
Statutarni organ zasle navrh rozhodnuti na postovni adresu nebo se souhlasem vlastnika jednotky na e-mailovou adresu ¢lent spolecenstvi
vlastnikl uvedenou v jejich seznamu (za souhlas se povazuje i to, ze ¢len spolecenstvi vlastnikd sdéli spolecenstvi vlastniki e-mailovou
adresu pro dorucovani). Navrh musi obsahovat alespoil navrh rozhodnuti, podklady potfebné pro jeho posouzeni nebo daj, kde jsou
uvefejnény, a udaj o lhuté, ve které se ma vlastnik jednotky vyjadiit. Lhita k vyjadreni vlastnika jednotky €ini 15 (patnact) dni od doru¢eni
navrhu vlastniku jednotky — ¢lenu spolecenstvi vlastnikd. K platnosti hlasovani se vyzaduje pisemné vyjadfeni ,,souhlasim* nebo
hesouhlasim ¢lena spoleCenstvi vlastnikii s uvedenim dne, mésice a roku, kdy bylo vyjadfeni u¢inéno, opatfené vlastnoru¢nim podpisem
¢lena spolecenstvi vlastniki na listinu obsahujici pIné znéni navrhu rozhodnuti. Toto vyjadfeni Ize dorucit také prostfednictvim elektronické
komunikace. Nedoru¢i-li ¢len spolecenstvi vlastnikl ve 1hiité 15 (patnacti) dni od doruéeni navrhu ¢lenu spolecenstvi vlastniki statutarnimu
organu své pisemné vyjadreni k navrhu rozhodnuti, plati, Ze s ndvrhem nevyjadfil sviij souhlas, nebot’ nehlasoval. Vysledek pisemného
hlasovani oznami statutarni organ pisemnou formou v§em ¢lentim spolecenstvi vlastnikd a pokud bylo usneseni pfijato, zasle jim také jeho
uplné znéni. V oznameni musi byt minimalné uvedeno, kromé data, uplné znéni kazdého usneseni a vysledek hlasovani ke kazdému usneseni.
Vysledek pisemného hlasovani musi byt odeslan vSem Cleniim spolecenstvi vlastnikli na poStovni adresu nebo se souhlasem vlastnika
jednotky na e-mailovou adresu ¢lenti spolecenstvi vlastnikli uvedenou v jejich seznamu (za souhlas se povazuje i to, ze ¢len spolecenstvi
vlastnikt sdéli spolecenstvi vlastnikii emailovou adresu pro dorucovani).
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povinnosti, Ze se nejedna o rozhodnuti shromazdéni.?®®> Zdanlivost bude projevem zasadni vady
rozhodnuti, které bylo pfijato na shromazdéni. V ptipad¢ takovéto vady rozhodnuti se uplatni

tzv. fikce nepiijeti, ktera stanovuje, ze se k rozhodnuti shromazdéni nebude vibec prihlizet.?**

Obecné duvody zdanlivosti pravniho jednani jsou vymezeny v ustanovenich § 551 az 553 OZ.
Patfi mezi né chybéjici vile jednajici osoby ¢i neprojeveni vazné viille. Dle mého ndzoru
se nejcasteji v praxi spolecenstvi uplatni diivod neurcitosti nebo nesrozumitelnosti rozhodnuti,

ktery nebude mozné nahradit ani vykladem.

Novela OZ zroku 2020 vyslovné zakotvila pouzitelnost spolkové upravy zdanlivosti
rozhodnuti organu spolku i pro organy spole¢enstvi vlastniki.2% Nejvyssi soud CR t&sné pied
ucinnosti této novely vyslovil stejny zaveér, ze § 245 OZ zabyvajici se zdanlivosti rozhodnuti
organu spolku se pouzije i v pomérech spoleéenstvi vlastnikt1.2%® Aplikaci § 245 OZ zjistime dalsi

divody pro vysloveni zdanlivosti rozhodnuti shromazdéni.

Zaprvé se jedna osituaci, kdy se rozhodnuti bude pfi¢it dobrym mravim.
Na zaklad¢ komentéafe Dvotdka lze rozdélil prestupky proti dobrym mravim do dvou skupin.
Prvni z nich je rozhodnuti, které¢ bude omezovat nékteré ¢leny z diskrimina¢niho diivodu, kterym
muze byt napiiklad pfislusnost k rasové ¢i etnické skupin€, majetkovym pomérim ¢i pohlavi.
Druhou skupinou jsou rozhodnuti, které¢ ukladaji pfili§ tvrdé tresty za bandlni pfestupky proti
stanovam ¢i rozhodnutim organt.?®” Podle nazoru Hrabanka se musi jednat o extrémni rozpor
s dobrymi mravy, ktery spoc¢iva naptiklad v uloZeni extrémné tiZivé sankce za marginalni poruseni
povinnosti, jelikoz vysloveni zdanlivosti znamena velky zasah do pravni jistoty.
Pro bé&Zné nesoulady s pravnimi piedpisy ¢i stanovami se uziva zaloba podle § 258 OZ.%%®

S jeho nazorem vyslovil souhlas Nejvyssi soud CR, ktery konstatoval, Ze vysloveni zdanlivosti

293 Usneseni Nejvystiho soudu CR ze dne 20. 7. 2022, sp. zn. 26 Cdo 3352/2021

24 §554 07

295 § 1221 odst. 1 OZ

296 Usneseni Nejvysiiho soudu CR ze dne 10.3.2020, sp.zn. 27 Cdo 4639/2018

27 Dvotak T., Obéansky zakonik: Komentat, Svazek I, (§ 1-654). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-02-08], komentéi k § 245
298 Hrabanek D., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentat k § 245
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rozhodnuti pro rozpor s dobrymi mravy mé byt vyjimecnym zasahem v piipadé mimoiadnych

okolnosti.2%°

Zadruh¢ se jedna o situaci, kdy by se na zéklad¢ rozhodnuti shroméazdéni ménily stanovy
v rozporu s kogentnimi ustanovenimi zakona. V praxi spolecenstvi by se mohlo jednat o pfiznani
pravomoci statutarnimu organu, které mu nelze ptiznat. Diisledkem takové zmény je dle Hrabanka

zachovani pivodniho znéni stanov bez piihliZeni k jejich zdanlivé zménég.3%0

Zatteti se jedna o situaci, kdy shromazdéni rozhodne v zalezitosti, ve které nema zakonem
¢i stanovami pfiznanou pravomoc. Takovym jedndnim ultra vires by mohlo byt rozhodnuti

shromazdéni o schvaleni pljcky ¢lenu z financnich prostiedkil spolecenstvi.

Specialni ptipad zdanlivosti rozhodnuti se dle Filipa mtze uplatnit pii volbé do organu
spoleCenstvi. Jestlize osoba, kterd byla zvolena do organu spoleCenstvi, nesplituje pozadavky
stanovené zakonem, tak se k takové volbé dle § 155 odst. 1 OZ neptihlizi.>** Dle mého nazoru

se v praxi miize jednat o situaci, kdy by zvolena osoba nespliiovala podminky dle ZZ.302

Zdanlivosti rozhodnuti shromazdéni se mize dovolavat kazdy na zakladé Zaloby dle OSR.
Lze vyuzit naptiklad uréovaci Zzalobu dle § 80 OSR Vzhledem k tomu, Ze vysloveni zdanlivosti
by mélo korigovat nejzavaznéjsi poruSeni pravnich norem pfi piijeti usneseni, tak neni stanovena

zadna lhiita, ve které by se osoba méla domahat jejiho vysloveni.

Jak jiz bylo vyse konstatovano, Nejvyssi soud CR dovodil, Ze pokud soud v fizeni o vysloveni
neplatnosti rozhodnuti shromazdéni zjisti, Ze takové rozhodnuti je dokonce zdanlivé, musi z Gfedni
povinnosti vyslovit zdanlivost takového rozhodnuti podle § 90 odst. 1 ZRS.3% Z toho vyplyva, Ze

pokud se vlastnik bude doméhat vysloveni neplatnosti podle § 258 OZ, ale soud v priibéhu fizeni

299 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 7. 2022, sp. zn. 26 Cdo 3352/2021

300 Hrabanek D., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentai k § 245
301 Filip V., Spoledenstvi vlastniki jednotek. Praktické prirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 194

302 pozn.: napiiklad podminka plné svépravnosti a beziihonnosti stanovena § 6 zékona ¢. 455/1991 Sb., Zivnostensky zékon.

303 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 20.7.2022, sp.zn. 26 Cdo 3352/2021

60



zjisti, Ze se jednalo dokonce o rozhodnuti zdanlivé, rozhodne o zdanlivosti rozhodnuti

shromazdéni bez dalsiho.
4.6.2 Neplatnost

Opravnéni domahat se vysloveni neplatnosti rozhodnuti shroméazdéni je prosttedkem ochrany
prav vlastnika. Toto stéZejni pravo plyne kazdému vlastnikovi z jeho €Elenstvi ve spolecenstvi.
Z divodu mensi miry poruSeni stanov ¢i zakona se s vyslovenim neplatnosti setkame ¢astéji nez
s vyslovenim zdanlivosti rozhodnuti. Na piijatd rozhodnuti musime aplikovat zasadu platnosti
pravniho jedndni. Na jejim zdkladé¢ hledime na pfijaté rozhodnuti spiSe jako na platné nez
neplatné.3®* Do vysloveni neplatnosti muze pfijaté rozhodnuti vyvolat piedvidand prava
a povinnosti, jelikoz je nutné se jim fidit. V pfipadé sporu o jeho platnosti 1ze doporucit neprovést
zadny vyznamny krok, ktery by mél nezvratné pravni nésledky. Naptiklad v ptipadé rozhodnuti
shromazdéni o realizaci vymeény stfechy domu je vhodné realizaci odlozit do vyieSeni vzniklého

sporu.

Novela OZ zroku 2020 pfinesla aplikaéni zménu. Zakonodarce se tim snazil reagovat
na judikaturu Nejvyssiho soudu CR k piivodnimu znéni ustanoveni § 1209 odst. 1 OZ. Jeji vyznéni
nebylo v souladu s jeho predstavami.3% Nejvyssi soud CR konstatoval ve svém rozhodnuti, Ze dle
puvodniho znéni § 1209 odst. 1 OZ se mize vlastnik domahat pouze vysloveni neplatnosti
usneseni shromazdéni a Ze soud nemiize sdm autoritativné rozhodnout o pravech a povinnostech
vlastnikl v zalezitostech tykajicich se spoleCenstvi.3% V souladu s novym znénim § 1209 OZ
zédkonodarce upravil iznéni § 1221 OZ. Ten zakotvuje subsidiaritu spolkové Upravy pro
spoleCenstvi vlastnikii a dale v ném vyslovné stanovil aplikac¢ni pouzitelnost spolkové upravy

neplatnosti rozhodnuti organu spolku v pomérech spolecenstvi vlastniki.3%’

S pfijetim této novely vyvstala otdzka na vztah fizeni o vysloveni neplatnosti rozhodnuti

shromézdéni podle spolkové Gpravy zakotvené v § 258 OZ a specidlni upravy pro spolecenstvi

304 574 07

305 Divodova zprava €. 163/2020 Dz, k zakonu ¢. 163/2020 Sb, kterym se méni zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
Rfedpisﬁ, a dalsi souvisejici zakony k bodu 47 a 48 (§ 1209), Snémovni tisk 411/0, VIII. volebni obdobi Poslanecké snémovny parlamentu
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v § 1209 OZ. Zakonodarce na tuto otazku odpoveédél v divodové zpraveé. Stanovil, ze pokud
se vlastnik bude doméhat pouhého vysloveni neplatnosti rozhodnuti bez pozadavku
na autoritativni uspotfadani prav a povinnosti, tak se bude jednat o fizeni o vysloveni neplatnosti
podle § 258 a nasl. OZ. Specialni postaveni ma taktéz fizeni o vysloveni zdanlivosti rozhodnuti

dle § 245 OZ. Na ostatni skutkové piipady by mél dopadat § 1209 OZ.3%

Nejdiive bude prostor vénovan vysloveni neplatnosti rozhodnuti shromazdéni, kterd je
upravena v § 258 anasl. OZ. Kazdy ¢len spoleCenstvi nebo osoba majici zdjem hodny pravni
ochrany mtize navrhnout soudu, aby vyslovil neplatnost rozhodnuti organu spolecenstvi pro jeho
rozpor se zakonem ¢i stanovami. V pfipadé moznosti dovolat se neplatnosti u jiného organu

spoleCenstvi musi byt nejdiive vyuzit tento postup.3%°

Nejdiive se zaméfim na aktivni legitimaci k podani navrhu o vysloveni neplatnosti.
Dle PoliSenské zakonodarce rozdélil osoby s aktivni legitimaci na zaklad€é § 258 OZ do dvou
skupin. Prvni skupinou jsou vSichni ¢lenové a druhou osoby, které prokdzou zajem hodny pravni

ochrany.31°

Dle Hrabénka je nutné pii vykladu pojmu kazdy ¢len spolku rozliSit dvé odlisné situace.
V prvni situaci se bude jednat o rozhodnuti spolku, které bude dopadat na vSechny ¢leny spolku,
tim muze byt napiiklad rozhodnuti o zméné stanov. V takovém piipad¢ je opravdu legitimovan
k podani navrhu kazdy c¢len. Druha situace spociva v tom, ze spolek pfijal rozhodnuti, které
se pfimo dotyké pouze konkrétniho ¢lena ¢i skupiny ¢lenti. Timto rozhodnutim muiZe byt uvaleni
sankce spolkem na €lena. V tomto pifipad¢ se domniva, Ze by mél byt pouzit teleologicky vyklad
a aktivni legitimace redukovédna pouze na konkrétniho ¢lena, kterého se dané rozhodnuti pifimo
dotyka.3™! U spoledenstvi mize byt rozhodnutim dotykajicim se pouze konkrétniho vlastnika
napiiklad rozhodnuti shroméazdéni o vymahani pohledavky z nezaplacené pokuty za neoznadment

poctu osob zijicich v byté. V takovém piipade by se neplatnosti rozhodnuti mohl doméhat pouze

308 Divodova zprava ¢. 163/2020 Dz, k zdkonu ¢. 163/2020 Sb, kterym se méni zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
Rfedpisﬁ, a dalsi souvisejici zakony, k bodu 47 a 48 (§ 1209), Snémovni tisk 411/0, VIII. volebni obdobi Poslanecké snémovny parlamentu
Ceské republiky
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319 poligenska P., Obcansky zakonik — Komentaf s judikaturou — Svazek I — Osoby (§ 15-435), (systém Codexis), komentai k § 258

311 Hrabanek D., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentai k § 258
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tento Clen. Na zaklad¢ judikatury lze konstatovat, ze Clenstvi ve spoleCenstvi je nezbytnou
podminkou aktivni legitimace v priibéhu celého fizeni, nikoliv pouze v okamziku podani nadvrhu
na zahdjeni fizeni. Jestlize jiz osoba neni ¢lenem spolecenstvi, ztraci aktivni legitimaci v fizeni.

Tu neztrati pouze tehdy, pokud prokaze zajem hodny pravni ochrany.3!2

Podle Polisenské je podminka osoby se zdjmem hodnym pravni ochrany bliZe nespecifikovana,

a proto je vyklad tohoto pojmu odkdzan na judikaturni praxi.3!3

Dle Hrabanka je nezbytné tento
pojem vykladat restriktivné a trvat na prokazani konkrétni zdvazné jmy.3!* S timto je nezbytné
souhlasit, jelikoz neni ptipustné, aby do prav ¢lenti spolecenstvi mohl zasahovat kdokoliv bez
vazného pravniho divodu. Dle mého nazoru je aplikovatelny na zéklad¢ analogie judikat, ktery
pfizndva odvolanym volenym c¢lenim obchodni korporace aktivni legitimaci k vysloveni
neplatnosti rozhodnuti o jejich odvolani i v ptipadé, Zze sami nejsou spole¢niky této korporace.3!”
Volenymi organy spolecenstvi nejsou pouze osoby, které jsou zaroven i ¢leny spolecenstvi, a proto
je nutné chranit jejich prava a pfiznat jim pravo dozadovat se vysloveni neplatnosti pti jejich
odvoléni. Dle Rubana mezi dal$i osoby s aktivni legitimaci mohou patfit osoby, které maji

v urCitych situacich postaveni €lend statutdrniho organu. Mezi né patii naptiklad likvidator

¢i hmotnépravni opatrovnik.316

Dale je nezbytné urcit, ukterych rozhodnuti organu spolecenstvi miize byt neplatnost
vyslovena. Judikaturou bylo dovozeno, Ze podstatnym rysem je existence rozhodnuti.
Nepostaci pouze pivodni zdmér o dané zalezitosti rozhodovat.3?” Rozhodnuti musi byt v rozporu
se zdkonem ¢i se stanovami spolecenstvi. Kromé rozhodnuti shromdzdéni se mulZe jednat

1 0 rozhodnuti dal$ich organti spoleCenstvi.

Zajimavou podminkou zakotvenou v § 258 OZ je vyuZiti odvolaciho mechanismu v ramci
spolecenstvi, pokud takovy mechanismus byl ustanoven. Pokud by stanovy spolecenstvi takovy

mechanismus zakotvily, je nutné jej vyuzit, jinak by aktivni legitimaci ¢len nedisponoval.

312 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 25.11.2020, sp. zn. 27 Cdo 458/2019

313 poligenské P., Obc¢ansky zékonik — Komentat s judikaturou — Svazek I — Osoby (§ 15-435), (systém Codexis), komentat k § 258
314 Hrabanek D., Obcansky zakonik. Komentaft. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentaf k § 258
315 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 22.11.2016, sp. zn. 29 Cdo 5352/2015

316 Ruban R., Ob&ansky zakonik I. Obecné &ast (§ 1-654). Komentéf. 2. vydani, Praha: C. H. Beck (beck-online), 2022, str. 959

317 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 27.11.2014, sp. zn. 29 Cdo 548/2013
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Tyto mechanismy nejsou v praxi spoleCenstvi pfili§ zauzivany. Mohla by nastat situace, kdy by
stanovy zakotvily, Ze se 1ze proti rozhodnuti statutdrniho orgdnu odvolat k shromézdéni vlastnika.
Dle Dvoradka se zdkonodarce pokusil o pfipadné zakotveni jakéhosi mimosoudniho smiru,
coz hodnoti pozitivné. Nicméné zdlraziuje 1 negativni stranku tohoto instrumentu, ktera spociva
ve slozité prokazatelnosti jeho vyuziti a zptsobu, jakym by na néj mélo byt ze strany spolecenstvi

reagovano tak, aby se dal povaZzovat za spravné provedeny.3!8

Navrh musi byt poddn opravnénou osobou ve stanovené lhuté. Subjektivni lhita pro podani
navrhu na vysloveni neplatnosti ¢ini tfi mésice. Tato lhtita bézi ode dne, kdy se vlastnik o daném
rozhodnuti dozvédél nebo mohl dozvédét. Objektivni Thiita ¢ini jeden rok.31° Obé tyto lhity jsou
prekluzivni, tedy po jejich uplynuti pravo zanikd. Pokud byla ¢lenu spolecenstvi fadné dorucena
pozvanka a on se piesto zasedani shromazdéni neucastni, tak se za rozhodny den, kdy se mohl
o rozhodnuti dozvédét povazuje den konani shromazdéni.3?° Pokud by byl vlastnik fadné pozvan,
ale netcastnil by se z omluvitelného diivodu, 1ze povazovat za okamzik kdy se o rozhodnuti mohl
dozvedét, den obdrzeni zapisu ze shromazdéni ¢i den jeho zpfistupnéni na obvyklém misté v dome

nebo jinym zplsobem.

Navzdory splnéni vyse uvedenych podminek k vysloveni neplatnosti rozhodnuti nemusi vzdy
dojit. Soudy jsou opravnény v urCitych situacich vyslovit, Zze zdjem na zachovani rozhodnuti
v platnosti pfevazuje nad zajmem vlastnika ¢i osoba majici zdjem hodny pravni ochrany.

Ucelem je ochrana prav spoleenstvi jako celku ¢&i tietich osob v dilleZitych pfipadech.32!

Nejprve se zaméfim na ochranu prav spolecenstvi. Soud ponechd v platnosti takové
rozhodnuti, které sice bylo vrozporu se zdkonem ¢i stanovami spolecenstvi, ale nevedlo
k zavaznym pravnim nasledkiim a spoledenstvi ma na své strané zajem hodny pravni ochrany.3??
Dle Dvotéka jsou podminky absence zdvaznych pravnich nésledkii a zajmu hodného pravni

ochrany kumulativni. Z ¢ehoZ vyplyva, Ze nelze vyslovit neplatnost pouze pii splnéni jedné

318 pyotak T., Ob&ansky zakonik: Komentaf, Svazek I, (§ 1-654). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-02-08], komentéi k § 258
319
§2590Z
320 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 5.4.2022, sp. zn. 27 Cdo 3028/2021
321 5260 0Z
322 § 260 odst. 1 OZ
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z téchto podminek.323 Nejvyssi soud CR potvrdil dosavadni judikaturu, ktera stanovila, Ze soud
muze uvazovat o vyuziti § 260 OZ az ve chvili, kdy shled4d rozpor rozhodnuti se stanovami

¢i zdkonem.324

Kli¢ovou otazkou pro aplikovatelnost § 260 OZ je, co lze povazovat v pomérech spolecenstvi
za zavazné pravni nasledky a zdjem hodny pravni ochrany. Na zakladé analogie shromazdéni
s valnou hromadou obchodni korporace 1ze aplikovat, ze doruceni pozvanky na shroméazdéni v jiné
nez piredepsané forme nelze povazovat za zavazny pravni nasledek. V tomto konkrétnim piipadé
byla pozvanka zaslana elektronicky misto dopisem.3?> V piipadé i¢asti vSech ¢lend spoleCenstvi
na zasedani shromazdéni nelze bez dalsiho povazovat toto zasedani za neplatné, ackoliv nebylo
svolano dle zakona ¢i stanov.326 Dle Hrabanka je zdhodné pouZit u pojmu zajem spolku hodny
pravni ochrany extenzivni vyklad. Uvadi pfiklady téchto zajmi, kterymi jsou zachovani vnitini
integrity spolku a zachovani pravni jistoty jeho ¢lent.3?” Tyto zavéry lze pouZit i na spoleCenstvi,
jelikoz zachovani pravni jistoty ¢lent a zachovani jeho vnitini integrity jsou zasadni pro fadné
fungovani spolecenstvi. Zajem na pfijeti klicového rozhodnuti by mél vzdy pievazovat

nad drobnymi proceduralnimi chybami pfi svolani shromazdéni.

Pii podstatném zéisahu do préva tfeti osoby nabytého v dobré vife soud také nevyslovi
neplatnost rozhodnuti.3?® Tteti osobou je vzdy jakakoliv osoba, kterd neni ¢lenem spolecenstvi.
Na zaklad€ ndzoru Dvotédka nelze za tieti osobu povaZovat nikdy ¢lena spolku ¢i €lena jeho
voleného organu i v piipadé, Ze dand osoba neni ¢lenem spolku. Tteti osobou mohou byt napiiklad
vetitelé ¢i dluznici.3?® Za téeti osobu bych povazoval v praxi spoleCenstvi napiiklad osobu

realizujici vyznacnou opravu ¢i udrzbu domu.

323 pDyotak T., Ob&ansky zakonik: Komentaf, Svazek I, (§ 1-654). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-02-08], komentéi k § 260
324 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 19.06.2019, sp. zn. 27 Cdo 1435/2019

325 Usneseni Nejvysstho soudu CR ze dne 16.6.2010, sp. zn. 29 Cdo 3703/2009

326 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 27.11.2012, sp.zn. 29 Cdo 3779/2011

327 Hrabanek D., Obcansky zakonik. Komentaft. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentaf k § 260
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4.6.3 Rozhodnuti soudu dle § 1209 OZ

Novelou OZ z roku 2020 bylo aktualizovano i znéni § 1209 OZ. Podle jeho souc¢asného znéni
se Ize dozadovat u soudu kromé urceni neplatnosti rozhodnuti orgénu spolecenstvi i toho, aby soud
autoritativné rozhodl ve vécech spravy domu a pozemku. Podminky pro vyuziti postupu podle
§ 1209 OZ jsou nasledujici: vlastnik je pii rozhodovani piehlasovan, existence dilezit¢ho ditvodu

a dodrzeni lhity pro podani Zaloby.33°

Dle Zitka zédkonodarce novelou § 1209 OZ potvrdil, Ze jeho zdmérem je SirSi prezkum
rozhodnuti organti spoledenstvi, predeviim shromazdéni.33! Dle Cépa novela piinesla zpfesnéni,
jelikoz bylo vyslovné zakotveno, Ze ndvrh mlze podat ptehlasovany vlastnik pouze ve véci spravy
domu a pozemku.33? Jedna se o piezkumné fizeni, které ma zajistit v odivodnénych piipadech
ochranu prav ptehlasovaného vlastnika.33® V zdkonem danych situacich se jedna o vyznamnou
moznost korekce vécné chybnych rozhodnuti shromazdéni. Rozpor se zdkonem ¢i stanovami neni
vyzadovan. Piehlasovany vlastnik mé& pravo podat soudu ndvrh na vysloveni neplatnosti

rozhodnuti shromazdéni podle § 1209 odst. 1 OZ.

Nejdiive je tfeba si fici, o kterych zalezitostech spolecenstvi muze soud rozhodovat.
Zakonodarce stanovil jako jednu z podminek v § 1209 OZ, ze se musi jednat o dilezity divod.
Nelze tedy rozhodovat o bagatelnich zaleZitostech, jelikoZ se jedna o velky zasah do rozhodovaci
svobody shromézdéni. Dllezity diivod je neurcity pravni termin, ktery zdkonodarce nedefinuje.
Vykladem se Gasto zabyvaji soudy i pravni teoretici. Cap piedpoklada, Ze rozhodnuti nemusi byt
v rozporu se zadkonem ¢i stanovami. Dulezity divod spatfuje napiiklad v tom, Zze rozhodnuti
shromazdéni neni v souladu s opravnénymi zajmy vlastnika, ktery byl pfehlasovan.33* Prazak jako
priklad dilezitého diivodu uvadi odlozeni vyucétovani zaloh na sluzby ¢i vyuctovani piispévki
o n¢kolik let, rozhodnuti o ithradé nékladt spojenych se spravou domu a pozemku na zakladé

jiného kli¢e, nez ¢ini podily na spole¢nych castech domu, rozhodnuti o nové fasddé¢ domu

330 51209 0Z
31 Zitek A., Spoledenstvi vlastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydéni. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 108

332 Cap Z., Oblansky zékonik: Komentdf, Svazek III, (§ 976—1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-02-08],
komentar k § 1209

333 Filip V., Spoletenstvi vlastnikii jednotek. Praktické prirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 194-195

334 Cép Z., Obgansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-02-09],
komentat k § 1209
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¢i rozhodnuti 0 zméné stanov snizujici nebo zvySujici pravomoci vyboru ¢i jinych organti, pokud
nepiebiraji ustanoveni ze zdkona.?3> Judikovanym duleZitym divodem je schvéaleni komplexni

336

upravy domu33¢ nebo volba ¢leni statutarniho organu spoleéenstvi.?3” Diilezitym divodem naopak

neni zvySeni ptispévkl na spravu domu a pozemku.338

HolejSovsky se zabyval otdzkou, zdali dulezity divod mulze byt zalozen procedurdlnim
pochybenim. Je presvédéen, ze tomu tak byt nemuze, jelikoz jako dualezity divod lze brat jen

takové rozhodnuti, které pfimo zptisobi vznik, zménu ¢i zanik dulezitych prav nebo povinnosti.33°

Predchozi pravni uprava zakotvena v§ 11 BytZ umoznovala taktéz autoritativnim
rozhodnutim soudu v odivodnénych piipadech nejenom vyslovit neplatnost ptijatého usneseni
shromézdéni, ale i stejn€ jako nyni rozhodnout o pravech a povinnostech ve véci spravy domu
a pozemku. Vyvstala tedy otdzka, zdali je mozné vyuzit judikaturu z doby Gcinnosti BytZ.
Pravni teorie tomu byla naklonéna, viz napiiklad nazor Holejsovského.3*® Nejvyssi soud CR
nasledné dovodil to samé. Vyslovil, Ze soucasna pravni Uprava muze vychazet z judikatury
k pojmu dilezitd zalezitost. Jednd se o takovou zalezitost, ktera pifimo zasahuje do pravniho

postaveni jednotlivych vlastnikii nebo do jejich vlastnictvi z hlediska vyuzivani jejich jednotek.34!

Dikce zakona je na prvni pohled jednoznacna, aktivné legitimovan k poddni ndvrhu
dle § 1209 OZ je pouze piehlasovany vlastnik. Vzhledem k rtiznorodym situacim vznikajicim
v béZzném fungovani spolecenstvi se k tomuto musela vyjadtit odbornd vetejnost a ptislusné soudy.

Ucebnicovym ptikladem piehlasovaného vlastnika je vlastnik UCastnici se zasedani
shromazdéni a hlasujici proti pfijeti navrzeného usneseni, které je shromazdénim piijato.34?
Nelze za n&) povazovat vlastnika, ktery hlasoval pro pfijeti rozhodnuti a nésledné zménil

k rozhodované zaleZitosti svlj postoj ani vlastnika, ktery se zdrZel hlasovani.

335 prazak Z., Bytové spoluvlastnictvi. Komentat k § 1158-1222 nového ob&anského zakoniku a k zakonu €. 67/2013 Sb., 1. vydani, Praha: Leges,
2014, str. 202

336 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 08.06.2016, sp.zn. 26 Cdo 4386/2015

337 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 23.5.2012, sp.zn. 29 Cdo 3399/2010

338 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 12.7.2016, sp zn. 26 Cdo 5024/2015

339 Holejsovsky J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 245

340 Holejsovsky J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 245

31 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 15.3.2017., sp.zn. 26 Cdo 4567/2017.

32 HolejSovsky J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentaf. 1. vydéani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 246, shodné& Rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ze dne 23.5.2012, sp.zn. 29 Cdo 3399/2010
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Bez prokazani dilezitého divodu nelze za ptehlasovaného vlastnika povazovat ani osobu, kterad
se ipfes fadné dorufenou pozvanku shromazdéni nezhclastnila.3*® Taktéz nelze povazovat
za pirehlasovaného vlastnika osobu, kterd se sice shromazdéni Ucastnila, nicméné¢ nasledné
se samovolné bez objektivniho dilezit¢ho divodu vzdalila, a tudiz se hlasovani o predmétném

usneseni netcastnila.34

Pro rozhodovani mimo zaseddni plati tato Uprava obdobné. Ucebnicovym piikladem
je vlastnik, ktery se pisemné vyjadii k ndvrhu ve stanovené lhuté, hlasuje proti piijeti
navrhovaného usneseni, ale je piehlasovan a piijeti rozhodnuti je oznameno. Bylo dovozeno, ze
se pfi rozhodovani per rollam nepouZije pro spoleCenstvi Uprava hlasovani v kapitalovych
spole¢nostech, a proto osoba zdrzujici se hlasovani nemuize byt povazovana za ptrehlasovaného

vlastnika a nema4 aktivni legitimaci k podani navrhu podle § 1209 OZ.3%

Na nutnosti osobni ucasti na shromazdéni nelze vzdy bez dalsiho trvat. Aktivné legitimovan
k podani navrhu bude i vlastnik, kterému nebyla fadné¢ dorucena pozvanka na shromazdéni
a z tohoto diivodu se neucastnil tohoto zasedani.®*® Samoziejmé musi splnit ostatni podminky
podani navrhu. Dale bylo judikovano v souladu s pfedchozimi rozhodnutimi, Ze i prostou netcast
na shromdzdéni nelze vzdy bez dalSiho povazovat jako ztratu legitimace k podani navrhu.
Muizou zde nastat okolnosti, které takovou netcast ospravedlni.>*’ Napiiklad za duleZity
ospravedlnujici divod lze vzdy povazovat neplanovany pobyt v nemocni¢nim zafizeni

¢1 neodkladnou péci o osobu na vlastnikovi zavislou.

Dalsi obligatorni povinnosti k podani navrhu na zahdjeni fizeni podle § 1209 OZ je dodrZeni
zakonem stanovené lhuty. Ta je tfimési¢ni a jeji béh zacina za splnéni jedné ze dvou podminek.
Podle prvni bézi od chvile, kdy se vlastnik dozvéd€l o piijeti rozhodnuti, naptiklad osobné
se ucastnil shromédzdéni. Ve druhé lhita po€ind béZet ve chvili, kdy se o pfijeti rozhodnuti

shromazdéni mohl vlastnik dozvédét. Tento okamzik byl dovozen jako den, kdy byl vlastnikovi,

3 Zitek A., Spolecenstvi vlastnikli jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 110

34 Holejsovsky J., Obgansky zakonik III. Vécnd prava (§ 976—1474). Komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 1010,
komentat k § 1209, shodné usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 18.4.2018, sp.zn. 26 Cdo 781/2018

345 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 27.4.2022, sp.zn. 6 Cmo 90/2021

346 Prazak Z., Bytové spoluvlastnictvi. Komentai k § 1158-1222 nového ob¢anského zakoniku a k zakonu ¢&. 67/2013 Sb., 1. vydani, Praha: Leges,
2014, str. 202 — vychazi z rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 3.12.2009, sp.zn. 7 Cmo 188/2009

37 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 10.04.2019, sp.zn. 26 Cdo 3607/2018
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ktery nebyl osobné piitomen na shromazdéni, dorucen zéapis ze shromazdéni.34® Tato lhita je

subjektivni, objektivni stanovena zdkonodarcem nebyla. Zmeskanim této lhity dojde k prekluzi.3*

Po vylozeni v§ech nalezitosti navrhu podle § 1209 OZ je nutné doplnit, jakym zpisobem o0 ném
mohou soudy rozhodovat. Soud by mél rozhodovat podle slusSného uvéazeni. Na zakladé navrhu
muze zejména rozhodnout, zdali rozhodnuti 1ze provést bez vyhrad, rozhodnuti 1ze provést
s vyhradami nebo proti zajisténi ¢i rozhodnuti nelze provést viibec.3*® Pojem podle slusného
uvazeni je sice neurCity, nicméné¢ domnivam se, Zze jim zdkonodarce chtél poskytnout soudim
manévrovaci prostor pii rozhodovani zalezitosti ve spoleCenstvi, jelikoz se casto jedna o specifické

a zivelné zalezitosti.

Zaloba podle § 1209 OZ je podavana viici spoleéenstvi, které piijalo dané rozhodnuti, nikoliv
proti jednotlivym vlastniklim, jelikoz soud svym rozhodnutim nahrazuje rozhodnuti shromézdéni

jakozto organu spolecenstvi.3>!
4.6.4 Docasny zakaz jednani podle rozhodnuti napadaného dle § 1209 OZ

Dle dikce § 1209 odst. 1 OZ se muze prehlasovany vlastnik kromé navrhu soudu, aby v dané
véci autoritativné rozhodl, i domahat docasného zakazu jednani dle napadeného rozhodnuti
shroméazdéni, tedy aby byla ucinnost odporované¢ho usneseni shromézdéni pozastavena.
HolejSovsky uvadi, ze navzdory tomu, Ze tato uprava je v OZ jiz od pocatku jeho u€innosti v roce
2014, nebyla dfive pfili§ vyuZzivana. P¥i¢inou byl také restriktivni vyklad Nejvyssiho soudu CR
k pfedmétu navrhu dle § 1209 odst. 1 OZ. Bylo dovozovano, ze se lze doméhat pouze vysloveni
neplatnosti rozhodnuti shromazdéni a Ze se nelze doméhat jeho nahrazeni, doplnéni ¢i zmény.
Smysl tohoto ustanoveni byl tedy zna¢né oslaben. Zachovan byl pouze v ptipadé, kdy bylo mozné
redlné ocekavat vysloveni jeho neplatnosti.3®> Dle mého nazoru ina zakladé diivéjsiho

restriktivniho vykladu bylo mozné naplnit hlavni smysl tohoto ustanoveni tim, Ze by shromazdéni

8 Filip V., Spolecenstvi vlastnikil jednotek. Prakticka pfirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 197 — vychazi z usneseni
Nejvyssiho soudu CR ze dne 16.11.2016, sp.zn. 26 Cdo 2360/2016

349§ 1209 odst.1 véta posledni OZ

350 § 1209 odst. 2 0Z

351 prazak Z., Bytové spoluvlastnictvi. Komentat k § 1158-1222 nového obcanského zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb., 1. vydani, Praha: Leges,
2014, str. 201-202

352 Holejsovsky J., Obcansky zakonik III. V&cna prava (§ 976—1474). Komentat. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 1013 —
odkazuje na usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 15.3.2017, sp.zn. 26 Cdo 4567/2016
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nemohlo jednat podle svého piivodniho chybného rozhodnuti a shromazdéni by bylo nucené

k pfijeti nového vécné spravného rozhodnuti.

Podle Kabelkové je ucelem docCasného zakazu jednani podle rozhodnuti pfijatého
shromazdénim zamezeni negativnich dopadli rozhodnuti, nez soud rozhodne o véci samé.
Jedna se o rozhodnuti piehlasovaného vlastnika, zdali tuto moznost vyuzije. Nicméné pokud by
tak neucinil, musi si byt védom, ze do doby, nez bude rozhodnuto soudem o véci samé,
je rozhodnuti shroméazdéni platné a Gginné.35® Dle Capa se ziejmé pouziti doasného zakazu
jednani vztahuje jak na pfipad schvaleného rozhodnuti shromazdéni, tak i na ptipad, kdy navrzeny
navrh usneseni byl shromazdénim zamitnut.*>* Dle mého nazoru se jedna o dulezity prostiedek
ke zvySeni pravni ochrany vlastnikti. Pokud by totiz nebylo mozné se domahat vydani rozhodnuti
o docasném zakazu jednat podle piijatého usneseni, mohlo by dojit k jeho realizaci. Z toho by
mohly plynout zdvazné pravni nasledky. V nékterych piipadech by nebylo jiz mozné zménit
fakticky stav amohla by nastat otizka ndhrady Skody =zrealizace. Proto je na misté

v odivodnénych piipadech doporucit piehlasovanym vlastnikiim vyuziti této moznosti.

Navrhovatel taktéz musi spliiovat veskeré ndlezitosti stanovené pro podani navrhu ve véci
samé.>>> Aktivni legitimaci k podani ndvrhu ma pouze piehlasovany vlastnik, ktery musi podat
navrh ve stanovené subjektivni tfimesicni 1htuté a prokazat dulezity divod. Taktéz musi prokazat
davod pro pozastaveni u¢innosti schvalené¢ho usneseni do doby vydani rozhodnuti ve véci samé.
Takovy dlivod bych spatioval naptiklad v situaci, kdy by na shromaZzdéni vlastnikii byla schvalena
oprava fasddy domu s mnohamilionovym nékladem asrealizaci v dob¢, kterd predchazi
piedpokladanému rozhodnuti soudu. Pokud by totiz byla opravy fasady realizovana, neslo by jiz

fakticky stav vratit do ptivodni podoby ¢i by takova moznost byla zna¢né nakladna.

Judikaturou bylo dovozeno, Ze se se jedné o specidlni ptipad navrhu na vydani pfedbézného

opatteni, ktery vychazi z hmotnépravni Gpravy v § 1209 odst. 1 OZ. Pro jeho vydani musi byt

353 Kabelkova E., Obcansky zakonik. Komentat. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentai k § 1209
334 Cép Z., Obgansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-02-13],
komentai k § 1209
355 Cap Z., Oblansky zékonik: Komentdf, Svazek III, (§ 976—1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-02-13],
komentar k § 1209, shodné Holejsovsky J., Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—1474). Komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-
online), 2021, str. 1013
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splnény podminky fizeni ve véci samé a osvédceny rozhodné skutecnosti vedouci k tispéchu
navrhu. Uplatni se procesni uprava predbézného opatieni stanovena v OSR véetné€ povinnosti

slozit jistotu podle § 75b OSR.3%
4.6.5 Rozhodnuti soudu o nahrazeni neprijatého rozhodnuti shromazdéni

Soud mitize v odivodnénych ptipadech nahradit vili vlastnik a autoritativné rozhodnout
o0 jejich pravech a povinnostech. Miize rozhodovat o zalezitostech, které byly pfedlozeny fadné
shromazdéni vlastnikli k rozhodnuti, ale toto shromazdéni nebylo usndsenischopné. Podat navrh
muze kterykoliv vlastnik, pokud prokaze dilezity divod pro pfijeti rozhodnuti.?*” Dle Zitka je
smyslem a ucelem pravni Gpravy, aby se vlastnik jednotky domohl fadné¢ho vykonu spravy domu
a pozemku v situacich, kdy by tato sprava byla naruSena ¢i ochromena nepfijetim rozhodnuti

shromazdéni.3>8

Zajisténi usnasenischopnosti shromazdéni mize byt pro néktera spolecenstvi dlouhotrvajicim
pal¢ivym problémem. Spolecenstvi diky tomu ztraci moZnost rozhodovat o svych zaleZitostech
a jeho akceschopnost je ochromena. NemoZnost zajistit dostate¢ny pocet hlasujicich vlastniki
muze byt ovlivnéna riznymi faktory. Mezi hlavni bude patfit dle Filipa zahrani¢ni vlastnicka
struktura, absence z4jmu o chod spoleéenstvi nebo zdravotni stav vlastniki.3>® Absence zajmu
o chod spolecenstvi v praxi ¢asto plyne z divodu dlouhodobého prondjmu jednotek. Zakonodérce
se snazil posilit rozhodovaci akceschopnost spoleCenstvi naptiklad institutem nahradniho
shromazdéni ¢1 moznosti rozhodovani mimo zasedani, nicméné tyto moznosti nemusi byt pro

spoleCenstvi dostatecné.

Vécnym omezenim podani tohoto ndvrhu je nezbytnost existence dualezit¢ého duivodu.
Ani na tomto misté¢ zdkonodarce pojem dilezity diivod nedefinuje. Z logiky véci vyplyva, ze
vyklad tohoto pojmu bude totozny jako u fizeni o vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni dle

§ 1209 odst. 1 OZ. Dulezity divod by dle mého nazoru absentoval i v ptipadé€, pokud by sice

356 Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 12.12.2016, sp.zn. 26 Cdo 3645/2016

357 § 1209 odst. 3 0Z

338 Zitek A., Spolecenstvi vlastnikti jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 114

359 Filip V., Spoletenstvi vlastnikii jednotek. Praktické prirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 202
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zasedani shromazdéni nebylo usnaSenischopné, ale spoleCenstvi by nevyuzilo moznosti

rozhodovani mimo zasedani nebo ndhradniho shromazdéni, pokud si jej zakotvilo do stanov.

Zaloba sméfuje viici spoledenstvi.3 Aktivné legitimovan k podani navrhu je kazdy vlastnik.
Nemohlo by se jednat o piehlasovaného vlastnika, jelikoz k usnasenischopnému shromazdéni
vibec nedoslo, tudiz se k pfipadnému hlasovani nepfihlizi. Judikaturou bylo dovozeno,

ze se vlastnik nemtZe domahat svolani samotného shromazdéni k rozhodnuti ve véci.36!

Lhata k podéani navrhu nebyla zédkonodarcem stanovena. Z tohoto divodu se odborna vetejnost
k délce této lhiity hojné vyjadiovala. Dle Capa Ize dovozovat, Ze lhiita podle § 1209 odst. 1 OZ
se vztahuje i pro § 1209 odst. 3 OZ. Tudiz navrh musi byt podan do 3 mésicti od chvile, kdy
se vlastnik dozvédél nebo mohl dozvédét otom, Ze rozhodnuti nebylo piijato z divodu
neusnasenischopnosti shromazdéni. Predpoklada, ze podminky, predpoklady a prekluzivita lhity
pro podani navrhu soudu byla stanovena jak pro § 1209 odst. 1 OZ, tak i pro § 1209 odst. 3 OZ.352
Dle Kabelkové lze predpokladat, Ze tento odstavec pouze rozSifuje zalobni opravnéni dle
§ 1209 odst. 1 OZ anemodifikuje jeho zékladni podminky. Proto aplikuje ipro tento navrh
prekluzivni 3 mési¢ni Thiitu.363 Podle Zitka lze pfipustit i opaény vyklad spocivajici v tom, Ze lhita
uvedena v § 1209 odst. 1 OZ se na § 1209 odst. 3 OZ nevztahuje. Argumentuje tim, ze smysl a tcel
téchto ustanoveni je odlisny. Podle § 1209 odst. 1 OZ se zajist'uje pfedevsim individualni ochrana
subjektivnich prav piehlasovaného vlastnika, které mohou byt naruSeny dopadem pfijatého
rozhodnuti. Podle § 1209 odst. 3 OZ se zajiStuje piedev§im fadny vykon spravy domu
a pozemku.3%* Pfiklanim se k prvnim dvéma uvedenym vykladiim. Myslim si, Ze by méla byt
taktéz vyuzita tiimé&sini prekluzivni lhita dle § 1209 odst. 1 OZ. Zaprvé je diilezité zachovat
pravni jistotu vlastnikid. Nebylo by spravné, aby se jakykoliv vlastnik mohl dovolavat rozhodnuti
ve véci, kterd byla predloZena shroméazdéni jiz pted n€kolika lety. Dale by tim mohla byt snizena
vile vlastnikil ke svolani jiného usnaSenischopného shromdzdéni a tim k rozhodnuti o svych

pravech a povinnostech na zakladé kolektivniho rozhodovani.

360 Kabelkova E., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentat k § 1209

361 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17.01.2017, sp.zn. 26 Cdo 2323/2016

362 Cép Z., Obgansky zaikonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-02-13],
komentai k § 1209

363 Kabelkova E., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentat k § 1209

364 Zitek A., Spolecenstvi vlastniktl jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 115
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Dale je nezbytny vyklad pojmu zalezitost, kterd byla pfedloZzena na shromazdéni.
Jeho vykladem se zabyval HolejSovsky. Predmétem, kterym se méa soud zabyvat ve svém
rozhodnuti, mé byt tzv. zalezitost. Pfedmét rozhodovani musi byt stejny jako u shromazdéni, které
se nekonalo. Zalezitost musi byt pfedloZzena shromazdéni fadné. To znamend, ze shromazdéni,
které se nekonalo, muselo byt svolano fadné za splnéni zékonnych podminek dle § 1207 OZ
a podminek ve stanovach dle § 1200 odst. 2 pism. d) OZ.3%> Musi byt tedy navrhovatelem
prokézano, ze pokud by bylo rozhodnuti v dané zalezitosti shromazdénim pftijato, bylo by platné

a uéinné.

Podle Zitka je zajimavou uvahou, zdali 1ze cestou soudniho rozhodnuti postupovat, pokud bylo
o zélezitosti pivodné rozhodovano per rollam a vlastniky nebyl odevzdan nadpolovi¢ni pocet
hlast. Pokud bychom provedli doslovny vyklad § 1209 odst. 3 OZ, tak by nam z néj takova
moznost nevyplyvala, jelikoz je v ném feSena nezptsobilost shroméazdéni se usnaset. Tato moznost
nemuze v per rollam nastat, jelikoz bud’ je odevzdano dostate¢né mnozstvi hlasti ¢i nikoliv.
Pokud by byl odevzdan nedostatecny pocet hlasi, nastala by podobnd situace jako
u neusnasenischopného zasedani shromdzdéni. Jako podplrny argument pro vyuziti analogie
uvadi, ze ve znéni § 1209 odst. 3 OZ se hovoii o shromazdéni, nikoliv o zasedani shromazdéni.
Svoji tvahu zakoncuje tim, Ze dle n& by pouZiti analogie v tomto pfipadé mohlo ptichazet
do tivahy.3%® Podle mé se jedna o revolu¢ni myslenku, ktera stoji na zajimavych argumenta¢nich
bodech. Obdobnost situaci nepfijeti rozhodnuti na zakladé¢ per rollam ana zéklad¢
neusnasenischopnosti zasedani shromazdéni je dle mého nazoru ziejma. Osobné bych se zde
ptiklonil k vyuziti analogie, jelikoZ v praxi spole€enstvi z riznych ditvodi je vyuziti per rollam
hlavni formou rozhodovéni. Jak jiz bylo konstatovdno vySe, hlavnim smyslem a ic¢elem pravni
upravy v § 1209 odst. 3 OZ je zajiSténi fadné spravy domu a pozemku a piijeti této analogie

by mohlo pfispét k jejich naplnéni.

365Holej§ovsk)'l J., Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). Komentat. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 1017,
komentat k § 1209
366 Zitek A., Spolecenstvi vlastniktl jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 116
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5 Statutarni organ spolecenstvi vlastnikt

5.1 Obecné vyklady o statutarnim organu

Statutarni orgédn je povinné ziizovanym volenym organem spoleCenstvi. Zakon stanovuje,
Ze statutarnim organem je vybor, nicmén¢ vlastnici si mohou ve stanovach urcit, Ze statutdrnim
orgdinem bude predseda spoleCenstvi.’®’ Ve stanovach musi byt obligatorné
dle § 1200 odst. 2 pism. d) OZ uveden tdaj o tom, ktera z téchto forem statutarniho organu bude
ve spolecenstvi zakotvena. Pokud by v rozporu s timto ustanovenim ve stanovach absentoval,
je statutdrnim organem spoleCenstvi vybor. Musi byt zieteln¢ uvedena pouze jedna z moznych
forem tohoto organu. Pokud by chtéli ¢lenové spoleCenstvi provést jeji zmeénu, musi si na zasedani
shromazdéni schvalit ipravu stanov, ktera bude tento pozadavek reflektovat.36® Ustanoveni stanov,
které zavede konstrukei, Ze statutarnim organem spolecenstvi je vybor nebo predseda spolecenstvi,

je nicotné.

Statutarni organ spoleCenstvi je podfizen azodpovida se shromazdéni vlastniki.
Volba a odvolavani ¢lent statutdrniho organu stejné jako rozhodovani o vysi jejich odmén patii

vyhradné do ptisobnosti shromazdéni.3%°

Dale musi byt souc¢asti stanov podle § 1200 odst. 2 pism. d) OZ stanoveni funkéniho obdobi
jeho clent. Pokud by Uprava ve stanovach absentovala, vyuzila by se na zadkladé¢ zmocnéni
v § 1221 odst. 1 OZ spolkova tprava v § 246 odst. 1 OZ. Stanovi, Ze v pfipadé neurceni odlisné
upravy ve stanovach, je funk¢ni obdobi pétileté. Pravni teoretici si polozili otazku, zdali stanovy
mohou zakotvit libovolnou délku funkéniho obdobi, tedy inad pétileté obdobi
podle § 246 odst. 1 OZ. Dle Bodeckové lze stanovit jak kratsi, tak i del$i obdobi vykonu funkce
ve voleném organu.3’° Podle nazoru Hrabanka lze dokonce voleny organ ustanovit na dobu
neurcitou.?’! Podle Dvofaka je Gprava tak liberlni, Ze stanovy mohou ur¢it funkéni obdobi

na dlouhou dobu. Extrémtm s funkénim obdobim dosahujicim az desitky let 1ze ¢elit dovolanim

367 § 1205 odst. 1 véta druha OZ

368 Napi Cép Z., Ob&ansky zakonik: Komentaf, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-02-21], komentat
k § 1205, shodné Prazék Z., Bytové spoluvlastnictvi. Komentat k § 1158-1222 nového obcanského zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb.,
1. vydani, Praha: Leges, 2014, str. 172

369 § 1208 pism. b) OZ
370 Bodetkova J., Obcansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentaf. 2. vydani, Praha: C. H. Beck (beck-online), 2022, str. 929
371 Hrabanek D., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentat k § 246
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se neplatnosti této Casti stanov pro rozpor s dobrymi mravy podle § 588 OZ. Polozil si otazku,
o jak dlouhé obdobi by se muselo jednat, aby rozpor s dobrymi mravy mohl byt dovozen.
Konstatuje, ze by se muselo jednat o kazdé funkéni obdobi prevysujici 10 let, jelikoz nejdelsi je
takto uréeno dle pravniho fadu CR u tstavnich soudct.?’2 Z dikce § 246 odst. 1 OZ vyplyva,

7e nelze zavést funkéni obdobi na dobu neuréitou.3’3

V souladu se zavedenou praxi je mozné doporucit ustanoveni ¢lend statutdrniho organu
na 3 az 5 let. V tomto pfipad¢ neni nutné volbu opakovat v pfili§ kratkém intervalu a zaroven
je Clenim statutarniho organu pfizndna moznost prosadit zamyslené plany a projekty v ramci
jejich funkéniho obdobi. I pti zvoleni na dobu naptiklad 5 let je pti neplnéni jejich povinnosti vzdy
mozné je z funkce odvolat rozhodnutim shromézdéni. Souhlasim s nazorem Dvoraka, ze zavedeni
funk¢niho obdobi na dlouhou dobu ¢i dokonce bez limitu je proti smyslu pravni Upravy pro rozpor
s dobrymi mravy. Dale je nutné doplnit, Ze pokud to stanovy nevylucuji, 1ze byt zvolen ¢lenem
voleného organu i opakované.3’4

V ptipadé vyboru, ktery je kolektivnim orgdnem, je nezbytné stanovit pfesny pocet jeho ¢leni.
Podstatnou otdzkou pro prakticky vykon funkce je, zdali bézi funkéni obdobi kazdému ¢lenovi
voleného organu zvl1ast’ ¢i organu jako celku dohromady. Podle Hrabanka funkéni obdobi kazdému
¢lenovi bézi zvlast. Organ se tedy nevoli obligatorné jako celek, ale voli se kazdy ¢len zvlast.

Pokud neni stanoveno jinak, tak mandat ¢lena voleného organu po¢ina bézet dnem jeho zvoleni.3”

Déle je ve stanovach nezbytné zakotvit zdkladni naleZitosti pro praktické fungovani
statutarniho orgénu. Zejména jakym zptisobem se bude svolavat jeho zasedani, prib¢h samotného

zasedani a zpsob usnaseni.?’®

372 41 84 odst. 1 Ustavy

373 Dvotak T., Obéansky zakonik: Komentat, Svazek I, (§ 1-654). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-03-16], komentaf k § 246

374 Hrabanek D., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentaf k § 246 shodné
Bodeckova J., Obcansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentat. 2. vydani, Praha: C. H. Beck (beck-online), 2022, str. 929

375 Hrabanek D., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentat k § 246

376 § 1200 odst.2 pism d) OZ
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5.2 Piisobnost statutarniho organu

Nezbytné je vymezit pisobnost statutdrniho organu spolecCenstvi, tedy okruh zalezitosti,
o kterych muze rozhodovat. Dle § 1200 odst.2 pism. d) OZ se jednd o jednu z povinnych
nalezitosti obsahu stanov. Zakonodarce na rozdil od shroméazdéni vlastniki nezakotvil do OZ
souhrnny vycet takovych zalezitosti. Pravni uprava spolecenstvi obsahuje vymezeni plisobnosti
statutarniho organu pouze pro konkrétni véci. Vycet dalSich zalezitosti nalezneme v obecné uprave
organu pravnickych osob zakotvené v § 151 az 167 OZ. Statutarni organ podle § 163 OZ disponuje
zbytkovou plisobnosti podle niz mu nalezi vSe, co zakon, stanovy ¢i rozhodnuti orgdnu vetejné
moci nesverili jinému organu spoleCenstvi. Statutarni organ mize rozhodovat o v§em, co nepatii
do ptisobnosti shromazdéni, ktera je zdkonem vymezena v § 1208 OZ, nebo fakultativniho orgéanu,

kterd je zakotvena ve stanovach spolecenstvi.

Rozlisujeme dva zakladni okruhy ptisobnosti. Prvnim z nich je fungovani statutdrniho organu
vramci spoleCenstvi neboli jednani vuc¢i vlastnikim nebo spolecenstvi jako celku.
Druhym okruhem je opravnéni statutdrniho organu k zastupovani spolecenstvi navenek ve vztahu

ke tfetim osobam, kdy jedna jeho jménem.
5.2.1 Pisobnost viici vlastnikim a spoleCenstvi

Nejdiive se budu vénovat povinnostem, které ma statutarni organ vaci vlastnikim
¢1 spoleCenstvi jakozto celku. V této oblasti je zasadni povinnosti zajisténi fadného konéni
shromazdéni vlastnikii, coZz je v praxi obsahld agenda. K jejimu vykladu bylo systematicky
pfistoupeno jiz v kapitole, ktera se tykala shromazdéni vlastnikil, nicméné zde je na misté ptiloZit

stru¢nou rekapitulaci ve vztahu ke statutarnimu organu.

Statutarni organ svolava shromazdéni minimalné jedenkrat ro¢né, nicméné stanovami miize
byt zakotvena vyssi frekvence zasedani. TaktéZ musi obligatorné svolat shromazdéni, pokud
budou splnény naleZitosti pro svolani shromazdéni vlastniky.?”” Vyhotovuje pozvanku, kterou
nasledné¢ musi fadné¢ dorucit v§em vlastnikiim. Pokud k pozvance nepftipoji veSkeré dokumenty

nezbytné k informovanému rozhodnuti o pfedlozenych navrzich usneseni, zajist'uje jejich véasné

377 § 1207 odst. 1 véta druha OZ
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zpiistupnéni vlastnikiim na stanoveném misté a ve stanoveném &ase.3’8 Statutarni organ zafazuje
na program jednani zalezitosti na zakladé kvalifikované Zadosti vlastnikii.3”® Zaji$t'uje i veSkeré
organiza¢ni procedury okolo shromazdeéni. Zajisti vhodné prostory a v piipadé potieby ucast

dalsich osob.38°

Ze zasedani shromazdéni musi byt dle § 254 odst. 1 OZ vyhotoven zapis do 30 dnti od jeho
ukonceni, ktery musi obsahovat veSkeré nalezitosti stanovené zdkonem ¢i stanovami.
Primérné je zdkonodarcem ptedvidano jeho vyhotoveni statutdirnim organem. Dale muze byt
zpracovan piedsedajicim shromazdéni ¢i samotné vyhotoveni lze pienést na tieti osobu.38!

Statutarni organ nicméné odpovida za jeho fadné vyhotoveni.

Dle Bodeckové je ucelem § 254 OZ urcit, jakym zpisobem by mélo byt postupovano
po zasedani, aby ¢lentim byla poskytnuta fadna ochrana jejich prav. Ugast na zasedani neni pro
Cleny obligatorni. Neucasti se sami vzdavaji moznosti ovliviiovat chod spoleCenstvi.
Nicméné stale maji pravo byt dostatetné informovani o €innosti spolecenstvi. Vyhotoveni
pisemného zapisu ze zasedani je nezbytné k sezndmeni vlastnikli o zdvérech, ke kterym
shromazdéni vlastnikii dospélo, véetné procedury, kterd jim ptedchazela. Toto pravo vychazi
obecné z prava na zachovani informovanosti ¢lena pravnické osoby, ktery se jednani nejvyssiho

organu neucastnil, a to podle § 157 odst. 2 OZ.382

V ptipadé rozhodovani mimo zaseddni jsou statutdrnimu orgénu uloZeny dalSi specifické
povinnosti. Navrh rozhodnuti musi obsahovat veSkeré nalezitosti uloZzené zakonem
v § 1211 odst. 3 OZ. Po ukonceni hlasovani musi byt jeho vysledek ozndmen vlastnikiim

v pisemné formé, véetné piijatych rozhodnuti v uplném znéni.383

378 § 1207 odst. 2 OZ

379 § 1207 odst. 3 OZ

380 Opodstatnéna ucast miize byt u spravce budovy, Gcetni spolecnosti, technika, uklidové spolecnosti ¢i pravniho zastupce spolecenstvi.

381 Orgéanem zasedani shromazdéni muize byt zapisovatel. Vhodny pro vykon této ¢innosti je napiiklad spravce budovy ¢i pravni zastupce
spolecenstvi.

382 Bodetkova J., Obcansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentaf. 2. vydani, Praha: C. H. Beck (beck-online), 2022, str. 943

335121302
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S tc¢innosti od 1. ledna 2021 byla zaloZzena pro spolecenstvi archivaéni povinnost.
Pravnicka osoba musi uchovavat veskeré zapisy z jednani nejvyssiho organu, coz je v pomérech
spolecenstvi shromazdéni vlastnik, a to po celou dobu své existence. Zapisy musi byt uchovavany
véetné veskerych ptiloh.3®* Archivaéni povinnost je obligatorni i pro rozhodovani mimo zasedani,
kde musi byt ukladany veskeré povinné dokumenty souvisejici stimto rozhodovanim.3®>
Myslim si, Zze piilohou zépisu u spoleCenstvi by méla byt vzdy prezencni listina, pozvanka
a dokumenty, které byly k pozvance pfipojeny. Jaké jsou ptilohy zipisu muize byt urceno
i stanovami. Podle Janl zdkonodarce timto krokem sjednotil pravidla pro uchovavani zapisu pro
veSkeré pravnické osoby, jelikoz nebyl dan davod pro rozdilné rezimy. Pfed touto novelou
se podobna povinnost vztahovala pouze na akciové spolecnosti.3®® Podle Lasaka se archivaéni
povinnost vztahuje na dokumenty vyhotovené po 1. 1. 2021. Pro naplnéni této povinnosti neni
rozhodné, jaky je obsah zéapisu, co bylo projednavano ¢i zdali bylo piijato rozhodnuti. TaktéZ neni

rozhodna forma, kterou bylo hlasovano.®’

Spolecenstvi se povinné podle § 39 ZVR zapisuje do rejstiiku spolecenstvi vlastnikii jednotek.
Listiny, které se obligatorné zakladaji do sbirky listin, jsou vymezeny § 66 ZVR. Soucasti sbirky
listin musi byt vzdy uplné znéni platnych stanov spolecenstvi. Taktéz se zaklada zapis
ze shromazdéni, ktery prokazuje volbu ¢i odvolani ¢lent volenych organt spolecenstvi.
Dale se obligatorné zaklada ucetni zavérka spolecenstvi. Statutarni organ za spoleCenstvi zajistuje
dodrZovani této zdkonné povinnosti bez zbytecného odkladu po vzniku rozhodné skute¢nosti

v pisemné nebo elektronické formé.

Jednim ze zékladnich prav vlastnikli je pfistup k informacim o ¢innosti spoleCenstvi.

Vlastnik ma pravo seznamit se s tim, jak spole¢enstvi hospodaii a jak dim ¢i pozemek spravuje.388
U této osoby ma pravo nahlizet do smluv uzavienych ve vécech spravy a do tcetnich knih

a dokladti. Novelou OZ z roku 2020 bylo do § 1179 OZ ptidano, Ze vlastnik si z téchto dokumentt

384 ¢ 158a odst. 1 OZ

385 ¢ 158a odst. 2 OZ

386 Jani P., Obc¢ansky zékonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentai k § 158a

387 Lasak J., Obcansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentaf. 2. vydani, Praha: C. H. Beck (beck-online), 2022, str. 591-592
385117902
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smi pofizovat vypisy, opisy a kopie. Zptistupnéni téchto informaci za spolecenstvi zajistuje jeho

statutarni organ.

Prazak dovozuje, Ze poruseni této povinnosti s sebou nese veskeré nasledky vcetné ptipadné
nahrady vzniklé $kody. Skoda by mohla obnaset naklady, které musel vlastnik vynaloZit,
aby si dané informace zajistil sam.3®° Doporucuje ji vice konkretizovat ve stanovach naptiklad
uréenim lhiity, ve které je nutné vlastnika s pozadovanymi informacemi seznamit.3% Cap taktéz
uvadi, Ze je nezbytné konkretizovat toto pravo ve stanovach a dale doporucuje zakotvit ml¢enlivost
vlastnika o zji$ténych informacich viéi tfetim osobam.3%* Podle Novotného lze ¢aste¢né vychazet
ze soudni praxe tykajici se jinych korporaci. Pravo spolecnika neni zcela neomezené,
nybrz zahrnuje pouze dokumenty a informace potifebné k tomu, aby spolec¢nik ziskal rozumny

prehled o zalezitostech korporace. Ani jedna ze stran nesmi postupovat Sikanujicim zpisobem.3%2

Mam za to, ze je podstatné, aby stanovy obsahovaly pfesnou proceduru nahlizeni vlastnika
do smluv uzavienych ve véci spravy,3®® ucetnich knih a dokladt. Tim se zabrani piipadnym

sporim mezi vlastniky a spolecenstvim.

Statutarni orgdn ma celou fadu dalSich povinnosti. K nim patii naptiklad vedeni seznamu
vlastnikl a osob, kterym vlastnik pfenechal byt k uzivani**4, a to v rozsahu podle § 1177 OZ.
Zodpovida za vedeni fadného Gidetnictvi dle ZoU a vybirani p¥ispévki na spravu domu a pozemku
a dal$i ndklady, které vlastnik hradi dle § 1180 OZ. Vzhledem k Casové narocnosti a narokiim na
odborné znalosti je vhodné vykon téchto Ccinnosti prevést na operativniho spréavce.
Vhodny vybér této tfeti osoby je dulezity, nebot’ statutarni organ stale odpovida za vykon

veSkerych téchto ¢innosti.

389y praxi se muize jednat napf. o zajisténi opisu ucetnich knih u Gicetni spolecnosti.
390 prazak Z., Bytové spoluvlastnictvi. Komentat k § 1158-1222 nového ob&anského zakoniku a k zakonu €. 67/2013 Sb., 1. vydani, Praha: Leges,
2014, str. 77

391 Cap Z., Oblansky zékonik: Komentdf, Svazek III, (§ 976—1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-02-12],
komentar k § 1179

392 Novotny M., Obcansky zakonik III. Vécnéa prava (§ 976—1474). Komentéf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 911,
komentai k § 1179 — vychazi z usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 22.2.2011, sp. zn. 29 Cdo 3704/2009

393 pod pojem smlouvy uzaviené ve véci spravy lze podiadit napf. smlouvu s operativnim spraveem. Déle smlouvy na dodavku tepelné a elektrické
energie, dodavku vody, odvoz komunalniho odpadu ¢i na provoz vytahu.

394§ 1178 odst.1 OZ
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5.2.2 Pusobnost ve vztahu ke tretim osobam

Statutarni organ zastupuje spolecenstvi ve vztahu ke tfetim osobam. Vné&jsi zastup¢i opravnéni
patii do vylu¢né plisobnosti statutarniho orgdnu. Jednd se o jeho dilezitou kompetenci, kterou
za spoleCenstvi ¢ini pravni jednéni. Napiiklad uzavird smlouvy ¢i vystupuje vici organtim statni
moci za spoledenstvi.3®> K jednani statutarniho orgadnu za spoleCenstvi se vyuziji obecna

ustanoveni pro jednani za pravnickou osobu zakotvena v § 161 a nasl. OZ.

Jednani statutarniho organu se bude liSit v tom, zda bude ve spoleCenstvi koncipovan jako
organ individudlni ¢i kolektivni. Pfedseda spolecenstvi mlize zastupovat spolecenstvi ve vSech

zéleZitostech bez dal§iho.3%¢

Zastupovani spolecenstvi vyborem by mélo byt dostate¢né konkrétné vymezeno stanovami.
Pokud uprava ve stanovach absentuje, vyuziji se zdkonna ustanoveni. Ta ndm zakotvuji, ze kazdy
¢len vyboru by mohl zastupovat spoleenstvi samostatné.3®” Myslim si, Ze nezakotveni jiného
zpusobu zastupovani spolecenstvi neni pfiliS§ vhodnym feSenim, jelikoz to odporuje principu
fungovani kolektivniho orgdnu. Dle mého nézoru je lepsi variantou zakotveni naptiklad principu

Ctyt o¢i, kdy za spolecenstvi jednaji vzdy dva ¢lenové vyboru.

K zajisténi pravni jistoty tietich osob je zapis vnéjSiho jednani za spoleCenstvi obligatorni
nalezitosti zapisu do rejstiiku SVI.3%8 Pokud zastupoval ¢len organu spole¢enstvi v souladu s timto
zéapisem, nelze namitat dle § 162 OZ, Ze spoleCenstvi dané usneseni nepiijalo, bylo ptijato s vadou

v

¢1 ¢len organu piijaté usneseni porusil.

Clenové statutarniho organu musi taktéZz pifi podepisovani listin jménem spolecenstvi splnit
obecné nélezitosti, které jsou pro podepisovani listin za pravnickou osobu vyzadovany

v ustanoveni § 161 OZ.3%°

395 Holejsovsky J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 207

3% § 164 odst. 1 0Z

397§ 164 odst. 2 0Z

398 § 25 odst. 1 pism. g) ZVR

399 § 161 OZ: Kdo pravnickou osobu zastupuje, da najevo, co ho k tomu opravituje, neplyne-li to jiz z okolnosti. Kdo za pravnickou osobu
podepisuje, pripoji k jejimu nazvu sviij podpis, popripadé i udaj o své funkci nebo o svém pracovnim zarazeni.
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Spolecenstvi nemusi byt zastoupeno pouze statutdrnim organem. Spolecenstvi muze ud¢lit
plnou moc itfeti osobé, kterda bude zastupovat spoleCenstvi jako jeho zmocnénec.
Nasledn¢  zastupuje spoleCenstvi v rozsahu, ktery byl mezi stranami ujednan
podle § 441 odst. 1 OZ. Za spolecenstvi udéluje plnou moc pravé jeho statutdrni orgéan. V praxi
se Casto jednd o plnou moc operativnimu spravci, aby =zafidil uzavieni smlouvy mezi

spoleCenstvim a poskytovatelem dodavek sluzeb.

Vnéjsi zastupCi opravneéni neni v piipadé spolecenstvi vlastnikli bez omezeni, ktera Ize rozdé€lit
do tfi skupin. Prvni je vymezena pravni osobnost spolecenstvi. Druhou je nutnost souhlasu
shromazdéni vlastnikd s uritym pravnim jednanim. Tieti jsou omezeni na zaklad¢€ vnitinich

pravidel 4%

Spolecenstvi vlastnikii je pravnickd osoba, kterd ma vymezenou pravni osobnost
v § 1194 odst. 1 OZ. Ugelem spolegenstvi je pro vlastniky zajistovat spravu domu a pozemku.
K zajisténi této Cinnosti mlze nabyvat prava azavazovat se k povinnostem. Vyslovné je
zakotveno, ze spolecenstvi nemlize samo podnikat ani se Ucastnit podnikatelské ¢innosti jiné
osoby. Dle HolejSovského lze dovodit, ze pravni jednani, které by bylo udinéno jménem
spolecenstvi v rozporu se zakonnym omezenim piimého ¢i nepifimého podnikéni, 1ze povazovat
za absolutné neplatné dle § 580 OZ a § 588 OZ.%% Podle nazoru Prazaka nejde o jednani, které by
se pri¢ilo dobrym mravim ¢i by naruSovalo vefejny pofadek podle § 588 OZ. Tudiz se jedna
o relativni neplatnost, které by se musel dovolavat néktery z vlastniki.**> Dle mého nazoru je
nezbytné se piiklonit k nazoru HolejSovského, jelikoZ neni mozné ptipustit, aby podnikani, které

muze ohrozit zna¢ny majetek vlastnik, nebylo povazovano za absolutné neplatné.

Statutarni orgdn nemiZe Cinit veSkeré pravni jedndni pouze na zdklad€ své vlastni vile.

K provedeni nékterych pravnich jednani je potieba predchozi souhlas shromazdéni vlastnikd.

Statutdrni orgdn musi tuto povinnost dodrzovat. V ptipad¢ jejiho poruseni nejedna v souladu s péci

400 Eilip V., Spolegenstvi vlastnikii jednotek. Prakticka prirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 237-239
401 Holejsovsky, J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentat. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2016, str. 156

402 Prazék, Z., Bytové spoluvlastnictvi. Komentaf k § 1158-1222 nového obc¢anského zakoniku a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014,
str. 115-116
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fadného hospodaie a musi pocitat s ndsledky svého jednani. Dtsledkem absence souhlasu bude
relativni neplatnost dané¢ho pravniho jedndni. Promlceci lhita je tiiletd. Vycet pravnich jednani,

k nimZ je vyzadovano schvéleni shromaZzdénim je uveden v § 1208 pism. f) OZ.4%3

Posledni skupinou jsou omezeni na zaklad¢ wvnitfnich pravidel. Vnitini pravidla pro
zastupovani cClenem statutdrniho orgdnu mohou byt zakotvena napiiklad ve stanovéch
spolecenstvi. NejcCastéji se bude jednat o pravidlo, kdy k ur¢itému pravnimu jednani bude
vyzadovan souhlas jiného organu spolecenstvi. Odlisny schvalujici organ bude bud’ shromazdéni
vlastnikl nebo stanovami ziizeny kontrolni organ. Pravnim jednanim, které bude timto orgdnem
nutné schvalit, mize byt napiiklad objednani opravy v domé s ndkladem na realizaci pfevysujicim

stanovami ur¢enou ¢astku.

Ptiklad vnitiniho pravidla uréeného stanovami nalezneme naptiklad u Spolecenstvi vlastniki
jednotek domu ¢p. 1084, Na Vysledku [ v Praze 4: V pusobnosti predsedy je také rozhodovani
o udrzbe, oprave nebo stavebni upravé spolecné casti, celkova castka na udrzbu, opravu nebo
stavebni upravu vSak nesmi piekrocit castku 30.000 K¢ v jednotlivém pripadu. Tento limit neplati,
jde-li o havarijni stav ¢i odstranéni jeho dusledkii a/nebo opatreni kzabraneéni vétsi Skody
na spolecnych castech nebo majetku viastnikii jednotek. O provedeni vymezenych praci
ve spolecnych ¢astech nepiekracujici ¢astku 30.000 K¢ smi pfedseda saim rozhodnout. Z toho
plyne, Ze k provedeni naptiklad stavebni Gpravy v hodnoté prevySujici ¢astku 30.000 K& bude

nutné ziskat souhlas shromazdéni.*%
5.3 Vybor

Vybor je statutdrnim organem, pokud neni ve stanovach zakotveno, Ze jim je piedseda
spoleéenstvi vlastnik(.4%> Jednd se o voleny organ s kolektivnim charakterem. Projevuje se
piredev§im tim, ze jednotlivi ¢lenové vyboru nerozhoduji o zdlezitostech spoleCenstvi ze své
vlastni vile, nybrz rozhoduji ve sboru za pfedem stanovenych podminek podle § 156 odst. 1 OZ.

Obligatorni souc¢asti stanov spolecenstvi je i1 uprava zékladnich nélezitosti, které jsou uvedeny

403 Filip V., Spolegenstvi vlastnikii jednotek. Prakticka ptirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 238-239

404 ¢lanek VII. bod 5.2. stanov Spolegenstvi vlastnikil jednotek domu &p. 1084, Na Vysledku I v Praze 4 IC: 264 80 86, zapsané u Méstského
soudu v Praze, oddil S, vlozka 1434

405§ 1205 odst. 1 0Z
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v § 1200 odst. 2 pism. d) OZ. Jiz vySe probrané nalezitosti jsou uréeni organu a jeho ptisobnosti,
pocet jeho cleni a jejich funkéni obdobi. V ramci této podkapitoly bude vénovana pozornost

zpusobu jeho svolavani, jedndni a usnaseni.

Vzhledem ke kolektivnimu charakteru vyboru, je nutné si klast otazku na jeho
usnasenischopnost. Jedna se o klicovou otdzku pro jeho praktické fungovéani. Pokud neni
stanovami hranice usnaSenischopnosti vymezena odlisné, pouZzije se obecné pravidlo pro organy
pravnickych osob v § 156 odst. 1 véta druha OZ. To zakotvuje schopnost se usnaSet pii osobni

¢i jiné ucasti nadpolovi¢ni vétSiny ¢lentl organu.

Stanovami muize byt hranice pro usnaSenischopnost upravena odlisné. Nicméné lze ji
stanovami pouze zpfisnit, nikoliv sniZit.*°® Pod pojmem jina u¢ast si lze predstavit naptiklad ucast
prostfednictvim telekonference, videokonference ¢i prostfednictvim aplikace Skype. Pod tento
pojem lze podiadit i zmocnéni jiného ¢lena organu, aby za chybéjiciho ¢lena na zasedani hlasoval

podle § 159 odst.2 OZ.407

Zajimavou otazkou pro stanoveni hranice usndSenischopnosti je, zdali je rozhodna redlna
obsazenost organu ¢i stanovy pocet jeho ¢lent dle zakona ¢i stanov. Uvedeni pravni teoretici
se shoduji, Ze pro stanoveni usnaSenischopnosti je rozhodnym tdajem pocet ¢lentt vyboru dle
zékona ¢i stanov, nikoliv jejich redlna obsazenost.*°® Mam za to, ze uvedeny vyklad je spravny,
jelikoz je nutné dodrZovat stanovenou Upravu. Vlastnici jsou tim vedeni k fadnému obsazovani
statutdrniho organu a tim k zachovani jeho akceschopnosti. Vzdy lze provést zménu stanov,

jestlize vlastnici chtéji zakotvit odlisny pocet ¢lent statutarniho organu.

K pfijeti rozhodnuti statutdrniho orgénu je nezbytné ziskat souhlas nadpolovi¢ni vétSiny

pfitomnych ¢lenti.*® Kvorum lze upravit i stanovami. Nicméné pouze cestou zpiisnéni, kvorum

406 Svejkovsky J., Pravnické osoby v novém obcanském zékoniku, 1. vydani, 2013, str. 89, shodn¢ Lasak J., ObCansky zakonik I. Obecna ¢éast
(§ 1-654). Komentat. 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 585-586, vyplyvaiz § 158 odst. 1 OZ

407 1 asék J., Obsansky zakonik 1. Obecné &ast (§ 1-654). Komenté. 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, str. 585

408 Jani P., Obcansky zakonik. Komentat. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, komentat k § 156 shodné Lasak J., Ob¢ansky
zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentaf. 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 585

409 § 156 odst. 1 véta druha OZ

83



nelze snizit.*° Lze stanovit rtzné kvalifikované vétSiny napiiklad dvé tietiny pitomnych
¢i vétSina hlasii ze vSech hlasti. Kazdému ¢lenovi vyboru nalezi jeden hlas, to 1ze taktéz stanovami
upravit. Stanovy mohou urcit, ze v ptfipadé¢ rovnosti hlasi bude rozhodujici hlas ptedsedy
vyboru.#!! Zakotveni rozhodujiciho hlasu pro pfedsedu vyboru Ize doporuéit, jelikoz se tim zabrani
piipadné patové situaci azachova se akceschopnost vyboru pii rozhodovéani potiebnych

zalezitosti.

Podle § 158 odst. 2 OZ stanovy spolecenstvi mohou stejné jako u shroméazdéni vlastnikt
zakotvit u vyboru moznost pfijimat rozhodnuti mimo zasedani, ato v pisemné formé nebo
s vyuzitim technickych prostfedkii. Technickymi prosttedky mohou byt videokonference,
skupinovy hovor ¢i rozhrani specialnich aplikaci. K odstranéni ptipadnych spori a zvySeni pravni
jistoty lIze doporucit, aby v pfipadé¢ rozhodovani vyboru mimo zasedani byly proceduralni

nalezitosti uréeny dostate¢né srozumitelné a jasné ve stanovach spoleéenstvi.*12

Potizeni zapisu z jednéni vyboru neni zakonem obligatorn€¢ vyzadovano. Pouze je stanoveno
v § 157 odst. 1 OZ, Ze je nutné zaznamenat odchylny nézor ¢lena vyboru, ktery hlasoval proti
pfijeti usneseni a pfeje si zaznamenat svij odchylny nazor. Podle Dvoirdka je zaznamenani
vyznamné piedevsim z ditkazniho hlediska, jelikoz ¢lenové vyboru jsou povinni vykonavat svoji
funkci podle § 159 odst. 1 OZ spéci fddného hospodare. Vyznam je predevSim znacny

pro ptipadnou odpovédnost ¢lena za vykon své funkce.*3

Mém za to, ze je praktické zakotvit ve stanovach pravidla pro pofizeni zapisu. Z kazdého
jednani vyboru je vhodné zpracovat alespon kratky zapis, jelikoZ se jedna o doklad ¢innosti vyboru
a usnadnéni jeho kontroly. Mé&l by byt vZdy k dispozici jednotlivym vlastnikiim a obsahovat udaje
o projednavanych zalezitostech spolu se zachycenim vécné diskuze. V piipadé piijeti navrhu

je nutné seznamit nezGc¢astnéného ¢lena vyboru s obsahem rozhodnuti.*!#

410 Svejkovsky J., Pravnické osoby v novém obcanském zakoniku, 1. vydani, 2013, str. 89, shodné Jan P., Obcansky zakonik. Komentat.
2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, komentat k § 156, vyplyva iz § 158 odst. 1 OZ

411 & 158 odst. 3 0Z

412 Jant P., Obéansky zakonik. Komentét. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, komentaf k § 158

413 Dyoidk T., Obéansky zakonik: Komentat, Svazek I, (§ 1-654). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-02-22], komentai k § 157

414 5157 odst. 2 0Z
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Stanovy mohou zakotvit, ze vybor ze svého sttedu voli pfedsedu, coz 1ze z praktickych divodi
doporucit. Zpravidla fidi jeho Cinnost a tim piispiva ke koordinovanému postupu pii pfijimani
rozhodnuti. Nelze zvolit piredsedou tfeti osobu, kterd nebyla do funkce ¢lena vyboru fadné

ustanovena. Stanovami mu muize byt pfiznan rozhodujici hlas pfi dosazeni rovnosti hlast.*®

Ve vyboru je mozné rozdélit plisobnost jednotlivych cleni podle uréitych obori, kdy
se neuplatni kolektivni rozhodovani. Ve vymezeném rozsahu rozhoduje ¢len vyboru v samostatné
pusobnosti. Ostatni ¢lenové nejsou zbaveni povinnosti dohlizet, jak jsou zalezitosti spoleCenstvi
spravovany.*'® Filip se zabyval terminem rozdéleni podle obort. U €lenitych domii by rozdélil
spravu podle jednotlivych vchodii. Vhodné je i rozdéleni podle obstaravanych funkci, naptiklad
na Gcetnictvi, vybér ptispévki, zajisténi technickych zéleZitosti.*'” V praxi spole¢enstvi je tento

institut vyuzivan ziidka.
5.4 Predseda spolecenstvi

Stanovy mohou zakotvit individualni statutarni organ, kterym je pfedseda spoleCenstvi.*8
Samostatny vykon této funkce s sebou ptinasi fadu vyhod, ale i nevyhod. Mezi hlavni vyhody patii
odpadnuti dohadovaciho procesu v ramci vyboru, spolecenstvi diky tomu ziskava vétsi flexibilitu
v rozhodovacim procesu anaslednou akceschopnost k provedeni svych rozhodnuti.
Nevyhodou mulze byt absence zastupitelnosti obzvlasté pii odstoupeni ¢i odvolani predsedy
z funkce, faktickd nemoznost délby c¢innosti a neuplatnéni systémi vnitini kontroly naptiklad
zastupovani spoleCenstvi na zaklad¢ principu Ctyt oCi. V praxi je trendem zajisténi této funkce
externi osobou, ¢emuZz bude vénovana samostatnd kapitola. Predseda spolecenstvi muze
zastupovat spoleéenstvi ve vSech zalezitostech bez dal§iho.*'® Mam za to, Ze je vhodné zfidit

kontrolni orgén, ktery by dohliZel na fadny vykon jeho funkce.

415 & 158 odst. 3 0Z

416 & 156 odst. 2 OZ

417 Eilip V., Spoledenstvi vlastniki jednotek. Praktické prirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 211
418 § 1205 odst. 1 0Z

419 5 164 odst. 1 0Z
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5.5 Nedostatecny pocet ¢leni statutarniho organu k rozhodovani

V praxi muze nastat situace, kdy statutdrni organ nema dostateCny pocet ¢lenit k tomu,
aby zustal akceschopny a mohl piijimat nadale rozhodnuti. Soud miZze na navrh osoby, ktera
osveédci opravnény zajem, jmenovat chybéjici ¢leny statutarniho organu na dobu, nez budou novi
¢lenové povolani postupem uréenym ve stanovach.*?® Dle Zitka je vzdy opravnénou osobou
k podani navrhu c¢len spolecenstvi ¢i jeho vétitel. V navrhu je nutné uvést osoby, které zastanou
funkci do volby novych ¢lent.*?! Dle HolejSovského miize byt ziejmé opravnénou osobou i ¢len
jiného voleného organu. Dle néj neni Gpln¢ zifejmé, zdali uvedené postupy lze vyuzit i pii absenci
predsedy spolecenstvi. Statutarni organ nevykonava svoji pisobnost a nemtize za spolecenstvi
pravné jednat. Z toho vyplyva vyuzitelnost i v ptipadé neobsazeni funkce predsedy spolecenstvi.
Upozoriiuje, ze statutarni organ (vybor) se miize této moznosti v urcitych pripadech vyvarovat

za vyuZiti kooptace podle § 246 odst. 2 OZ.4?2

Jestlize neni podan navrh na jmenovani chybéjiciho Clena statutarniho orgénu, soud jmenuje
spolecenstvi opatrovnika. Soud jej jmenuje 1 bez navrhu, a to kdykoliv se dozvi, Ze statutarni organ
nema dostate¢ny pocet ¢lentt k rozhodovani.*?®* SpoleCenstvi mize byt jmenovan opatrovnik
1 v ptipad¢, ze jeho zajmy jsou v rozporu se zajmy Clena statutdrniho organu a neni jin¢ho ¢lena,
ktery by ho mohl zastupovat.*?* Jmenovani opatrovnika pfi rozporu zajmu piedstavuje zasah soudu
do vnitinich pomé&rh spoleCenstvi. Lze jej ptipustit pouze jako krajni feseni, jestlize neni mozné
rozpor vyftesit jingm zpisobem.*?> Opatrovnika Ize jmenovat i na zakladé § 486 odst. 1 OZ.
V takovém piipadé€ je sice statutarni organ dostatecné obsazen, ale jeho ¢lenové jsou pii vykonu
funkce neaktivni. Proto je nutné jmenovat spoleCenstvi opatrovnika, aby jeho zéalezitosti mohly

byt spravovany ¢i aby byla héjena jeho prava.*?®

420 £ 165 odst. 1 OZ

1 Zitek A., Spolecenstvi vlastnikil jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 64

422 Holejsovsky, 1., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentt. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2016, str. 207-208

423 §165 odst. 1 0Z

424 5165 odst. 2 0Z

425 Janogek V., Obc¢ansky zakonik. Komentaft. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentat k § 165 — Usneseni
Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 9. 12. 2021, sp. zn. 5 Cmo 202/2021

426 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne: 11.09.2015, sp. zn. 7 Cmo 67/2015
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Jmenovéani opatrovnika je mimotfadné opatieni, ke kterému u spoleCenstvi dochazi jen
vyjimeéng. Ulelem jeho jmenovéni je ochrana zajmu spole¢enstvi a napliiovani jeho prav.+?’
Opatrovnik musi spliiovat podminky c¢lenstvi ve voleném organu. Jestlize opatrovnik tyto
podminky jiz nesplituje, musi to oznadmit soudu bez zbytecného odkladu. Jestlize se soud dozvi
otom, Ze opatrovnik podminky nespliiuje, musi za n& jmenovat opatrovnika nového.4?®
Opatrovnik neni statutarnim organem, ale je osobou v obdobném postaveni. Jeho hlavnim ukolem
je obnoveni ¢innosti statutarniho organu.*?® Mam za to, Ze ustanoveni o jmenovani opatrovnika
jsou kvalitni pojistkou pro spolecenstvi. Mohou nastat napiiklad situace, kdy se ve spoleCenstvi
vlastnici nedokazou dlouhodob¢ shodnout na volbé Clent statutarniho organu a nasledné je

jmenovani opatrovnika moznou variantou pro zachovani fadného vedeni zélezitosti spoleCenstvi.
5.6 Platnost rozhodnuti statutarniho organu

Statutarni orgdn ma vymezenou pusobnost, v ramci které miize piijimat rozhodnuti.
Tato rozhodnuti jsou dle jejich povahy zavazna pro spoleCenstvi, vlastniky ¢i ¢leny voleného
organu. Na zdkladé¢ tadné pfijatych rozhodnuti vznikaji t€émto osobdm zamySlend prava
a povinnosti. Naptiklad rozhodnuti o zvySeni zéloh na sluzby je rozhodnutim G¢innym vici vSem
vlastnikiim, ktefi se dle n¢j musi fidit a upravit své platby. Stejn€ jako u jinych pravnich jednani
se u rozhodnuti statutarniho organu uplatni zadsada platnosti pravniho jednani, dle které je na pravni

jednani tfeba hledét spiSe jako na platné neZ neplatné.*3°

Na rozhodnuti statutdrniho organu spolecenstvi dopada na zaklad¢ subsidiarity spolkové
upravy zakotvené v § 1221 OZ taktéz Uprava neplatnosti rozhodnuti organu spolku podle § 258
az § 260 OZ.*3! Navrhovatelem neplatnosti rozhodnuti statutarniho organu muze byt kazdy
vlastnik, pfipadné osoba, kterd prokaZe zajem hodny pravni ochrany. Navrh je podavan z diivodu
pfedpokladaného rozporu se zdkonem ¢i stanovami spoleCenstvi. Pokud by bylo mozné

se dovolavat neplatnosti dle stanov nejdiive u shromazdéni, tak je nezbytné takovy mechanismus

227545702

428 £ 486 odst. 2 OZ

429 548707

0557402

431 Shodn& napt. Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 17.01.2018, sp.zn. 27 Cdo 4693/2018
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vyuzit dle § 258 OZ. Subjektivni lhlita pro podani je podle § 259 OZ tiiméEsicni a objektivni ¢ini
jeden rok. Taktéz plati korektiv vysloveni neplatnosti podle § 260 OZ.

vV

za zdanlivé od jejich pfijeti. Uplatni se fikce nepfijeti, kterd znamen4, ze takovému jednani nelze
pric¢itat zadné pravni ucinky jiz od prvopocatku. Divody vysloveni zdanlivosti rozhodnuti
statutarniho organu spolecenstvi budou predevsim dva, a to zjevné pfi¢eni se dobrym mraviim
a nedostatek pisobnosti v rozhodované zalezitosti.*3? Nejcastéj$im jevem bude, Ze statutarni organ
bude rozhodovat o zalezitosti, ktera byla vyslovné zdkonem ¢i stanovami svéiena do piisobnosti
shromazdéni. Naptiklad zdanlivym pravnim jednanim by bylo rozhodnuti statutdrniho orgénu
o volb¢ ¢lent kontrolni komise, pokud by byla ztizena. Druhou skupinou jsou rozhodnuti, ktera

se zjevné piici dobrym mravim.

82524502
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6 Fakultativni organy ve spole¢enstvi

6.1 Obecné vyklady o fakultativnim organu

Kromé obligatornich organti spolecenstvi, kterymi jsou shromézdéni vlastnikll a statutarni
organ (vybor nebo predseda spoleCenstvi), mad moznost si ve svych stanovach zakotvit i dalsi
organy. Ziizeni fakultativnich organi neni bez omezeni. Korektivem dispozitivnosti Gpravy
je ustanoveni, podle kterého nelze fakultativnimu organu urcit ptisobnost, ktera byla vyhrazena

shromazdéni ¢i statutdrnimu organu.*33

Clenové fakultativnich organti jsou vzdy voleni shromazdénim. Jejich volba jinym orgénem je
vylouCena, jelikoz néalezi do vyluéné pulsobnosti shromazdéni.*** Stanovy musi
podle § 1200 odst. 2 pism. d) OZ v piipad¢ vytvoreni takového organu o ném obsahovat fadu
obligatornich informaci. Je nezbytné urcit o jaky organ se bude jednat a vymezit jeho pisobnost
v souladu se zédkonnym korektivem. Musi byt pfesn¢ uréeny informace o jeho ¢lenech, predevsim
jejich pocet a délka funkéniho obdobi. Taktéz nelze opomenout zakotvit zékladni proceduralni
nalezitosti, jakoZto zplisob svolavani zasedani, zpiisob jednani a jeho rozhodovani. Nej¢astéji bude
zakotven vznik kontrolntho organu, kterému se vtéto praci budu pfevazné vénovat.
Jiné fakultativni organy se v praxi u spoleCenstvich vyskytuji vyjimecn¢, nicméné po vykladu

kontrolniho organu budou nékteré mozné varianty zfizovanych organti predstaveny.

6.2 Kontrolni organ

6.2.1 Zakladni specifikace kontrolniho organu

Zdaleka nejcastéjSim fakultativnim organem je kontrolni orgdn. MiZe se jednat o orgén
individualni i kolektivni. Ve stanovach musi byt zakotveny jeho minimalni zdkonné naleZitosti.
Ptiklad dobré praxe spatfuji ve stanovach Spolecenstvi vlastnikii v domé Jazlovicka 1334 a 1335,

Praha 4, Chodov, a to zdavodu fadného vymezeni veSkerych potiebnych nalezitosti.*3

433 § 1205 odst. 1 véta posledni OZ
434 Holejsovsky, I., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentt. 1. vydéani. Praha: C.H. Beck, 2016, str. 208

435 (1. IX. stanov Spolecenstvi vlastnikti v domé Jazlovicka 1334 a 1335, Praha 4, Chodov, 1C: 043 17 432, zapsané u Méstského soudu v Praze,
oddil S, vlozka 16735: (1) Kontrolni komise je kontrolnim organem spolecenstvi, ktery kontroluje cinnost jeho organii
a projednava stiznosti a pripominky clenii spolecenstvi k jejich cinnosti. Clenové kontrolni komise jsou opravnéni pii vykonu své pravomoci
nahlizet do vsech dokumentit a vyzadovat vysvetleni od clenii dalsich organii spolecenstvi.

(2)  Za svou cinnost odpovida kontrolni komise shromazdeni spolecenstvi. Navenek za kontrolni komisi jedna jeji predseda.

(3)  Clenové kontrolni komise jsou voleni a odvoldvani shromazdénim spolecenstvi. Predsedu voli kontrolni komise z fad svych ¢lemi a z funkce
predsedy jej odvoldava. Clenové kontrolni komise mohou byt voleni opétovné.
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Zajimavou teoretickou otazkou je, zdali se na kontrolni organ spoleCenstvi pouzije subsidiarné
spolkova uprava zakotvena v § 262 a nasl. OZ na zdkladé zmocnéni v § 1221 OZ. Dochazi zde
totiz k mirnym rozporim v pravni Gpravé. Uprava spoleGenstvi stanovuje, e lze zakotvit
individualni 1 kolektivni kontrolni organ s libovolnym poctem ¢lenii. Naopak spolkova uprava
vyzaduje v piipadé, ze stanovy kontrolni organ ziidi, aby byl pojmenovan kontrolni komise a byl
alespon tficlenny.*3® Spolkova tprava se pouZije pouze v pifipadé, Ze povinné nalezitosti, jakymi
jsou naptiklad pocet jeho ¢lenti, plisobnost, neslucitelnost funkci, by nebyly dostatecné ukotveny
ve stanovach spolecenstvi. V praxi by k tomu nemélo dochdzet, jelikoz se jedna o obligatorni

nalezitosti stanov dle § 1200 odst. 2 pism. d) OZ.4%’

Zajimavou otazkou de lege ferenda je, pro¢ byla tvorba kontrolniho organu ponechana zcela
na bazi dobrovolnosti. V tomto spatfuji dal$i vyznamny rozdil oproti pravni Gpravé bytovych
druzstev. Bytova druzstva s vice nez padesati druZstevniky povinné zfizuji kontrolni komisi.*3®
Ta musi byt minimalné tfi¢lenna.**® Nabizi se otdzka, zdali je vhodné&jsi zakotveni kontrolniho
organu ve formé obligatorni ¢i fakultativni. Mam za to, Ze lep$i je kontrolnimu orgdnu pfiznat
obligatorni charakter. Ocenuji pravni Gpravu zakotvenou v ZOK, kterd rozliSuje obligatornost
tohoto organu podle poctu ¢lenti druzstva, jelikoz i hranice pro ustanoveni je nastavena vhodné¢.
Pii po¢tu padesati ¢lent 1ze piedpokladat schopnost obsadit dva volené organy. Cleny mnoha
spolecenstvi je i vice nez sto vlastnikii. TudiZ 1 navzdory nepodnikatelskému tcelu spolecenstvi

hospodati s rozsdhlym majetkem. Zakonodarce v n€kolika ustanovenich zédkona vyjadiuje vili

ochranit majetek vlastniki a obligatornost kontrolniho organu by k tomu byla napomocna.

(4)  Kontrolni komise ma ctyri cleny. Kazdy clen kontrolni komise ma jeden hlas. Kontrolni komise je schopna usndseni, je-li pritomna
nadpolovicni vétsina jejich clenii. Kontrolni komise rozhoduje nadpolovicni vetsinou hlasii vsech svych c¢lenii.

(5)  Funkce ¢lena kontrolni komise zanikd volbou nového ¢lena kontrolni komise. Clen kontrolni komise miize byt z funkce odvoldn shromazdénim
spolecenstvi. Clen kontrolni komise téz miize pied uplynutim svého funkcniho obdobi z funkce odstoupit. Odstoupeni musi ozndmit kontrolni
komisi pisemné. Jeho funkce konci dnem, kdy kontrolni komise jeho odstoupeni na své schiizi projednala, nejpozdéji vsak uplynutim triceti
dnii ode dne doruceni ozndameni o odstoupeni.

(6)  Funkcni obdobi clena kontrolni komise cini pet let.

(7)  Volenym orgdanem spolecenstvi nebo jeho clenem miize byt jen ten, kdo je svépravny a bezithonny ve smyslu pravniho predpisu upravujiciho
zivnostenské podnikani; to plati i pro pravnickou osobu, kterd je sama volenym organem nebo jeho clenem, a jejiho zdastupce. Je-li volenym
organem nebo jeho clenem pravnicka osoba, zmocni fyzickou osobu, aby ji jako organ nebo v ném zastupovala, jinak je pravnickd osoba
zastupovana svym statutdarnim organem nebo kazdym jeho ¢lenem samostatné.

(8)  Volenym organem spolecenstvi nebo jeho ¢lenem nemiize byt soucasné ten, jehoz pribuzny v radé primé, sourozenec nebo manzel (manzelka)
je volenym organem tohoto spolecenstvi nebo jeho clenem. Byt volenym organem spolecenstvi nebo jeho clenem je neslucitelné s funkci
Jiného voleného orgdnu nebo s ¢lenstvim v jiném voleném orgdnu tohoto spolecenstvi.

436 §262 odst. 1 0Z

47 Holejsovsky, J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentaf. 1. vydani. Praha: C.H. Beck, 2016, str. 209

438 § 629 pism. ¢) ZOK ve spojeni s 726 odst. 2 ZOK a contrario

439§ 720 odst. 1 ZOK
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Pouze bych zakonodarci vici ZOK navrhnul mensi korektiv. Ponechal bych zakotveni poctu Clent

kontrolniho orgénu na vili vlastnikt.

Jednim z hlavnich diavodi ke zfizeni kontrolniho organu je dohled nad ¢innosti statutarniho
organu spoleCenstvi. Proto je nezbytné dukladné vylozit ustanoveni § 262 odst. 2 OZ, které je
kogentniho charakteru anelze ho odlisné upravit ve stanovach. Zakonodarce jim vyslovné
stanovuje, ze v ramci spolecenstvi je absolutni inkompabilita ¢lenstvi v kontrolnim a statutdrnim
organu. Tim vyloucil moznost byt zaroven ¢lenem obou organt, aby spolky nevytvaiely klamny
dojem o fungujicim vnitfnim Kkontrolnim systému.**° Deverova se domniva, Ze nemoznost
kombinace téchto funkci je jedinou variantou, kterd vede k nezpochybnitelné zaruce nezavislosti
kontrolniho orgénu. Nutnost inkompability ¢lenstvi v téchto organech dle ni taktéz plyne
z podstaty ¢innosti téchto organi a na zakladé rozdéleni pravomoci mezi nimi.*#
Podle Pavloka ma toto zakonné omezeni jasny vyznam, ktery vyplyva ze samotné podstaty
kontrolniho organu. Mezi vykonem funkce v kontrolnim a statutarnim organu je pojmovy stiet
zajmi, jelikoZ kontrolni organ by nemohl objektivné kontrolovat to, co sami jeho ¢lenové tvoii.*4?
Jsem ptesvédcen, ze zavéry uvedenych pravnich teoretikli jsou spravné, jelikoz pouze disledna

inkompabilita funkci v téchto organech mize zajistit plnéni ucelu kontrolniho organu.
6.2.2 Pisobnost

Zakonodarce vymezil mantinel pro pusobnost fakultativnich orgédni, ktery nelze ptekrocit.
Kontrolnimu organu nelze pfiznat plisobnost, kterd byla vyhrazena shromazdéni ¢i statutdrnimu
organu.**® Plsobnost kontrolniho organu je nutné v ptipadé jeho vzniku zakotvit ve stanovach

spoleCenstvi.*** Subsidiarné se pouzije Giprava kontrolni komise pro spolky podle § 263 a 264 OZ.

Kontrolni organ vykonava v ramci spoleCenstvi primarné kontrolni ¢innost. V pisobnosti

kontrolniho organu je dohled nad fadnym vedenim zaleZitosti spolecenstvi. Dale dohliZi na vykon

440 Divodové zprava &. 89/2012 Dz k zékonu &.89/2012 Sb., obdansky zékonik: k § 262 a7 264, snémovni tisk 362/0 Vl.n.z.

441 Deverova L., Pravnické osoby v novém obcanském zakoniku. Komenta¥. 1. vydéani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 250-251

442 Ppavlok P., Obdansky zakonik 1. Obecna &ast (§ 1-654). Komentaf. 2. vydani, Praha: C. H. Beck (beck-online), 2022, str. 984,
komentat k § 262

443 § 1205 odst. 1 véta posledni OZ

444§ 1200 odst. 2 pism. d) OZ
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¢innosti spolku tak, aby byly v souladu s pravnimi piedpisy a stanovami.**> Podle Dvoiaka
kontrolni orgdn kontroluje veskeré zalezitosti souvisejici s hospodafenim a ¢innosti spolku,
zejména se vyjadiuje k ucetni zavérce.**® Hrabanek tvrdi, Ze soulad ¢innosti se neposuzuje pouze
se zakonem a stanovami. Dohlizi i nad G¢innosti, ucelnosti a hospodarnosti ¢innosti jeho organd.
Klicova je predevSim kontrola nad hospodaienim. Kontrolni organ by mél jednat i v ptipadé

necinnosti piislu§ného organu.*4’

Radné vedeni zaleZitosti neni pravnim pojmem uréitym, tudiZ je nezbytné si pomoci pii jeho
aplikaci vykladem. SpolecCenstvi je vedeno jeho statutdrnim orgadnem, ktery za n¢j ¢ini rozhodnuti.
Kontrola ¢innosti statutdrniho organu a rozhodnuti pfijimanych za spolecenstvi je primarnim
ukolem kontrolniho organu. Nékteré Cinnosti mohou byt svéfeny tfeti osob¢, typicky se bude
jednat o vedeni ucetnictvi ¢i dohled nad technickym stavem domu. Kontrolni opravnéni

se v takovém ptipadé bude vztahovat i na tuto osobu.

Spolecenstvi je pravnickou osobou, ktera neni zaklddana s podnikatelskym tumyslem a ani
se vzadném podnikdni nemlze piimo ¢i nepiimo angaZovat. Navzdory tomu spoleCenstvi
v naprosté vétSiné piipadi hospodaii s velkymi finanénimi obnosy. K zajisténi fadného stavu
domu mohou spolecenstvi organizovat nakladné investice, kterymi mohou byt naptiklad zatepleni
domu ¢i oprava fasady. Pii takovych ¢innostech je nezbytné zajistit, aby s finan¢nimi prostiedky
vlastnikli bylo nakladano hospodarné. Pti takovych operacich vlastnici dozajista oceni, pokud je

ve spolecenstvi dobfe fungujici kontrolni organ.

S hospodaienim spolecenstvi je spojena povinnost vést fadné udetnictvi.**® Pokud neni
ve spolecenstvi pfitomna osoba s odbornymi znalostmi v tomto oboru, je tato ¢innost pfevedena
na externi tfeti osobu. V takovém ptipad¢ se kontrolni ¢innost vztahuje 1 na tieti osobu v rozsahu

vykonu svéfené ¢innosti pro spolecenstvi. Kazdorocnim hlavnim vystupem z vedeni ucetnictvi

445 § 263 véta prvni 0Z
446 Dyoidk T., Obéansky zakonik: Komentat, Svazek I, (§ 1-654). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-02-27], komentai k § 263
447 Hrabének. D., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, komentaf k § 263

448 podle § 9 odst. 4 pism. 1) zakona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi mize spolecenstvi vést ucetnictvi ve zjednoduseném rezimu. V praxi je nicméné
zpravidla vedeno klasické podvojné ucetnictvi.
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spolecenstvi je ucetni zavérka.**® Domnivam se, Ze je vhodnou tpravou zakotveni obligatorniho
stanoviska k ucetni zadvérce od kontrolniho orgdnu. Takto tomu je naptiklad u kontrolni komise
bytového druzstva.**® V praxi se jednd o b&Znou soucast ¢innosti tohoto organu. Zprava je
zpravidla pfednesena na shromazdéni. Jedna se o kvalitni podklad pro informované rozhodnuti

v otazce schvaleni Gcetni zaveérky spolecCenstvi.

Ugelem spolecenstvi je sprava domu a pozemku. Na vykon téchto &innosti dopada fada
pravnich predpist, a to jak soukromopravni, tak i vefejnopravni povahy. Z toho vyplyva, zZe rozsah
kontrolni ¢innosti bude rozsahly. Vzhledem k tomu uvedu jen nékolik stézejnich pravnich
ptedpisti, jejichz dodrzovani by bylo vhodné ze strany kontrolniho orgdnu monitorovat.

Povinnosti dle zakona o ucetnictvi povazuji jiz za vylozené.

Pro spolecenstvi je dilezity zakon €. 67/2013 Sb.#>1, ktery se zabyva problematikou souvisejici
s dodavkou sluzeb.*? Odbératelem sluzeb je spolecenstvi, které naklady nasledné rozdéluje na
jednotlivé vlastniky zpravidla za pomoci odborné roziétovaci spole¢nosti.*>®* Dodavku sluzeb je
mozné rozdélit na vybér zaloh od vlastnik(,** rozactovani nakladi na jednotlivé vlastniky,
a na vyuétovani sluzeb.*> Pokud je kontrolni organ ziizen, kontrola fadné dodavky sluzeb

a vyuctovani nakladi bude jednou z hlavnich néaplni jeho prace.

Spoledenstvi se také dostava do styku s ZVR, nebot’ se zapisuje do rejstitku SVJ.4%¢
Ptislusnym rejstifikovym soudem je krajsky soud dle mista sidla spolecenstvi. Povinnosti lze

rozdélit do dvou kategorii. Zaprvé na skutecnosti, které se obligatorné dle § 25 odst. 1 ZVR

449 podle § 18 odst. 1 zakona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi ucetni zaveérku tvoii rozvaha, vykaz zisku a ztraty a pfiloha, ktera dopliiuje a vysvétluje

prvni dva uvedené vykazy.

430§ 716 odst. 1 ZOK

41 74kon &. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byti a nebytovych prostort

v domé s byty (zakon o sluzbach)
42 § 3 zakona o sluzbach: Sluzbami jsou zejména dodavka tepla a centralizované poskytovani teplé vody, dodavka vody a odvadeni odpadnich
vod, provoz vytahu, osveétleni spolecnych prostor v domé, uklid spolecnych prostor v domé, odvoz odpadnich vod a cisténi jimek, umoznéni
prijmu rozhlasového a televizniho signalu, provoz a ¢isténi kominii a odvoz komundlniho odpadu.
453 podle § 5 odst. 1 zakona o sluzbach o zptisobu rozuctovani rozhodne spolecenstvi. Zména zpisobu rozuctovani je mozna vzdy az po uplynuti
zuctovaciho obdobi. Pokud by spolecenstvi o zptisobu rozuctovani nerozhodlo, vyuziji se pravila uvedena v § 5 odst. 2 zakona
o sluzbach.

454 Upravu vybéru zaloh obsahuje § 4 zakona o sluzbach

45 podle § 7 odst. 1 zakona o sluzbach je vyuctovani nutné dorucit vlastnikiim nejpozdéji do 4 mésict od skonéeni zictovaciho obdobi.

436 §39 ZVR
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zapisuji rejstiikovym  soudem.*>’

Zadruhé na ukladani dokumentd do sbirky listin
podle § 66 ZVR.48 Zapis téchto udaji do rejstiiku SVJ a zalozeni dokumentt do sbirky listin
zajiStuje statutdrni organ spoleCenstvi. Kontrolni orgdn by tuto ¢innost mél bedlivé hlidat,

aby spolecenstvi nebylo v rozporu s timto zdkonem.

Stanovami si spoleCenstvi urCuje dalsi povinnosti, které musi byt dodrzovany.
Mohou napiiklad podrobnéji upravit proces svolani zaseddni shromézdéni a nasledné ijeho

prabéh. Je zadouct, aby kontrolni organ dohlédl na fadné svolani a prubéh zasedani shromazdéni.

Kontrolnimu orgédnu lze stanovami dle § 263 OZ pfiznat i dalsi pisobnost. Otazkou je, jestli
krom¢ zdkazu pusobnosti v zalezitostech svéfenych shromézdéni ¢i statutarnimu organu lze
ve stanoveni pusobnosti kontrolniho organu naleznout i dalsi limity. Dle Pavloka je kontrolni
organ typicky svoji kontrolni ¢innosti, ¢imz mizeme snadno vymezit pisobnost kontrolniho
organu oproti jinym organtim. Je objektivni a nezdvisly na exekutivnich organech. Proto mu nelze
ptiznat vykon nékterych ¢innosti, nadtoz rozhodovaci pravomoc. Zaprvé by nasledné nebyl organ,
ktery by takovou ¢innost kontroloval. Taktéz by za tuto ¢innost nemohl nést odpovédnost statutarni
organ, jelikoz by o ni sam nerozhodoval. Lze mu svéfit napiiklad feseni podnétii a namitek ¢lend
k rozhodnutim a ¢innostem spolecenstvi v rozsahu posouzeni jejich souladu se zakonem

a stanovami.**?

Dle Filipa by bylo zdhodné ustanovit kontrolnimu organu ptsobnost pfi kontrole stfetu zajmi
mezi statutdarnim organem a spoleCenstvim, naptiklad pfi uzavirani smluv mezi nimi.*°
Hrabanek uvadi moZnost upravy, kdy by kontrolni organ daval svij souhlas k zdsadnim
rozhodnutim statutarniho orgénu. Absence takového souhlasu by mohla predstavovat poruSeni

povinnosti ¢lent statutarniho organu jednat s pééi fadného hospodare.*6! Mam za to, Ze miize byt

47 Zapisuji se udaje o vSech organech spolecenstvi (nazev, zptisob jeho jednani navenek, funkéni obdobi a pocet jeho ¢lentl, zpisob usnaseni atd.)
Zapisuji se i udaje o ¢lenech volenych organti (den vzniku jejich ¢lenstvi v organu, jakou funkci v ném zastavaji, trvala adresa, rodné ¢islo
¢i misto narozeni).

458 Jedna se napiiklad o aktudlni verzi stanov, kazdoro¢ni ucetni zavérku, listiny prokazujici listiny volbu osob do volenych organd, cestna
prohlaseni ¢lent volenych organti atd.

439 Ppavlok P., Obcansky zakonik I. Obecna Cast (§ 1-654). Komentat. 2. vydani, Praha: C. H. Beck (beck-online), 2022, str. 989-990,
komentaf k § 263

460 Filip V., Spoledenstvi vlastnikii jednotek. Prakticka prirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 272

461 Hrabének. D., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, komentaf k § 263
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pro spolecenstvi prospésné, pokud stanovi kontrolnimu organu poradni plisobnost ve vztahu
k vlastnikim. Mohou mit naptiklad podnéty, které si pieji projednat na zasedani shromazdéni.
Takovy podnét by mohl byt posouzen kontrolni komisi. Nasledné by vlastniku oznamila, zdali je
podnét v souladu se zdkonem a stanovami spolecenstvi. Dokonce by jej mohla piednést

za vlastnika na shromazdéni se svym odtvodnénim.
6.2.3 Kontrolni ¢innost

Zpusob vykonu ¢innosti kontrolniho organu neni pfimo ustanoven ani v upravé spolecenstvi
vlastnikd, ani subsididrné ve spolkové upravé. Zakonodarce nicméné urcil, ze ve stanovach musi
byt zpiisob svolavani, jednani a usnaseni organti spoledenstvi.*®? Dle mého ndzoru byla piesna
uprava pienechana jednotlivym spolecenstvim, aby 1épe odpovidala jejich konkrétnim potfebam.
Frekvence zasedani kontrolniho orgdnu bude zpravidla castéjsi ve vétSich spolecenstvich

Ve

¢i ve spolecenstvich, ktera rozsitila jeho plsobnost.

Zakladem jakékoliv kontroly je pfistup ke vSem relevantnim informacim tykajicich
se kontrolovaného subjektu ¢i ¢innosti s moznosti domahat se vysvétleni od kontrolovaného
subjektu. Jinak tomu neni ani u vykonu pusobnosti kontrolni komise. Zpisob, kterym clenové
kontrolni komise ziskévaji relevantni informace ke kontrolovanym zaleZitostem, by mél byt
dostatecné urcité vymezen ve stanovach spolecenstvi. Pokud tomu tak neni, aplikuje se subsidiarné
spolkova tuprava, kterd stanovuje v § 264 OZ pravomoc poveienému Clenovi kontrolni komise
nahliZet do dokladii spoleCenstvi a poZzadovat vysvétleni od jeho statutarniho organu k jednotlivym

zalezitostem.

Je nezbytné urcit, kdo je povéfenym ¢lenem kontrolni komise a do jakych dokladt spolecenstvi
1ze nahliZet. Podle Filipa je neptipustné, aby v ptipadé kolektivniho kontrolniho organu jeho ¢len
sam provadél kontrolu bez védomi a povéfeni od ostatnich jeho ¢lent.*®® Dle Hrabanka neni
nezbytné, aby povéfeny Clen statutarnimu orgéanu predal povéteni v pisemné podobé. Postaci, ze

tato skute¢nost bude ddna na védomi statutdrnimu organu.*®* Vzhledem k ¢elu ustanoveni

462 ¢ 1200 odst. 2 pism. d) OZ
463 Filip V., Spoletenstvi vlastnikii jednotek. Prakticka ptirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 78-79
464 Hrabanek D., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck, 2023, komentat k § 264
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kontrolni komise se domnivam, ze by pojem nahlizeni do dokladd mél byt vykladan co v nejvice
extenzivnim smyslu. Mélo by se jednat o jakoukoliv pisemnost vztahujici se k Cinnosti
spolecenstvi. Deverova uvadi, ze pod pojmem doklady si lze pfedstavit naptiklad zapisy z jednani
organu, veSkera smluvni dokumentace nebo podani k organtim vefejné moci. Pod pojmem
nahliZeni shledava moznost si pofizovat i vypisy a kopie dokladi.*®> Bylo by proti Gi¢elu tohoto
ustanoveni pfijmout nazor, ze nelze pii nahlizeni pofizovat vypisy a kopie, jelikoZz by to zna¢né

ztizilo moznost fadného provedeni kontroly.

Vysledkem kontrolni ¢innosti je kontrolni zavér. Ve stanovach by mélo byt urceno, jak s nim
nalozit, aby kontrolni zavéry byly fadné reflektovany. V piipad¢ absence této upravy
se subsididrné pouzije Gprava zakotvena v § 263 véta posledni OZ. JestliZze kontrolni orgédn pfi své

¢innosti zjisti nedostatky, musi o tom byt obezndmen statutarni organ a organy uréené stanovami.

Kontrolni organ by mél z pravidelnych zasedani potizovat pisemné zapisy. Ty by mély byt
uchovavany a v ptipadé zdjmu vlastnikii ptedlozeny k nahlédnuti. Mam za to, Ze hlavnim ucelem
zfizovani kontrolniho orgénu je pomoci vlastnikiim kontrolovat, jak je spolecenstvi spravovano
jako celek a zdali statutarni organ vykonava svoji funkci fadné a dle veskerych predpisi. Bylo by
vhodné zakotvit povinnou ucast ¢leni kontrolniho organti na shromazdéni vlastnikii. Myslim si,
ze by na shromazdéni méla byt pfednesena vyrocni zprava o kontrolni ¢innosti, kterd by
obsahovala hlavni vysledky za dobu od posledniho zasedani shromézdéni. V ptipadé, Ze se bude
schvalovat ucetni zavérka ¢i vyuctovani sluzeb za pfechozi kalendarni rok, je vhodnd podrobna

zprava, ktera by byla vhodnym podkladem k informovanému rozhodnuti pro vlastniky.
6.3 Smirci (Rozhod¢i) organ

Vitoul se zabyval pouzitelnosti spolkové upravy ve véci rozhod¢i komise pro ucely
spolecenstvi. DoSel k zavéru, Ze tato uprava je pro spolecenstvi absolutné nepouzitelna, jelikoz
rozhodnuti rozhod¢i komise je pfimo vykonatelné a v zasad¢ se jedna o exeku¢ni titul. Vhodné je
zakotveni veskerych potiebnych proceduralnich naleZitosti smirc¢iho orgénu ve stanovach. Muze

se jednat o jeden z atributti, které v domé povedou ke zlepSeni sousedskych vztahti.%¢ Zitek tvrdi,

465 Deverova, L. Pravnické osoby v novém ob¢anském zakoniku. Komentaft. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 252
466 vritoul V., Vlastnictvi bytu. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2018, str. 116
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ze ztizeni rozhod¢i komise podle § 265 a nasl. OZ v pomérech spolecenstvi neobstoji. Podstatou
rozhodéi komise je vynaSeni soudné vykonatelnych rozhodéich nalezti. Ucast ve spolku je
dobrovolna, coz pro spolecenstvi neplati. Pro ¢leny spolecenstvi by mohlo ustanoveni rozhod¢i

komise mit tizivé potencionalni nasledky, a proto je nutné jeji ziizeni u spoleéenstvi odmitnout.*6”

Spolecenstvi mohou ustanovit smirci organ, ktery na zaklad¢ principu dobrovolnosti fesi spory
mezi vlastniky nebo mezi vlastniky a spolecenstvim. Zptsob jeho fungovani je potieba upravit
ve stanovach. Spolkova tprava rozhod¢iho organu podle § 265 a nasl. OZ se pro spoleCenstvi

nevyuzije.
6.4 DalSi fakultativni organy

Ziizeni dalSich fakultativnich organti je v praxi spolecenstvi ojedinélé, a proto uvedené
varianty jsou spiSe teoretické. Mohla by byt ustanovena stavebni komise, kterd by se zabyvala
odbornymi otdzkami tykajicimi se stavebnich tuprav. Rozpoctova komise by se mohla vénovat
tvorbé rozpo¢tu spolecenstvi.*®® Dale by mohla byt zfizena legislativni komise, ktera by pomahala
statutarnimu organu se sledovanim Uprav prédvniho fadu a dodrZzovanim pozadavkl kladenych

zakony na spolecenstvi.

467 Zitek A., Spolecenstvi vlastnikil jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 65-66
468 Zitek A., Spolecenstvi vlastnikil jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 65
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7 Specifika €lenstvi ve voleném organu

7.1 Schopnost byt ¢lenem voleného organu spolecenstvi

Nezbytné je vymezeni osob, které mohou byt ¢leny volenych organii, a stanoveni atributd,
které musi spliiovat. Od G¢innosti OZ jiz neni vyzadovano, aby ¢len volené¢ho orgénu byl zaroven
¢lenem spolecenstvi. Nicméné Ize tuto povinnost zakotvit ve stanovach. Mam za to, ze takové
omezujici ustanoveni neni vhodné. Kromé osob vykondvajicich funkce tzv. profesionalné
(externé) se jednd io osoby, které jsou ve vztahu blizkém k vlastnikim jednotek, naptiklad
potomek vlastnika nebo jeho sourozenec. V praxi by uvedené omezujici ustanoveni mohlo vést
k problémiim s obsazenosti organa spolecenstvi. Néktera omezujici ustanoveni mohou byt naopak
vhodna. Mlze byt zakotveno, Ze Clenem orgdni nemohou byt zarovenl dvé osoby si blizké

napiiklad sourozenec, dité ¢i manzelka.*6®

Ustanoveni stanov, které by vyloucilo ¢lenstvi ve voleném orgénu pro pravnickou osobu,
by bylo neplatné pro rozpor se zdkonem. Vlastnici ve formé pravnické osoby by byli timto
ustanovenim neodtivodnéné diskriminovani.*’® Ta musi nasledné zmocnit fyzickou osobu, aby ji
v tomto orgdnu zastupovala. Pokud by takové zastoupeni nebylo ucinéno, byla by zastupovana

¢lenem jejiho statutarniho organu.*’!

Vyznamnou otazkou je, jaké naleZitosti musi osoba spliiovat, aby mohla byt ¢lenem voleného
organu. Pokud je tak upraveno stanovami, osoba musi byt clenem spolecenstvi. Dale musi byt plné

svépravna a bezihonna podle zivnostenského zakona.4”?

Svépravnost je vymezena v § 15 odst. 2 OZ jako zpusobilost nabyvat pro sebe vlastnim

pravnim jednanim prava a zavazovat se k povinnostem. Osoba musi byt pro vykon funkce plné

469 Kabelvkové. E., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (bevck-online), 2023, komentat k § 1205
¢i Cap Z., Obcansky zakonik: Komentat, Svazek III, (§ 976-1474). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-05-23],
komentat k § 1208

470 Zitek A., Spolecenstvi vlastniktl jednotek. Prakticky a bez obav. l.vvydéni. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 59 a Filip V., Spole¢enstvi vlastnikii
jednotek. Prakticka ptirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 214

515402

472 § 1205 odst. 2 0Z
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svépravna. Plnou svépravnost osoba ziskd nabytim zletilosti, pfizndnim svépravnosti nebo

uzavienim manZelstvi.*”3

Podminky bezithonnosti jsou negativné vymezeny v § 6 odst. 2 ZZ. Bezithonna neni osoba,
ktera byla pravomocné odsouzena pro trestny ¢in spachany umysIné, jestlize byl tento trestny ¢in
spachan v souvislosti s podnikdnim, anebo s pfedmétem podnikani, o ktery zadd nebo ktery
ohlasuje, pokud se na ni nehledi, jako by nebyla odsouzena. Spolecenstvi neni osobou
vykonavajici podnikani, tudiz je vymezeni pojmu trestny ¢in spachany v souvislosti s podnikdnim

nejasné a v odborné literatufe se mizeme setkat s riiznymi vyklady.

Zitek na zakladé¢ vykladu podle smyslu zakona konstatuje, Ze osoba, aby mohla byt pro tcely
Clenstvi v organu povazovana za bezuhonnou, tak se nesméla dopustit trestného ¢inu souvisejiciho
se spravou majetku.*’4 HolejSovsky nabizi dva mozné zptisoby vykladu. Zaprvé pouzit doslovnou
interpretaci § 6 ZZ a za bezithonnou nepovaZovat osobu, ktera selhala pti podnikani a z toho
divodu nemiize vykonavat volenou funkeci 1 v nepodnikatelskych pravnickych osobach.
Zadruhé podminku bezthonnosti vztahnout pouze na trestné €iny spachané umyslné pii ¢innosti
spoleenstvi ¢i typoveé podobnych pravnickych osobach naptiklad u spolku, nejspise i u bytovych
druzstev.*’®> Filip se zabyval variantami vykladu dle HolejSovského a piiklani se k druhému
uvedenému vykladu.4’6 U ob¢ani Ceské republiky se bezahonnost prokazuje vypisem z evidence
Rejstiiku trestd.*”” Prokazovani bezithonnosti ob¢anii ¢lenského statu Evropské unie a ob¢ant
statd mimo ¢&lenské staty Evropské unie bez trvalého pobytu v Ceské republice se vénuje
§ 46 odst. 1 pism. a) a b) ZZ. Mam za to, Ze vzhledem k rozsahu spravované¢ho majetku je vhodné
byt pii vykladu restriktivni. Nelze za bezithonnou povaZovat osobu, ktera se dopustila imysIného
trestného Cinu v souvislosti s podnikanim ani pokud se jej dopustila pfi spravé majetku naptiklad

u spolki ¢i bytovych druZstev.

4353002

474 Zitek A., Spoledenstvi vlastniki jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydéni. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 60

475 Holejsovsky J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 214-215
476 Filip V., Spolegenstvi vlastnikii jednotek. Prakticka ptirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 216
477§ 6 odst. 3 77
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Dalsi povinnost je stanovena pro osoby v upadku. Pokud se chtéji stat Cleny voleného orgéanu,
tak musi ucinit o této skutecnosti oznameni shromézdéni. Neni vyzadovano naplnéni této
povinnosti, jestlize insolvenéni fizeni skonéilo alespon pted tiemi roky.4’® MiZe nastat situace,
kdy se osoba dostane do tipadku pii vykonu funkce ve voleném organu. V takovém piipad¢ musi
tuto skute¢nost bez zbyteéného odkladu oznamit shromazdéni.*’”® Zakonodarce se vénoval
1 situaci, kdy by oznamovaci povinnost nebyla splnéna. V takovém ptipad¢ ji mize soud na navrh
osoby, kterd ma na tom pravni zdjem, odvolat z funkce. Dle mého ndzoru, osobou s pravnim
zajmem je kazdy Clen spolecenstvi a kazdy €len volené¢ho organu, pokud neni zdroveil ¢lenem
spolecenstvi. Odvolani z funkce soudem se nevyuzije, pokud shromazdéni poté co se o upadku
dané osoby dozvédélo, rozhodne o jejim setrvani ve funkci.®®® Z vySe uvedeného vyplyva,
ze osveédceni ipadku neznamend samo o sob¢€ nesplnéni podminek pro ¢lenstvi ve voleném organu
a neni ptrekazkou vykonu funkce. Ta vznikne bez ohledu na osvéd¢eni tpadku. Tento pozadavek

Ize oznadit jako tzv. relativni nezptsobilost k vykonu funkce.*8!

Dulezitou otazkou je, co se stane v ptipadé, kdy dana osoba, kterd byla zvolena nebo je ¢lenem
voleného organu, n€kterou z vySe uvedenych nélezitosti nespliiuje a ma z toho diivodu prekdzku
ve vykonu funkce. Pokud by k vykonu funkce byla povoldna osoba ktomu dle zakona
nezpusobila, hledi se na jeji povolani jako by se nestalo.*®? Rozhodnuti o zvoleni je nicotné
a vykon funkce nevznikl. Filip dopliiuje, Ze se dotcena osoba nestane ¢lenem ani v piipade,
7e rozhodnuti bylo pfijato formou vefejné listiny a je zapsana v rejstiiku SVJ.483 Zpiisobilost mize
byt ztracena i1 v pribéhu vykonu funkce, disledkem je jeji ztrata ex lege. Osoba by méla bez

zbyte¢ného odkladu tuto skute¢nost oznamit spolecenstvi.*®*

478 § 153 odst. 1 OZ

479 § 153 odst. 2 0Z

480 § 153 odst. 3 0Z

41 Holejsovsky J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 212 a Filip V., Spolecenstvi
vlastnik® jednotek. Prakticka pfirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 218

482 ¢ 155 odst. 1 véta prvni OZ

483 Filip V., Spoleenstvi vlastniki jednotek. Prakticka prirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 219

484 § 155 odst. 1 véta druha OZ
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7.2 Povinnosti ¢lent volenych organi

S vykonem funkce ve voleném organu spolecenstvi se poji i Siroka Skala povinnosti. V této
kapitole se zamétim na povinnosti jednotlivych ¢lent, a to na osobni vykon funkce a vykon funkce

s pé¢i fadného hospodare. Povinnost vykonavat funkci s pé¢i fadného hospodare se uplatni

predevsim u ¢lent statutarniho organu spolecenstvi, jsou ji ale vazani i ¢lenové ostatnich organt.

Clen voleného organu vykonava svoji funkci osobné. Pro jednotlivy piipad nicménd miiZze
zmocnit jiného ¢lena téhoZ organu, aby za n&j pii jeho neucasti hlasoval.*85 Clen musi udélit
specialni plnou moc pro vykon hlasovani na zasedani orgdnu. Zmocnénec je opravnén i ke vSem
ukontim, které se vazou k samotnému hlasovani.*®® Zmocnénec je opravnén hlasovat za sebe
a zmocnitele odli$né. Mze byt i zmocnéncem vice zmocniteld zaroven.*8’

Kli¢ovou povinnosti ¢lent volenych organi spolecenstvi je jednat s péci fadného hospodare.
Kazdy, kdo funkci pfijme se zavazuje ji vykonavat s nezbytnou loajalitou, potfebnymi znalostmi
a peclivosti. Zakonodéarce stanovil vyvratitelnou domnénku, ze nedbale jedna ten, kdo neni péce
fadného hospodate schopen, jestlize to musel zjistit pii piijeti nebo vykonu funkce, a nevyvodi
z toho pro sebe dusledky.*®® Ke spravnému pochopeni tohoto pojmu je nezbytné si nejprve

specifikovat jeho jednotlivé atributy.

Na zékladé povinnosti loajality musi clen voleného organu vzdy upifednostnit zijem
spolecenstvi pred svymi z4jmy nebo z4jmy blizkych osob. Povinnost loajality zahrnuje 1 povinnost
mlcenlivosti o diveérnych informacich, které osoba ziskala pti vykonu své funkce, ledaze jejich
zptistupnéni je vyzadovano z legalniho dlivodu. Porusenim povinnosti loajality by bylo naptiklad

vyuziti finanénich prostfedki spolecenstvi pro soukromé Gcely.48°

485§ 159 odst. 2 OZ

486 Holejsovsky J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 213

47 Jang P, Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentat k § 159
488 § 159 odst. 1 OZ

489 Lasak J., Obcansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentaf. 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, str. 998-999 a HolejSovsky J., Bytové
spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 212
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Druhym atributem je jednani s fadnou péci, coz zahrnuje jedndni s potfebnymi znalostmi
a peclivosti. Jednat s potfebnymi znalostmi neznamena mit potfebnou kvalifikaci na vykon
veskerych &innosti ve spoledenstvi. Skala téchto &innosti je obsahla, proto by bylo skoro
az nemozné jimi disponovat. Dana osoba musi byt schopna rozpoznat rozsah odbornych znalosti,
kterymi nedisponuje, a zajistit vykon téchto ¢innosti vhodnou osobou na zaklad¢ peclivého
vybe&ru.%0 Statutarni organ spoleéenstvi naptiklad nemusi mit odborné znalosti na vedeni fadného
ucetnictvi. Musi ale zajistit vybér vhodné osoby spolu s poskytnutim veskeré soucinnosti napiiklad
ve form¢ predavanim dokladl. Vykon odbornych ¢innosti by mél byt také kontrolovan na zakladé
vytvotenych kontrolnich mechanism.*®? Nejvyssi soud CR konstatoval, Ze osoba, aby byla
fadnym hospodéaifem nemusi byt vybavena v§emi odbornymi znalostmi souvisejicimi s jeho funkci.
Je dostacujici, pokud ma zakladni znalosti umoziiujici rozpoznat hrozici Skodu a zabranit jejimu

vzniku a rozpoznat potiebu odborné pomoci, kterou zajisti.*2

Jednani s péc¢i fadného hospodate je obecny pojem a neni vzdy ziejmé, jaké chovani ¢lent
volenych organti je nutné do n¢j zahrnout. K vykladu dava voditko odborna literatura a judikatura.
Zakladem je byt dostate¢né informovan o zalezitostech a Cinnostech spolecenstvi. Dilezité jsou
informace o uCetnictvi, technickém stavu budovy, ¢lenech spolecenstvi atd.*?® Je nezbytné dbat na
radny dohled nad stavebné technickym stavem domu a tim pfedchazet vzniku Skod. Lze sem
zatadit 1 zajiSténi pojisténi budovy, pokud shroméazdéni nerozhodlo, Ze se budova pojiStovat
nebude. Déle vymahdni penéZitych plnéni s pfisluSenstvim, smluvnich pokut a vymahani
nepenézitych plnéni od tfetich osob i lent spoleéenstvi.*** Nicméné nevymahani pohledavky neni
automatickym porusenim péce fddného hospodate. Je nezbytné v konkrétnim ptipadé posoudit
jaké jsou Sance na uspéch ve véci a na moznosti nasledného vymozeni.**> Jednani statutarniho

organu by meélo byt v€asné a odpovédné, jelikoZz liknavy a neodpoveédny pfistup statutarniho

490 Holejsovsky J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentat. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 212 a Filip V., Spolecenstvi
vlastnikl jednotek. Prakticka ptirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 252

4901 Filip V., Spoleenstvi vlastniki jednotek. Prakticka prirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 244

492 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29. 8. 2013, sp. zn. 29 Cdo 2869/2011 — Jani P., Ob&ansky zékonik. Komentaf. 2. vydani
(2. aktualizace), Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentai k § 159

493 Holejsovsky J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentéf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 212

494 Zitek A., Spolecenstvi vlastnikii jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, str. 59

495 Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30.3.2011, sp.zn. 29 Cdo 4276/2009
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organu pii plnéni zavazkl pravnické osoby byl judikovan Vrchnim soudem v Praze jako poruseni

péce fadného hospodare.4®

7.3 Odpovédnost za poruseni povinnosti ¢lena voleného organu

M4

Odpovédnost za poruSeni povinnosti ¢lenti voleného orgdnu jednat s péci faddného hospodare
ma soukromopravni i vefejnopravni nasledky. Nejdiive se zaméfim na soukromopravni nasledky,
jelikoz s nasledky vefejnopravnimi se v praxi setkame pouze ziidka. Pravni doktrina je nejednotnd
v otdzce, zdali se jedna o odpoveédnost za poruseni zdkonné povinnosti podle § 2910 OZ nebo
poruseni smluvni povinnosti podle § 2913 OZ. Vymezeni typu odpovédnosti je podstatné
pro posouzeni vzniku zavinéni. Odpovédnost podle § 2910 OZ je odpovédnosti objektivni, vznika
bez ohledu na zavinéni. Odpovédnost podle § 2913 OZ je odpovédnosti subjektivni, vznika pouze

pfi zavinéném poruseni stanovené povinnosti.

Dvorak se domniva, ze soukromopravni odpovédnost ¢lena voleného organu je odpovédnosti
za poruseni zdkonnych povinnosti podle § 2910 OZ. Klicovym argumentem je, ze pravni pomer
mezi Clenem voleného orgénu a pravnickou osobou vznika ze zakona dnem vzniku funkce
Clena voleného organu, aproto nemuze jit o odpovédnost za poruSeni smluvni povinnosti

podle § 2913 OZ.47

DalS§im podporujicim argumentem je pojimani péfe fadného hospodare jako zdkonné
povinnosti, jelikoZ povinnosti jsou dany zpravila kogentné bez predpokladu existence smlouvy.
Novotna KrtouSova tvrdi, Ze se jedna o odpovédnost podle § 2910 OZ, jelikoz ve vztahu mezi
¢lenem voleného organu a pravnickou osobou je ¢len voleného organu povazovan za zékonného
zastupce. Jedna se o zdkonné zastoupeni, jelikoZ bez néj neni pravnicka osoba schopna tvofit svoji

vuli a projevovat ji navenek.*%®

496 Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 4. 3. 2020, sp. zn. 4 Cmo 242/2019 — Jant P., Obcansky zakonik. Komentat. 2. vydani (2. aktualizace).
Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentai k § 159
7 Dyoidk T., Obéansky zakonik: Komentat, Svazek I, (§ 1-654). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-05-25], komentai k § 159

498 Novotnéa Krtougova L., Pravni jednani a odpovédnost pravnickych osob po rekodifikaci soukromého prava. Praha: Wolters Kluwer CR (systém
ASPI), [cit. 2024-05-25], kapitola 6.6.1
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Filip je pfesvédcen, Ze statutdrni organ spolecenstvi ma zakonnou povinnost podle § 2910 OZ.
Spole&enstvi je zfizovano za uéelem spravy domu a pozemku. Ukolem ¢lena statutarniho organu
je zajistit naplnéni tohoto ti¢elu. Jsou na néj vztahovany i dalsi zdkonné povinnosti. Nepiedpoklada
se uzavieni smlouvy mezi spoleCenstvim a ¢lenem statutdrniho organu, ikdyz je to mozné.
Z vyse uvedenych divodu shledava, Ze Clen statutdrniho orgdnu odpovida objektivné za poruseni
péce fadného hospodare.**®

Dle Lasdka je poruseni péce tadného hospodafe smluvnim porusenim povinnosti
podle § 2913 OZ. Dle n¢j je vznik funkce ¢lena voleného orgénu zvlastnim zplisobem uzavieni
smlouvy mezi ¢lenem voleného organu a obchodni korporaci.®® Vychazi i z formulace ustanoveni
§ 159 odst. 1 OZ, které stanovuje, ze Clen volené¢ho organu se piijetim funkce zavazuje ji
vykonavat s nezbytnou loajalitou i s potfebnymi znalostmi a pec¢livosti. Jejich vzajemny vztah ma
smluvni zaklad. Mize byt uzaviena smlouva upiesiujici vzdjemna prava a povinnosti. Neni divod
ptiznat odlisny rezim nadhrady Gjmy pfi poruseni povinnosti z této ptipadné konkretizujici smlouvy

a povinnosti vyplyvajicich pfimo ze vzajemného vztahu v disledku vzniku funkce.>%!

Mam za to, Ze porusenim péce fddného hospodate clenem voleného organu spolecenstvi vznika
zdkonna povinnost podle § 2910 OZ. Clenem voleného organu se osoba stava dobrovolng,
nicméné po vzniku funkce jsou jeji prava a povinnosti ve vztahu ke spoleCenstvi stanovena
ex lege. Lze uzavtit smlouvu, kterd by je upravila podrobnégji. Nicméné tyto smlouvy nejsou
v praxi piili§ vyuZzivany a slouZi pouze k podrobné&jsi uprave, veskera zakladni prava a povinnosti
uruje zakon. Mam za to, Ze nelze ani zmenSit zdkonem vymezeny rozsah prav a povinnosti,

naptiklad ustanoveni o snizeni odpovédnosti za poruSeni péce fadného hospodare by bylo nicotné.

Dalsim disledkem poruseni péce fadné¢ho hospodatie ¢lenem voleného organu je za splnéni
zakonem vymezenych podminek ru¢ebni povinnost za dluhy spole€enstvi. Prvni podminkou je, Ze
porusenim povinnosti pfi vykonu funkce zpusobil spoleCenstvi Skodu. Zadruhé ji nenahradil,

ackoliv ktomu byl povinen. Zatteti véfitel se nemilize domoci plnéni na spolecenstvi.

499 Filip V., Spoleenstvi vlastniki jednotek. Prakticka prirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 250

300 gpoletenstvi neni obchodni korporaci, nicméné mam za to, Ze uvedeny odborny vyklad je aplikovatelny i pro vyklad poruseni péce fadného
hospodate u spolecenstvi.

01 T asék J., Obcansky zakonik I. Obecna &4st (§ 1-654). Komentaf. 2. vydani, Praha: C. H. Beck (beck-online), 2022, str. 600
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Clen voleného organu ru¢i za dluhy spoleéenstvi ve vysi, v jaké $kodu nenahradil.>*2 Rueni je
jednim z hlavnich dasledkti poruseni jednani s péci fadného hospodare. Uplatni se obecna
ustanoveni o ruceni stanovena § 2018 a nasl. OZ.>%® Pokud odpovida za Skodu napiiklad nékolik
Clenti vyboru spolecenstvi spole¢né, jsou solidarn€ vazani rucitelskym zavazkem za Uhradu

zpusobenych dluhii spoledenstvi. Uplnym uhrazenim dluhu spole¢enstvi ruéeni zanika.50*

Poruseni péce fadné¢ho hospodate ma i vetejnopravni disledky. V nejzavaznéjsich ptipadech
muze byt naplnéna skutkova podstata nékterého z trestnych ¢inti, kterého se Ize dopustit pii sprave
ciztho majetku. Podle Filipa povinnost péCe fadného hospodéie Clena statuarniho organu
spoleCenstvi odpovida zakonné povinnosti opatrovat nebo spravovat cizi majetek dle TZ.

Spolegenstvi spravuje cizi majetek jako hlavni pfedmét své ¢innosti.>%

V TZ nalezneme dvé skutkové podstaty, které by pii zvlast’ zdvazném poruseni povinnosti
mohly byt aplikovany. Prvni znich je poruseni povinnosti pii spravé ciziho majetku
podle § 220 TZ.>% Pro jeji naplnéni je vyZzadovano timyslné zavinéni. V zakladni skutkové
podstatné je vyzadovano zptisobeni $kody nikoliv malé. Kvalifikované skutkové podstaty pocitaji
se zpusobenim znacné Skody a Skody velkého rozsahu. Za tento trestny ¢in je mimo jiné mozné
ulozit trest odnéti svobody ¢i zdkaz Cinnosti. Druhou je poruSeni povinnosti pii spravé ciziho
majetku z nedbalosti podle § 221 TZ.>%” Pro jeji naplnéni je vyZzadovana hrubd nedbalost.
Musi byt spachana zna¢na skoda. Pro naplnéni kvalifikované skutkové podstaty je nutné zpisobit
Skodu velkého rozsahu. Za tento trestny ¢in je mimo jiné mozné uloZit trest odnéti svobody

¢1 zakaz ¢innosti.

302 ¢ 159 odst. 3 OZ

303 Svejkovsky J., Pravnické osoby v novém obcanském zakoniku, 1. vydani, 2013, str. 98-99 a Jant P., Ob¢ansky zékonik. Komentaf. 2. vydani
(2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentai k § 159

304 Filip V., Spoledenstvi vlastniki jednotek. Prakticka piirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 252

305 Filip V., Spoledenstvi vlastnikl jednotek. Prakticka piirucka. 1. vydani, Praha: Wolters Kluwer CR, 2020, str. 252-253

506 § 220 odst. 1 TZ: Kdo porusi podle zdkona mu ulozenou nebo smluvné pfevzatou povinnost opatrovat nebo spravovat cizi majetek, a tim jinému
zpusobi $kodu nikoli malou, bude potrestan odnétim svobody az na dvé 1éta nebo zakazem ¢innosti.

307 § 221 odst. 1 TZ. Kdo z hrubé nedbalosti porusi podle zakona mu ulozenou nebo smluvné pievzatou dilezitou povinnost pfi opatrovani nebo

spraveé ciziho majetku, a tim jinému zpisobi zna¢nou $kodu, bude potrestan odnétim svobody az na Sest mésicti nebo zdkazem ¢innosti.
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7.4 Vznik a zanik ¢lenstvi ve voleném organu spolecenstvi

V této podkapitole nejdiive vymezim, jakymi zplisoby muze byt osoba ustanovena do funkce
ve voleném organu spolecenstvi. Prvni ¢lenové statutarniho orgdnu jsou povinné urceni stanovami
spolecenstvi.>®® Funkéni obdobi zaéne plynout ode dne vzniku spoleenstvi, tedy od jeho zapisu
do rejstiiku SVJ.>% Stanovami je nutné dostateéné identifikovat jednotlivé osoby. U fyzické osoby

r

by mélo byt alespoil uvedeno jeji jméno, piijmeni, datum narozeni ¢i rodné ¢islo a adresa trvalého

pobytu. U pravnické osoby je nutné uvést alespon nazev, sidlo a identifikaéni ¢islo.>1?

Cleny voleného organu spolecenstvi se mohou osoby stat na zakladé zvoleni shromazdénim.
Jedna se o jeho vylu¢nou piisobnost.>** Clenové volenych organti odpovidaji za vykon své funkce
shromézdéni, a proto je logické, Ze jsou jim i voleni. Ke zvoleni je potieba ziskat nadpolovicni

512

vétSinu hlast pritomnych vlastniki,>*? pokud stanovy neuvadi kvalifikovanou vétsinu.

Kolektivni volené¢ orgdny mohou za splnéni zdkonem vymezenych podminek kooptovat
chybéjici Cleny organu. Pokud neur¢i stanovy odlisné, mohou c¢lenové volenych organi
spolecenstvi, jestlize jejich pocet neklesl pod polovinu, kooptovat ndhradni ¢leny do nejbliz§iho
zasedani shromazdéni, jakozto organu piislu$ného k jejich volbé.>!3 Jelikoz je vybér kandidati na
zbyvajicich ¢lenech orgédnu, je nutné, aby respektovali ustanoveni zdkona i stanov o podminkach
¢lenstvi ve volenych organech.5* Ugelem kooptace podle Bodetkové je zachovat kontinuitu
rozhodovaci ¢innosti organti, aby nedochazelo z diivodu snizeni poctu jejich clenti ke ztizeni
az znemoznéni kvalifikovaného vykonu jejich funkci.>> Charakteristickym rysem kooptace je jeji

docasnost. Kooptovanému ¢lenu voleného organu skon¢i funkéni obdobi na nejbliZz§im zasedani

shromazdéni.>1®

308 § 1200 odst. 2 pism. e) OZ

309 ¢ 1204 0Z

510 Holejsovsky J., Bytové spoluvlastnictvi a bytova druzstva. Komentaf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2016, str. 185-186

S 61208 pism. b) OZ

S12 Horak, T. Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976—1474). Komentaf. 2. vydani. Praha: C. H. Beck (beck-online), 2021, str. 999
313§ 246 odst. 2 OZ

314 Hrabanek D., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentai k § 246 OZ
315 Bodetkova J., Obcansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentaf. 2. vydani, Praha: C. H. Beck (beck-online), 2022, str. 929

316 Hrabanek D., Obcansky zakonik. Komentaf. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentat k § 246 OZ shodné
Bodeckova J., Obc¢ansky zakonik I. Obecna ¢ast (§ 1-654). Komentat. 2. vydani, Praha: C. H. Beck (beck-online), 2022, str. 929
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Clenstvi ve voleném organu mize vzniknout i rozhodnutim soudu. Soud na navrh osoby, ktera
osveéd¢i opravnény zdjem, jmenuje chybéjici ¢leny na dobu, nez budou novi ¢lenové zvoleni
postupem uréenym ve stanovach.>'” Bude se jednat o typ Fizeni o nékterych otazkach tykajicich se
pravnickych osob, konkrétné o jmenovani ¢lent jejich organt.>*® Volbou novych ¢élenti funkéni

obdobi osob jmenovanych soudem kon¢i.

Na zavér této kapitoly se zamefim na zptsoby, jakymi miiZze zaniknout funkce ve voleném
organu spolecenstvi. Prvni souvisi s koncem existence osoby a je nezbytné uvést rozdily mezi
fyzickymi a pravnickymi osobami. U fyzické osoby konéi &lenstvi smrti. Clenstvi nepiechazi
na dé&dice, jelikoz podle § 159 odst. 2 OZ je vykon funkce osobni. U pravnické osoby konci
Clenstvi v ptipad¢ jejiho zaniku bez pravniho nastupce. Pokud by zemfela fyzicka osoba, ktera
zastupuje pravnickou osobu pii vykonu funkce, je nezbytné ustanovit nového zastupce, jinak

se zastupcem stane ¢len statutdrniho organu pravnické osoby.>?

Clenstvi ve voleném organu b&né zanika uplynutim stanoveného funkéniho obdobi.
Pro urceni ptesn¢ho konce vyuzijeme ustanoveni OZ o pocitani ¢asu. Funkéni obdobi byva
stanoveno v fadu nizsich let. Konec pfipadne na den, ktery se pojmenovanim nebo ¢islem shoduje
se dnem, kterym funk¢ni obdobi vzniklo. Jestlize tento den neni v poslednim mésici, ptipadne
konec lhity na posledni den mésice.>?° Pro konec obdobi plati obecné ustanoveni, které stanovuje,
jestlize zanika pravo nebo povinnost v ur¢ity den, zanikne koncem daného dne.>?! Jestlize je osoba
¢lenem voleného organu naptiklad ode dne 28. 5. 2019 s funkénim obdobim 5 let, tak zaniklo jeji

funk¢éni obdobi bez dalsiho dne 28. 5. 2024 a konkrétné na konci dne ve 24 hodin.

Clenstvi ve voleném organu muZe zaniknout na zdkladé odvolani z funkce. Jedna se
o vylu¢nou pusobnost shromazdéni.>?? Zakonodarce blize neur¢il divody pro odvolani.
Lze je zakomponovat do stanov. Mam za to, Ze je nelze brat jako zdvazné, nybrz spis jako navodné,

aby se téchto ¢innosti mohl ¢len voleného organu vyvarovat. Vzhledem k tomu, Ze zdkonodarce

317§ 165 odst. 1 OZ
318 & 85 pism. a) ZRS
319 5154 0z

520 § 605 odst. 2 OZ
21 § 601 odst. 1 véta prvni za sttednikem OZ

522 § 1208 pism. b) OZ
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nestanovil divody pro odvolani, nelze jej brat jako sank¢ni ustanoveni za neadekvatni vykon
funkce. Odvolani je mozné na zidklad¢ rozhodnuti shromdzdéni ipifi bezchybném vykonu.
Lze doporucit, aby vzdy rozhodnuti o odvolani obsahovalo presné urceni okamziku, ke kterému

funk¢éni obdobi zanika.

Funkce zanika i ztratou zpusobilosti byt ¢lenem voleného orgdnu. Osoba je povinna zanik
funkce oznamit spoledenstvi bez zbyte¢ného odkladu.’?®> Aby osoba mohla byt ¢lenem, musi byt
plné svépravna a bezihonna podle ZZ. Nebude opravnéna vykonavat funkci napiiklad na zakladé

rozhodnuti soudu v fizeni 0 omezeni svépravnosti.>?*

Clenovi zanika funkce i na zakladé dobrovolného projevu vile odstoupenim. Pokud stanovy
neobsahuji odliSnou upravu, tak zanika funkce uplynutim dvou mésicii od dojiti prohlaseni
o odstoupeni.®?> Odstoupit Ize kdykoliv, a to bez udani divodi. Dvoumésiéni lhiita je stanovena
na ochranu pied neobsazenosti volenych organd. Lhitu lze dle Jant i Lasaka stanovami zkratit.>2°
Odlisny nézor vyslovil Dvorték, dle néj neni mozné lhitu zkratit. Umoznéni diivéjSiho skonceni
funkce na zaklad¢ odstoupeni by kvitoval, nicméné dle néj je ustanoveni § 160 OZ kogentni,
protoZze se jedna o statusovou otdzku pravnické osoby.>?” Mam za to, Ze praxe spoledenstvi
se spravné priklonila k prvnimu vykladu. Je béZzné, Ze stanovy urcuji kratsi lhity pro skonceni
funkce po odstoupeni. Neni neobvyklé ani ukonceni funkce ke dni doruceni prohlaSeni
o odstoupeni. Zakonodarce vyslovné nezakotvil formu, jakou ma byt prohlaSeni uc¢inéno. Z toho
vyplyva, Ze je mozné jej uéinit v jakékoliv formé.>?8 Lze doporucit pro lepsi prokazatelnost vyuZiti

pisemné, Ustni je vhodna pouze pro prohlaseni ucinéné na zasedani shromazdéni.

523 § 155 odst. 1 OZ

524 § 34 anasl. ZRS.

525§ 160 0Z

526 Jani P., Obcéansky zakonik. Komentat. 2. vydani (2. aktualizace). Praha: C. H. Beck (beck-online), 2023, komentai k § 160 shodné Lasak J.,
Obcansky zékonik I. Obecna Cast (§ 1-654). Komentai. 1. vydani, Praha: C. H. Beck, 2014, s. 606—607

327 Dvotak T., Obéansky zakonik: Komentat, Svazek I, (§ 1-654). Praha: Wolters Kluwer CR (systém ASPI), [cit. 2024-05-28], komentai k § 260

328 § 55907
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8 Fenomén profesionalizace predsedy SVJ

8.1 Trend

V poslednich letech se mnoha spolecenstvi setkévaji se silnym naristem absence zajmu byt
¢lenem voleného organu. Myslim si, ze pfi¢inou je souhrn n¢kolika okolnosti. Mezi né patii
zejména Casova narocnost, zvysujici se naroky na odborné znalosti, obava z mozné odpovédnosti
z vykonu funkce ¢i problematické sousedské vztahy. Reakei na tento jev je angazovani osob, které
Jji zajistuji jako predmét své podnikatelské Cinnosti. Pocet téchto osob se v poslednich letech
enormné zvysuje. Dle mého nézoru se jedna o hlavni trend praxe spolecenstvi. Lze ptedpokladat,
ze vbudoucnu bude kontinudlné pokracovat. Nebyl bych piekvapen v blizké budoucnosti
¢astecnou ¢i dokonce Uplnou profesionalizaci vykonu ¢lenstvi ve volenych organech, minimalné
u statutarniho organu. V soucasné dobé nejcastéji profesiondl vykonava funkci predsedy
spoleCenstvi jakozto monisticky organ. Piipadné byva zvolen jako ¢len vyboru vykonavajici
funkci jeho pifedsedy. Dokonce by spoleCenstvi mohlo zvolit profesionalniho ¢lena
i u fakultativniho organu, nicméné v praxi k tomu zatim nedochdzi. Funkci profesiondlniho
predsedy mohou vykonavat osoby fyzické i pravnické. V ptipadé pravnickych osob se nejcastéji

jedna o stavebni bytova druzstva a spolec¢nosti s ru¢enim omezenym.
8.2 Vyhody a nevyhody

Jaké vyhody ma zvolit si profesionalniho pfedsedu je prvni otdzka, kterou si polozi ¢lenové
ve spole€enstvich uvazujicich o jeho volbé. Zajistit z vlastnich zdroji odborné vybavenou osobu,
ktera by méla dostatek volného ¢asu na vykon této funkce, byva predevs§im u mensSich spolecenstvi
problémem. Predsedou by meéla byt osoba, kterd ma zkuSenosti pfedevSim z pravnich,
ekonomickych a technickych oblasti. Musi zajistit, aby bylo o spravu domu a pozemku fadné
postarano a tim chranit majetek ¢lent spolecenstvi. Volba profesionalniho predsedy je moznym
feSenim. Vhodné mize byt zvoleni profesiondla ina jedno volebni obdobi naptiklad v situaci,

kdy se planuji rozsahlé stavebni prace.

Spolecenstvi fesi zalezitosti z pravnich, ekonomickych, technickych ¢i dalSich oblasti.
Profesional je schopen na zékladé své odbornosti a zkuSenosti tyto situace efektivné fesit.
Zpravidla ma zajistény dostateCny odborny aparat ¢i externi spolupracovniky, ktefi na vykonu
téchto Cinnosti spolupracuji. Vyznam zkuSenosti se akcentuje napiiklad u velkych stavebnich

praci. Stim Casto osoby v domé nemaji zadnou osobni zkuSenost. Profesiondlni ptedseda je
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schopen realizaci fadné provést s efektivnim vynalozenim financnich prosttedkil vlastniki.
S vyse uvedenym souvisi i vétsi flexibilita a feSeni vzniklych probléml. Mohou nastat rtizné
havarijni situace, které jsou nutné fesit rychle a odborng. Profesional vi, jak se v dané situaci

chovat a tim ochranit majetek vlastniki.

Vyhodou pro vlastniky je pieneseni hmotnépravni odpovédnosti za vykon funkce
s pé¢i fadného hospodare na externi subjekt — profesionala.>?® Pokud by pfedseda svoji funkci
nevykondval s pé¢i fadného hospodare, tak na né¢j mohou dolehnout jak soukromopravni,

tak i vefejnopravni dusledky.

Podstatné pro zvazeni, zdali se vydat cestou profesionalizace statutarniho organu,
je 1 vymezeni nevyhod. Zavér této kapitoly bude zaméfen na mozné legislativni zmény, které by
soucasné nevyhody mohly odstranit.

r

Profesionélni pfedseda odpovidad za vykon své funkce s péci fddného hospodaie. V ptipadé
jejiho poruseni nastava odpovédnost za poruSeni této povinnost ve formé nahrady $kody>3°
¢i ruCeni za neuhrazené dluhy spolecenstvi.>3! Nevyhodou je, Ze nejsou zakonné zaruky
vymahatelnosti této odpovédnosti, ani stanovena podminka povinného profesionalniho pojisténi.
Fyzicka ani pravnickd osoba nemusi disponovat dostateCcnym majetkem, aby nahradila Skodu

z poruseni své povinnosti.

Mezi vyhodami profesionalizace jsou uvedeny odborné znalosti a zkuSenosti. V praxi zatim
neexistuje Zadny mechanismus, kterym by si vlastnici mohli ovétit, zdali se dana osoba pohybuje
v daném oboru a zdali disponuje uvadénymi odbornymi znalostmi. Osoby neprochazi Zadnou
formou autorizace, neexistuje ani zadny seznam ¢i komora profesionalnich piedsedi. Vlastnici
si mohou pouze ovétit vyhledanim v rejstiiku SVJ, v jakych spoleCenstvich dand osoba figuruje.
Nasledné se musi spolehnout na osobni kontakt s potencionalnim piedsedou ¢i na reference jinych

spolecenstvi.

529 § 159 odst. 1 OZ
330 7a poruseni zakonné povinnosti podle § 2910 OZ, ptipadné za poruseni smluvni povinnosti podle § 2913 OZ

331§ 159 odst. 3 0Z
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V praxi hlasité akcentovanou nevyhodou je, Ze profesionalni pfedseda nema piimé spojeni
s domem. Tudiz nékteti vlastnici argumentuji, Ze profesional mtze fesit jejich problémy liknavéji
a nedisponuje stejnym thlem pohledu jako vlastnik. Bézn¢ byva tato situace feSena zfizenim
kontrolni komise, ktera dohlizi na Cinnost piedsedy a zaroven funguje jako prostfednik mezi

obyvateli domu a piedsedou.

Nevyhodou mohou byt i zvySené ekonomické naklady. Je bézné, ze odména za vykon funkce
pro profesionalniho pfedsedu bude vyssi nez u ¢lenii organti, kteti jsou zaroven Cleny spolecenstvi.
Nicméné vzhledem k hodnoté spravovaného majetku by se dle mého nazoru nemeélo jednat

o hlavni faktor pro rozhodovéani.
8.3 Navrh legislativnich zmén

Zakonodarce zatim nereflektoval rozsifeni fenoménu profesionalizace statutarniho organu
spoleCenstvi v pravnich ptedpisech. Myslim si, Ze by bylo vhodné na tento trend reagovat

v nadchazejicich letech, aby byla zarucena fadna ochrana majetku vlastnikii jednotek.
8.3.1 Povinné profesni pojiSténi

Hlavnim argumentem proti vykonu funkce profesionalem, byva obava z jeho odpovédnosti

z vykonu funkce. Pfedevs§im u fyzickych osob ¢i spole€nosti s ru¢enim omezenym muze byt obava

A4

o dostatecnou hodnotu majetku k pokryti ptipadnych Skod pii poruSeni jednani s péci fadného
hospodate. Dle mého nazoru by bylo vhodnym feSenim zavedeni povinného profesniho pojisténi

predsedy spolecenstvi.

Profesni pojiSténi je pro vykon riiznorodych povolani v Ceské republice béZné a zauzivané

532 ¥°533 2534

fadu let. Zavedené je napiiklad u advokati’*?, noté , danovych poradci>** ¢i realitnich

332 § 24 odst. 1 véta prvni zakona ¢. 85/1996 Sb., o advokacii: Advokat, ktery vykonava advokacii samostatné nebo ve sdruzeni, musi byt pojisten

pro pripad odpovédnosti za ujmu, za kterou klientovi odpovida podle § 24 odst. 1, jakoz i pro pripad vzniku povinnosti k nahradé ujmy,
k jejimuz splnéni je advokat vykonavajici advokacii ve sdruzeni podle zvlastnich pravnich predpisii povinen z ditvodu solidarni odpovédnosti.
333 § 28 odst. 1 zakona ¢. 358/1992 Sb., notatsky rad: Notdr je povinen uzaviit smlouvu o pojisténi své odpovédnosti za ujmu vzniklou pracovnikiim
PrFi plnéni pracovnich povinnosti nebo v primé souvislosti s nimi, pokud zviastni zakon nestanovi jinak. Pojisténi musi trvat po celou dobu,
po kterou notar pracovniky zaméstnava.
§ 6 odst. 10 pism. a) zakona &. 523/1992 Sb., o dafiovém poradenstvi a Komote datiovych poradcti Ceské republiky: Daiiovy poradce je ddle
povinen pred zahdjenim vykonu darnového poradenstvi uzavrit smlouvu o pojisténi odpovédnosti za Skodu, ktera by mohla vzniknout
v souvislosti s vwkonem dariového poradenstvi, a byt takto pojistén po celou dobu, po kterou vykonava danové poradenstvi.

111

534



zprostiedkovatel.>®> U nékterych profesi zdkonodarce piimo stanovil minimalni hranici
pojistného plnéni, coz bych u profesionalnich predsedt rovnéz zavedl pro kryti pfipadnych skod.
Diilezité je dle mého nazoru stanovit vyznamné nasledky poruSeni této povinnosti. V ptipadé
nesjednani pojisténi by funkce ¢lena voleného orgdnu spolecenstvi neméla vzniknout a na zvoleni
do funkce by se mélo hledét jako na nicotné. Zakonodarce by mél pamatovat i na situace, kdy by
sice bylo ustanoveni do funkce nicotné, ale stejn¢ by k faktickému vykonu, jiz doslo. Proto je

nutné stanovit podstatné finan¢ni 1 odpovédnosti nasledky pii nesplnéni této povinnosti.
8.3.2 Zvysené naroky

Od profesionalniho pfedsedy je vyzadovan vykon jeho funkce s odbornymi znalostmi.
Problémem je, ze neni mozné uiedné ovétit, zdali tvrzené znalosti opravdu ma. Neexistuje zadna
evidence, zkouska predsedy spolecenstvi a nejsou upraveny ani zadné specidlni podminky pro

ziskani zivnosti k vykonu této funkce.

V soucasné dobé¢ je vykon ptedsedy spolecenstvi jako podnikatelské ¢innosti volnou Zivnosti,
jelikoz zakon nevyzaduje prokazani odborné ani jiné zpisobilosti.>3® Vykon této ¢innosti spada
pod obor ¢innosti Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti.>3’ Postacuje splnit v§eobecné
podminky provozovani Zivnosti, coz jsou plna svépravnost a bezithonnost.>*® Mam za to, ze by
podminky pro vykon funkce ptedsedy spolecenstvi mély byt ptisn€jsi vzhledem k rozsahu
vykonavanych ¢innosti, narokiim na odbornost z mnoha oborl a spravé rozsahlych majetki
vlastnikti. Vhodnéjsi by bylo zafazeni této profese do vazanych Zzivnosti, kde je vyzadovano
prokazani odborné zptisobilosti.53 Do pfilohy &. 2 Zivnosti vazané k ZZ by byl zatazen predmét
podnikéni profesionalni predseda spolecenstvi a stanovena pozadovana odborna zptisobilost. Mam
za to, Ze zafazeni této profese do vazanych zivnosti by znamenalo pozitivni krok k zvySeni jeji
diivéryhodnosti a tim k zrychleni jejiho rozvoje. Zaroven by vlastnici ziskali vétsi jistotu, Ze jejich

majetek je spravovan a chranén kvalifikovanou osobou.

333 § 7 odst. 1 zakona ¢. 39/2020 Sb. o realitnim zprostiedkovani: Realitni zprostiedkovatel musi byt po celou dobu vykonu své cinnosti pojistén

pro pripad povinnosti nahradit zajemci ujmu zpiisobenou vykonem realitniho zprostredkovani, s limitem pojistného pinéni nejméné ve vysi
1750 000 K¢ na jednu pojistnou uddlost a nejméné ve vysi 3 500 000 K¢ pro pripad soubéhu vice pojistnych udalosti v jednom roce.

336 § 25 odst. 1 ZZ

337 bod 58. pilohy & 4 Zivnost volnd k ZZ

38 §6odst. 1 2Z

39§24 odst. 1 2Z
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Nabizi se otdzka, jak podminky pro ziskani opravnéni k vykonu tohoto pfedmétu podnikani
koncipovat. Zadatelé by méli prokdzat vysokou odbornost ve vybranych oblastech.
Prokazanim odborné zptisobilosti by mohlo byt dosazeni vysokoskolského vzdélani
v magisterském studiu, a to bud’ v oboru pravo ¢i ekonomie. Jejich absolventi pfi svém studiu

ziskali dle mého nézoru pozadovanou kvalifikaci pro vykon funkce.

Pro ostatni zdjemce bych ziskani uvedeného predmétu podnikédni podminil uspéSnym
absolvovanim odborné profesni zkousky. Jejim vysledkem by mélo byt prokazani minimalniho
standardu znalosti z ekonomické a stavebné-technické oblasti a pravnich norem relevantnich pro
vykon této profese. Mam za to, ze vhodnym konceptem by byla organizace zkousky pod zastitou
Ministerstva pro mistni rozvoj, jelikoZ se jedna o tstfedni organ vefejné spravy Ceské republiky

v oblasti politiky bydleni.

Nahrazeni vyse uvedenych podminek naptiklad dlouholetou praxi ve volenych organech
spoleCenstvi mi nepiijde vhodné. Vykon téchto ¢innosti v soucasné dobé neni standardizovan ani
kontrolovan. Proto nelze mit bez dalSiho, Ze osoba s dlouholetou praxi ve volenych organ

spoleCenstvi by méla byt opravnéna tuto ¢innost vykonavat profesionalng.

Osoby, které ziskaji pfislusné Zivnostenské opravnéni, by mély byt obligatorné evidovany
ve vefejné pristupném seznamu profesiondlnich pfedsedl spolecenstvi. Vedeni seznamu bych

sveril taktéZz do gesce Ministerstva pro mistni rozvo;.

8.3.3 Komora profesionalnich predsedi spolecenstvi

Po Gsp&$ném zavedeni vyse uvedenych zmén do praxe by dal§im evolu¢nim krokem mélo byt
ziizeni stavovské komory profesionalnich ptedsedii spolecenstvi. Obligatorné¢ by sdruzovala
profesionalni predsedy spolecenstvi, obdobné jako je tomu napiiklad u advokat(.>*

Povinné c¢lenstvi by vedlo kezvySeni kvality poskytovanych sluzeb a k prohloubeni

340§ 40 odst. 2 zékona &. 85/1996 Sb., o advokacii
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daveéryhodnosti jednotlivych ¢lenti. Komora by vedla seznam svych ¢lenti a organizovala profesni

odborné zkousky.

Jsem pfesvédCen, ze je nezbytné se vydat cestou postupné celkové profesionalizace
statutarniho organu spolec¢enstvi. Cilem by mélo byt dosazeni maximalni mozné ochrany majetku
vlastnikii a fadného vedeni zdlezitosti spolecenstvi. V priibéhu tohoto stoleti predpokladam
vyznamné opravy puvodni panelové vystavby a véfim, ze kvalifikované osoby v Cele spolecenstvi

by zajistily dohled nad bezproblémovou realizaci zasadnich oprav téchto domt.
8.3.4 Obligatorni kontrolni komise

Mam za to, Zze pro bézné fungovani spolecenstvi je prospeésné, jestlize v ptipadé vykonu
profesiondlniho pfedsedy spoleCenstvi je ziizena kontrolni komise slozend z vlastniki.
Kromé¢ standartni kontrolni ¢innosti mu zprostfedkovava nazory vlastnik na ¢innost predsedy
a spravu domu spolecné s operativni prezentaci jednotlivych problémt v domé. Tim dochazi
k zapojeni vlastnikil a uzivateli domu do vykonu spravy spolecenstvi. Vzdjemnd kooperace je

dualezita také pro motivaci vlastnikii k ucasti na zasedanich shromazdéni.

Na zakladé¢ vyse uvedeného bych zavedl vytvareni obligatornich kontrolnich komisi
u spoleCenstvi s profesionalnim pfedsedou. Kontrolni komisi bych zavedl minimalné jako
dvouclennou pro mala spoleCenstvi a pro spolecenstvi s vice nez 50 jednotkami jako téi¢lennou.>*!
Nad uvedenou minimalni hranici ¢lenti spolecenstvi bych ponechal moznost vykonu této funkce
externi osobou. Stejné postaveni jako vlastnikim bych poskytl iosobam blizkym.>*?
Muzeme predpokladat, Ze jejich motivaci bude diikladné kontrolovat ¢innost statutarniho organu

pro fadnou spravu domu.

341 Inspiroval jsem se Gipravou kontrolni komise bytového druzstva — § 726 odst. 2 ZOK: Kontrolni komise se v druZstvu majicim méné nez 50
Clenii nezrizuje, neurcuji-li stanovy jinak. Neni-li kontrolni komise ziizena nebo neurci-li stanovy jinak, vykonava jeji piisobnost clenska
schiize; kazdy clen druzstva ma vuci statutdrnimu orvganu druzstva stejnou pravomoc jako kontrolni komise. § 720 odst. 1 ZOK: Kontrolni
komise ma 3 ¢leny, ledaze stanovy urci vyssi pocet clenii.

342 § 22 odst. 1 OZ: Osoba blizka je pribuzny v Fadé primé, sourozenec a manzel nebo partner podle jiného zdkona upravujiciho registrované
partnerstvi (dale jen ,, partner“); jiné osoby v poméru rodinném nebo obdobném se pokladaji za osoby sobé navzdajem blizké, pokud by ujmu,
kterou utrpéla jedna z nich, druha ditvodné pocitovala jako vjmu viastni. Ma se za to, ze osobami blizkymi jsou i osoby sesvagrené nebo
osoby, které spolu trvale Ziji.
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9 Zavér

9.1 Zhodnoceni dosazZeni cile

Cilem mé diplomové prace bylo poskytnout komplexni rozbor pravni Upravy organa
spolecenstvi vlastnikl jednotek, a to v kontextu pravni Upravy spolecenstvi jakozto pravnické
osoby s vymezenym ucelem a omezenou pravni osobnosti. V jejim prubéhu jsem se zaméiil
piredevsim na vymezeni jednotlivych organii spolecenstvi, kterymi jsou shromézdéni, statutarni
organ a pripadné ziizené fakultativni organy. Pozornost byla vénovana i ¢lenstvi ve volenych

organech spolecenstvi véetné recentniho fenoménu profesionalizace funkce predsedy.

Véetné této kapitoly byla diplomova prace rozdélena do 9 kapitol. V jejich rdmci jsem poskytl
komplexni vhled do problematiky organt spolecenstvi. Mam za to, Zze odborné publikace ¢i
komentafe spolu s vyznamnou judikaturou byly dostate¢né obsazeny. Vyklad byl na vhodnych
mistech doplnén o poznatky z praxe spolecenstvi vCetné ustanoveni ze stanov spolecenstvi.
Poskytovan byl i miij pohled na zvolené téma, ktery se zejména projevil v kapitole zabyvajici
se fenoménem profesionalizace predsedy spoleCenstvi. VE&fim, ze otevieni tohoto tématu bylo

pfinosné.

Uvodni kapitola byla mimo jiné zaméfena na historicky vyvoj pravni tipravy vlastnictvi byt
od roku 1966. Uvedeny rok byl za pocatek zvolen zdmérné€, jelikoz nabyl Uc¢innosti zakon
&. 52/1966 Sb., ktery umoznil poprvé na izemi Ceskoslovenska osobni vlastnictvi bytii. Nejednalo
se o ptili§ zdafilou pravni Upravu. Milnikem pro moderni Upravu bytového spoluvlastnictvi je
piijeti BytZ, ktery umozZnil transformaci statniho bytového fondu do vlastnictvi jednotlivych osob.
Navzdory svému historickému vyznamu obsahoval nékteré pravni mezery, a proto jeho vyklad byl
komplikovany pro praxi spolecenstvi ipro pravni teorii. Od 1. ledna 2024 je pravni Uprava
spolecenstvi zafazena do OZ. Tim byl opustén koncept specidlniho zdkona upravujiciho bytoveé
spoluvlastnictvi, coz je praxi spolecenstvi oceflovano. Mam za to, Ze OZ poskytuje oproti BytZ
kvalitni komplexni pravni upravu, coz bylo podpotfeno i zdatfilou novelou OZ zroku 2020.
Posun nastal pfedev§im v Gpravé vzniku spoleCenstvi ¢i ve vymezeni struktury a plisobnosti

organu spolecenstvi. Soucasné pravni uprave byly vénovany zbylé kapitoly.

Cilem bylo poskytnout rozbor orgénii v kontextu pravni upravy spolecenstvi, a proto se druha
kapitola zabyvala jeho zdékladni charakteristikou. Spolecenstvi je pravnickou osobou

s vymezenym ucelem, kterym je zajiStovani spravy domu a pozemku. Ma omezenou pravni
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osobnost, jelikoz smi nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem pouze pii napliiovani svého
ticelu.’® Praxe spolecenstvi i odborna vefejnost hodnoti kladn& zavedeni dvoufazového vzniku
spolecenstvi, a to z divodu sjednoceni zptisobu vzniku pravnickych osob a odstranéni nejasnosti,
ke kterému momentu spoleCenstvi vznikd. Pozitivné je hodnocena i moznost dobrovolného
zalozeni spolecCenstvi. Mam za to, Ze fadnou zarukou ochrany majetku vlastniki je striktni zakaz
podnikani spolecenstvi®** a omezené nabyvani a dispozice sjeho majetkem pouze pro udely
spravy domu a pozemku.’* Clenstvi ve spolecenstvi je neoddélitelné spjato s vlastnictvim

346 shodné s piedchozi pravni upravou. Nelze jej ani jakkoliv omezit ve stanovach,

jednotky
napfiklad zakazem cClenstvi pro pravnické osoby. Clenem miize byt i vice osob zéarovei, a to
ve form¢ spoluvlastnictvi ¢i spoleéného Clenstvi manzeld. Vztah spolecenstvi a jeho Clend je

charakterizovan souborem vzajemnych prav a povinnosti.

Pted samotnym rozborem jednotlivych organii spolecenstvi byla vlozena tfeti kapitola, kterd
se vénovala obecnym vykladiim o jeho organech a nésledné jejich rozdé€leni na zaklad¢ vybranych
kritérii. Pravni teorie je déli naptiklad na nejvyssi, statutarni a dalsi (kontrolni) organy, obligatorni
a fakultativni nebo volené anevolené. Plynule bylo navdzano kapitolami zabyvajici
se jednotlivymi organy spolecenstvi.

Ctvrta kapitola je vénovana shromazdéni vlastnikd, které je nejvy$§im organem spoledenstvi®*’
atvori jej vsichni vlastnici jednotek.>*® Vyklad v této kapitole je v ramci této prace nejdel3i.
Uprava v pravnich piedpisech je obsahld ajeho fungovani ma zasadni praktické dopady pro
spoleCenstvi i jeho ¢leny. Prvotni zaméteni bylo na vycet zalezitosti v plsobnosti shromazdéni
v§ 1208 OZ vcetn€ zhodnoceni jeho zmén novelou OZ zroku 2020. Je nezbytné ocenit

pfehlednost daného ustanoveni.

343 § 1194 odst. 1 véta prvni OZ
344§ 1194 odst. 1 véta druhd OZ
345§ 1195 odst. 1 OZ
346 § 1194 odst. 2 OZ
347§ 1205 odst. 1 véta prvni OZ
348 § 1206 odst. 1 véta prvni OZ
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Zasedani shromazdéni se kond nejméné jedenkrat do roka. Svoldva jej statutdrni organ.
V kvalifikovaném piipadé jej miizou svolat i sami vlastnici.>* Lhiita pro svoldni ¢ini 30 dn,
Ize ji stanovami upravit odli§n&.>*° Mam za to, e je vhodné lhitu zkratit pro lepsi operativnost
fungovani spolecenstvi. Zasedani je usnasenischopné pfti tcasti vlastnikii s vétSinou vSech hlast.
Pocet hlasti odpovida velikosti podilu na spoleénych castech. K piijeti rozhodnuti se vyzaduje
souhlas vétSiny hlast pfitomnych vlastnikli, pokud neni zdkonem nebo stanovami urceno
odlign&.>>! Myslim si, Ze neni piili§ vhodné zakotvovat kvalifikované vétsiny pro rozhodovani
zejména ze vSech hlast vlastnikl, jelikoz v praxi se miZze jednat o zasadni problém pro

akceschopnost spolecenstvi.

Zajimavym institutem, ktery zavedla novela OZ z roku 2020, je ndhradni shromazdéni, které
se nasledné kona za udasti alespoti 40 % ze viech hlasii.>>? Zakotveni lze jednozna¢né doporugit,
jelikoz pii nizkych ucastech na shromdzdéni se miize jednat o pojistku zachovani rozhodovaci

schopnosti ve spolecenstvi.

Shromézdéni mize rozhodovat i mimo zasedani. Pfi neusnaSenischopném shromazdéni lze
o tychz zalezitostech rozhodovat i mimo zasedani. Pti zakotveni ve stanovach l1ze mimo zasedéani
rozhodovat o vSech zdlezitostech spoleCenstvi bez nutnosti piechoziho svoldni zasedani
shromazdéni.>>® V praxi se jednd o stdle vice vyuZivany zpiisob rozhodovani. Mam za to, Ze
zakotveni moznosti rozhodovat o vybranych ¢i vSech zdlezitostech spolecenstvi per rollam je pro
spolecenstvi uzitecnym nastrojem. Dle mého ndzoru by bylo vhodné, aby zadkonodarce moZnost
konani shromazdéni formou per rollam ptipustil bez nutnosti jeho zakotveni ve stanovach nejen

v pfipad¢ jeho neusnasenischopnosti.

Zavér této kapitoly se vénuje situacim, kdy pfijaté rozhodnuti shroméazdéni neni bezchybné.
Disledkem nejzavaznéjSich vad rozhodnuti je nicotnost. Rozhodnuti shromazdéni bude v praxi

nicotné¢ piedevS§im z divodu rozporu s dobrymi mravy nebo pii zméné stanov odporujici

349 § 1207 odst. 1 OZ

350 § 249 odst. 1 OZ

351 § 1206 odst. 1 a odst. 2 OZ
325121002

333§ 1211 odst. 1 0Z
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donucujicim ustanovenim zakona.’>* Nicotna jsou irozhodnuti, kterd trpi obecnymi vadami
zdanlivych pravnich jednani.’* Kazdy ¢len spolecenstvi za podminek stanovenych § 258 OZ miize
navrhnout soudu vysloveni neplatnosti rozhodnuti shromazdéni, a to pro rozpor se zdkonem c¢i
stanovami. Novelou OZ z roku 2020 byla zvySena uplatnitelnost § 1209 OZ pro pravni ochranu
vlastniki. Na navrh piehlasovaného vlastnika z dilezitého divodu muiize soud autoritativné
rozhodnout o zélezitostech spolecenstvi. Soud usporada pravni poméry vlastniki podle slusného
uvazeni.>®

V paté kapitole je pozornost vénovana statutdrnimu organu spolecenstvi. Tim je vybor, pokud
si vlastnici ve stanovach neur¢i, e jim je predseda spolegenstvi.’>” Oproti pravni Upravé v BytZ
nelze bez dalSiho ménit statutdrni organ z kolektivniho na individudlni, nybrz je nutné k tomu
pfijmout zménu stanov. Jedna se o pozitivhi zménu ke zlepSeni pravni jistoty vlastnikli
a zdlraznéni ddleZitosti stanov. Funké&ni obdobi je pétileté, ale stanovami lze urgit i odligné.>®
V praxi osvéd¢ené funk¢ni obdobi jsou na 3 az 5 let. Jadrem této kapitoly je vymezeni plisobnosti
statutarniho organu, ktera je podle § 163 OZ koncipovéana jako zbytkova piisobnost. DEli se
na pusobnost vii¢i vlastnikiim a spole€enstvi a ve vztahu ke tfetim osobam. Do prvni skupiny patii
zajisténi fadného svolani, pritbéhu a rozhodovani na zaseddni shromazdéni ¢i rozhodovani mimo
zasedani a zajisténi tadného plnéni povinnosti ulozenymi spoleCenstvi pravnimi predpisy.
Do druhé patii vnéjsi zastupci opravnéni. Pokud neni urceno odlisné, Clen statutarniho organu
zastupuje spoledenstvi ve viech zaleZitostech.®® Pfi nedostate¢ném poétu ¢lenti k rozhodovani
soud miiZe jmenovat na navrh chybéjici €leny a v mimotadnych ptipadech jmenovat i opatrovnika
spoledenstvi, a to i bez navrhu®®® Rozhodnuti statutdrniho organu, ktera trpi vadami, mohou byt
stizena neplatnosti ¢i zdanlivosti. Nejcastéji se bude jednat o situace, kdy statutdrni organ bude
rozhodovat o zaleZitostech, které byly vyslovné zdkonem ¢i stanovami svéfeny do piisobnosti

shromazdéni. Zdanlivé by bylo napfiiklad rozhodnuti o volbé ¢lenti kontrolni komise.

354 § 24507

355 § 551 a7 § 554 OZ

356 § 1209 odst. 1 a odst. 2 OZ
357 § 1205 odst. 1 véta druha OZ
358 § 246 odst. 1 OZ

339§ 164 odst. 1 OZ

360 § 165 0Z
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Sesta kapitola byla zaméfena na fakultativni organy spoledenstvi, které mohou byt zfizeny
na zéklad¢ jejich urCeni ve stanovach. Nelze jim pfiznat plsobnost, ktera byla vyhrazena
shromazdéni ¢i statutarnimu organu.>®! Nejbéznéji byva zakotven vznik kontrolniho organu, ktery
muze mit individualni ikolektivni charakter. Otdzkou de lege ferenda je, pro¢ bylo zfizeni
kontrolniho organu ponechano na vili spoleCenstvi. Mam za to, ze by mél byt kontrolni organ
obligatorni, a to k zajisténi ¥adné kontroly spravy majetku vlastnikil. Clenové kontrolni organu
nemohou byt zarovet ¢leny statutdrniho organu.>®? Jejich ikolem je vykonavat kontrolni ¢innost,
aby bylo zajisténo fadné vedeni zalezitosti spoleCenstvi. Pfedmétem kontroly bude predevSim
dohled nad hospodaienim a pInénim povinnosti dle pravnich ptedpist a stanov.’®* Povéteny ¢len
je opravnén nahlizet do dokladi spoleCenstvi a vyzadovat zejména od statutdrniho orgénu
vysvétleni k jednotlivym zaleZitostem.’®* Mohou byt ziizeny ijiné fakultativni organy, v praxi

k tomu dochazi pouze vyjimecné.

Sedma kapitola se vénovala specifikim ¢lenstvi ve voleném organu. Jeho ¢len nemusi jiz
oproti pfedchozi pravni Upravé byt Clenem spolecenstvi, pokud tato povinnost neni urcena
stanovami. Clenem miize byt osoba fyzickd i pravnicka. Ustanoveni vyludujici Elenstvi pro
pravnické osoby by bylo neplatné pro rozpor se zdkonem. Osoba musi byt pln¢ svépravna
a bezithonna podle Zivnostenského zakona.’®®> Kli¢ovou povinnosti je jednani s péci fadného
hospodare, coZz znamena vykonavat svoji funkci s nezbytnou loajalitou, potiebnymi znalostmi
a peclivosti.’*® Poruseni péce fadného hospodate ma soukromopravni i vefejnopravni nasledky.
V praxi se ale bude zpravidla jednat o nasledky soukromopravni. Pravni doktrina vedla diskuzi,
zdali se jedna o odpovédnost za poruseni zakonné povinnosti podle § 2910 OZ nebo poruseni
smluvni povinnosti podle § 2913 OZ. Mam za to, Ze se jedna o poruSeni zdkonné povinnosti podle
§ 2910 OZ. Clenstvi ve voleném organu vznika dobrovolné, nicméné po vzniku funkce jsou prava
a povinnosti jejich ¢lenli ve vztahu ke spoleCenstvi stanovena ex lege. Dalsim disledkem muze
byt ruéebni povinnost podle § 159 odst. 3 OZ. Clenstvi vznikd u prvnich ¢lenti urdenim

ve stanovach, nasledné zvolenim, kooptaci nebo rozhodnutim soudu. Clenstvi zanika smrti,

361 § 1205 odst. 1 véta posledni OZ
362 § 262 odst. 2 OZ

363 § 263 0Z

364 § 264 OZ

365 § 1205 odst. 2 OZ

366 § 159 odst. 1 OZ
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zénikem pravnické osoby bez pravniho nastupce, uplynutim funkcéniho obdobi, zdnikem

zpusobilosti byt ¢lenem voleného organu, odvolanim nebo odstoupenim.

Osma kapitola se zabyva fenoménem poslednich let, a to profesionalizaci funkce piedsedy
spolecenstvi. Jednd se o osobu, kterd neni ¢lenem spoleCenstvi a vykonava svoji funkci jako
predmét své podnikatelské Cinnosti. Hlavni vyhodou je svéfeni této funkce osobé disponujici
odbornymi znalostmi. Hlavni nevyhodu spatiuji v tom, Ze zdkon nevyzaduje povinné profesni
pojisténi odpoveédnosti. Zakonodarce na tento trend zatim nereagoval. Zavér kapitoly je vénovan
podnétim na zakotveni do pravni Upravy, které by meély dostate¢né chranit vlastniky.
Jedna se naptiklad o povinné profesni pojisténi, zakotveni pfedmétu Cinnosti v ramci vazané

zivnosti s prokazanim odborné zptisobilosti ¢i obligatorni zfizovani kontrolniho orgénu.
9.2 Zhodnoceni soucasné pravni dpravy

Mam za to, Ze soucasnd Uprava spolecenstvi a jeho organii je komplexni bez vyraznych mezer
a jeji zafazeni do OZ bylo spravnym krokem od zakonodarce. Pifedev§im z diivodu ndvaznosti
na dal$i souvisejici instituty, kterymi jsou napiiklad péce tadného hospodare, neplatnost
a zdanlivost pravnich jednanich shromdzdéni ¢i zastupovani pravnické osoby. Pomaha to snadnéjsi

uzivatelské praxi bez nutnosti pouzivani lex specialis.

Naopak za nevhodné povazuji subsidiarni pouZivani spolkové uUpravy na spolecenstvi.
Mezi spolky a spolecenstvimi jsou zna¢né rozdily. Clenstvi ve spolku vznika dobrovolné a lze

zné& kdykoliv vystoupit,’

naopak cClenstvi ve spoleCenstvi je obligatorni pii vlastnictvi
jednotky.>*® Spolecenstvi maji za ukol zajistovat spravu domu a pozemku, diky ¢emuZ spravuji
zpravidla zna¢ny majetek. Spolkt je velka Skala, jsou zaloZeny za rozdilnymi ucely a rozsah jimi
spravovaného majetku je také velmi diferencovany. Neptijde mi vhodné, aby na Gpravu nékterych
zalezitosti organl spoleCenstvi spravujici spolecné ¢asti pro vlastniky desitek ¢i dokonce stovek
jednotek dopadaly stejné pravni podminky jako na spolek zabyvajici se péstovanim plodin
¢i okrasnych kvétin. Jsem piesvédCen, Ze zdkonodarce mél komplexné zpracovat veSkerou

problematiku tykajici se spoleenstvi u pravni upravy spolecenstvi. V soucasné dobé je stale

367 § 215 odst. 1 OZ
568 § 1194 odst. 2 0Z
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podstatné prevazujici vykon funkci ve volenych organech vlastniky jednotek, kteti zpravidla
nemaji pravni vzdélani. Pro zlepSeni orientace v Uprave a jeji nasledné lepsi aplikaci by pomohlo
jeji zatazeni systematicky v jedné ¢asti OZ. V nekterych pripadech dochazi i k rozporiim v uprave
spolkli a spoleCenstvi, coz v praxi aplikaci neulehcuje. Pravni uprava spolecCenstvi by si méla
zakladat na jednoduchosti, systemati¢nosti a piehlednosti. Mam za to, Ze zafazeni upravy na jedno

misto v OZ by k tomu znateln¢ napomohlo.

Mam za to, Ze by bylo vhodné doplnit do upravy spolecenstvi demonstrativni vycet otazek,
které jsou v plisobnosti statutarniho organu. Jeho ptisobnost je koncipovéana jako zbytkova®® a jeji
vymezeni je jednou z povinnych naleZitosti stanov.>’® Demonstrativni vy&et by zvysil piehlednost
otazek, které jsou feSeny statutarnim organem, coz by osoby vykonavajici funkci v tomto organu

ocenily.

Podle mého ndzoru by kontrolni orgdn mél byt obligatorni soucésti struktury organt
spoleCenstvi. Prvotnim tuclelem spoleCenstvi musi byt maximéalni mozna ochrana majetku
vlastnikii. Zfizovani kontrolnich organti zpravidla vede k fddné kontrole ¢innosti spolecenstvi
atim ik lepSimu plnéni prvotnich povinnosti. U menSich spolecenstvi bych doporucil organ

individudlni a u vétsich kolektivni.
9.3 Pfedpokladany budouci vyvoj pravni Gpravy

V prubéhu dalsich let piedpokladam dal$i rozvoj bytového spoluvlastnictvi. Piedevsim
ve velkych méstech se da oCekavat nartist bytoveé vystavby. Vzhledem k vyvoji cen na trhu budou
spolecenstvi spravovat stile hodnotnéjsi majetky. V oblastech piivodni panelové zastavby budou
spolecenstvi celit 1 v nasledujicich letech znaénym rekonstrukcim k prodlouZeni jeji Zivotnosti.
Vyznamnym tématem mize byt ivztah spoleCenstvi ke kratkodobym prondjmim jednotek
vlastniky. Otazka bytového spoluvlastnictvi bude stale aktualni se znaénym praktickym dopadem

na vlastniky jednotek ¢i obyvatele domtl.

369 5163 0Z
370 § 1200 odst.2 pism. d) OZ
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Fenoménem poslednich let je profesionalizace statutarniho organu. V nasledujicim obdobi
je nutné na n¢j reagovat. Mam za to, ze v této praci uvedené navrhy na zlepSeni legislativy by byly
vhodnym feSenim. Myslim si, ze zdkonodarce by tento trend mél i podporovat a Cinit postupné
kroky k celkové profesionalizaci volenych organti. Naroky na odbornost ¢lenii arozsah jimi

spravovaného majetku je stale rostouci. Spravnym feSenim je svétit dané zalezitosti odborniktim.

Cilem pravni upravy spolecenstvi musi byt pfedev§im ochrana vlastnikll jednotek a fadna
sprava spole¢nych ¢asti domu, ¢ehoz lze dosahnout jen komplexni a v praxi fungujici Upravou

organu spolecenstvi.

Zavérem lze konstatovat, ze zvolené téma ma vyznamny celospolec¢ensky dopad. Pro vlastniky
bytovych jednotek je kvalitni prdvni uprava orgdni spolecenstvi jednou ze zaruk fadné spravy
jejich majetku. Jsem presvédCen, Ze zvolené téma je aktudlni a je predpoklad jeho rostouciho
vyznamu. Mam za to, Ze v nejblizs$ich letech mu bude vénovana hlubsi pozornost ze strany pravni

teorie 1 uzivatel domu.
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Seznam zkratek

BytZ

Novela OZ z roku 2020

oz

predseda, predseda spolecenstvi

rejstiik SVJ

SvJ

S.1.0.

TZ

zakon o sluzbach

Z0K

Zéakon €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnick¢  vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim

a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byti)

Zakon ¢. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon
¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, ve znéni

pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony

Zakon €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad

Zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik

predseda spolecenstvi vlastnikd jednotek

rejstiik spolecenstvi vlastnikii jednotek

spoleCenstvi, spolecenstvi vlastnikl, spolecenstvi

vlastnikli jednotek

spole¢nost s ru¢enim omezenym

Zakon ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik

Zakon €. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych
suzivanim byt anebytovych prostori v domé

s byty

Zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech

a druZstvech (zédkon o obchodnich korporacich)
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ZoU

ZVR

Zakon €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi

Zakon ¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich

soudnich

Zakon ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich
pravnickych  afyzickych  osob  a o evidenci

svetenskych fondi

Zakon ¢. 455/1991 Sb, o zivnostenském podnikéni

(zivnostensky zakon)
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seznam pouZzité judikatury

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17.
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 12.

1.2017, sp. zn. 26 Cdo 2323/2016
7.2016, sp. zn. 26 Cdo 5024/2015

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 8. 6. 2016, sp. zn. 26 Cdo 4386/2015

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 12.
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 29.
.5.2012, sp. zn. 29 Cdo 3399/2010

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 23

2.2016, sp. zn. 26 Cdo 4641/2015
8. 2013, sp. zn. 29 Cdo 2869/2011

Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 3. 2011, sp. zn. 29 Cdo 4276/2009
Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 19. 7. 2002, sp. zn. 21 Cdo 1168/2001

Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 15.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 13.

Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 20.

3.2023, sp. zn. 26 Cdo 854/2022
12. 2022, sp. zn. 26 Cdo 1944/2022
7.2022, sp. zn. 26 Cdo 3352/2021

Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 5. 4. 2022, sp. zn. 27 Cdo 3028/2021

Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 23.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 25.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 13.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 10.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 19.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 10.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 18.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 17.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 15.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 12.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 22.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 16.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 27.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 27.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 23.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 22.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 16.
Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 24.

Usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 21.

11. 2021, sp. zn. 26 Cdo 2175/2021
11. 2020, sp. zn. 27 Cdo 458/2019

5. 2020, sp. zn. 26 Cdo 752/2020

3. 2020, sp. zn. 27 Cdo 4639/2018
6.2019, sp. zn. 27 Cdo 1435/2019
4.2019, sp. zn. 26 Cdo 3607/2018
4.2018, sp. zn. 26 Cdo 781/2018

1. 2018, sp. zn. 27 Cdo 4693/2018
3.2017, sp. zn. 26 Cdo 4567/2016
12.2016, sp. zn. 26 Cdo 3645/2016
11. 2016, sp. zn. 29 Cdo 5352/2015
11. 2016, sp. zn. 26 Cdo 2360/2016
11. 2014, sp. zn. 29 Cdo 548/2013
11.2012, sp. zn. 29 Cdo 3779/2011
2.2011, sp. zn. NS 29 Cdo 4796/2010
2.2011, sp. zn. 29 Cdo 3704/2009

6. 2010, sp. zn. 29 Cdo 3703/2009

6. 2009, sp. zn. 29 Cdo 2340/2007

4. 2004, sp. zn. NS 29 Odo 783/2003

Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 4. 3. 2020, sp. zn. 4 Cmo 242/2019
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Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 6. 11. 2014, sp. zn. 7 Cmo 225/2013
Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 23. 1. 2009, sp. zn. VS Praha
7 Cmo 160/2008

Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 27. 4. 2022, sp. zn. 6 Cmo 90/2021
Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 3. 3. 2021, sp. zn. 6 Cmo 337/2019
Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 11.09.2015, sp. zn. 7 Cmo 67/2015
Usneseni Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 9. 12. 2021, sp. zn. 5 Cmo 202/2021
Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 8. 10. 2002, sp. zn. 30 Ca 44/2002

4 seznam pouzitych ostatnich internetovych zdroji

Tiskova zprava Ceského statistického tfadu ze dne 3. 7. 2018 na téma Podet
spoleCenstvi ~ vlastnikli  jednotek  roste  https://www.czso.cz/csu/czso/pocet-
spolecenstvi-vlastniku-jednotek-roste

Bytova druzstva a spoleCenstvi vlastnikl jednotek — Casové tady tab. ¢. 5 Spolecenstvi

vlastnik jednotek v CR v letech 2002 az 2017 https://www.czso.cz/csu/czso/bds_cr

5 ostatni zdroje

Diivodovéa zprava ¢. 89/2012 Dz, k zdkonu ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik,
snémovni tisk 362/0, VI. volebni obdobi Poslanecké snémovny parlamentu
Ceské republiky

Dtivodova zprava €. 163/2020 Dz, k zdkonu ¢. 163/2020 Sb, kterym se méni zdkon
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdé€jSich ptedpist, a dalsi souvisejici
zékony, snémovni tisk 411/0, VIII. volebni obdobi Poslanecké snémovny parlamentu
Ceské republiky

stanovy Spolecenstvi vlastnikli v domé JaZlovickd 1334 a 1335, Praha 4, Chodov,
IC: 043 17 432, zapsané u Méstského soudu v Praze, oddil S, vlozka 16735

stanovy Spoleenstvi vlastniki Malovickd 2755 Praha, IC: 13974131,
zapsané u Méstského soudu v Praze, oddil S, vlozka 20580

stanovy SpoleCenstvi vlastniki Na Grosi 1344/5a, Praha 10, IC: 270 62 767,
zapsané u Méstského soudu v Praze, oddil S, vlozka 3954

stanovy Spolecenstvi vlastniki jednotek domu ¢p. 1084, Na Vysledku I v Praze 4
IC: 264 80 86, zapsan¢ u Méstského soudu v Praze, oddil S, vlozka 1434
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stanovy SpoleCenstvi vlastnikl jednotek pro dim Naprstkova 2, ¢.p. 276, Praha 1,
IC: 750 97 613, zapsané u Méstského soudu v Praze, oddil S, vlozka 7462

stanovy SpolecCenstvi vlastnikil Salounova II. ¢.p. 1937-1941, Praha 4, IC: 198 89 828,
zapsané u Méstského soudu v Praze, oddil S, vlozka 21550
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Nazev diplomové prace v ceském jazyce, abstrakt v Ceském jazyce a kliCova

slova v eském jazyce

Organy SVJ v teorii a praxi
Abstrakt

Cilem této diplomové prace je poskytnout komplexni rozbor prévni uUpravy organt
spolecenstvi vlastnikli jednotek, a to v kontextu pravni upravy spolecenstvi jakozto pravnické
osoby s vymezenym ucelem a omezenou pravni osobnosti. V jejim prubéhu jsem se zaméiil
predevsim na vymezeni jednotlivych organi spolecenstvi, kterymi jsou shromézdéni, statutarni
organ a pripadné ziizené fakultativni organy. Pozornost je vénovana i Clenstvi ve volenych
organech spolecenstvi vcetné¢ recentniho fenoménu profesionalizace funkce predsedy

spolecenstvi.

Diplomova prace je rozdélena na devét kapitol, které jsou dale vnitin€ clenény.

V tivodni kapitole nalezneme divody, které autora vedly ke zvoleni tématu. Podstatné ¢ast je
vénovana historii pravni upravy vlastnictvi bytd od roku 1966. Zavér kapitoly obsahuje stru¢ny

popis cile a metodologie prace.

Ve druhé kapitole je poskytnuta zdkladni charakteristika spoleCenstvi vlastnikli jednotek,
a to jako pravnické osoby s vymezenym tucelem a omezenou pravni osobnosti. Jsou zde vymezeny
zpusoby zalozeni spolecenstvi a jeho nasledny vznik. Pozornost je vénovana i dal§im tématim
naptiklad Upravé zruSeni a zaniku spoleCenstvi, zdkazu podnikani, moznostem nabyvani
a dispozice s majetkem. Daéle je vymezeno clenstvi ve spolecenstvi, které je neoddélitelné spjato
s vlastnictvim jednotky, se zaméfenim na prava a povinnosti ¢lent viici spolecenstvi véetné ru¢eni

za dluhy spolecenstvi.

Tteti kapitola obsahuje obecné vyklady o organech spolecenstvi, kterymi jsou shromazdéni
vlastnikd, statutarni orgén a ptipadné ztizeny fakultativni organ. Organy jsou rozdéleny na zakladé
vymezenych kritérii naptiklad na volené anevolené organy ¢i nejvyssi, statutdrni a dalsi

(kontrolni) organy.

131



Ctvrta kapitola se vénuje shroméazdéni vlastniki, které je nejvys$$im organem spoledenstvi.
Uvod je zaméfen na vymezeni zaleZitosti, které jsou v paisobnosti shromazdéni. Pro praxi je
diilezita tiprava zasedani shromazdéni, a to se zaméfenim na jeho svoléni, nalezitosti pozvanky
ana rozhodovani na =zasedani. Je pfedstaven institut ndhradniho shromazdéni.
Pozornost je vénovana také rozhodovani mimo zasedani. Konec je vénovan moznym vadam
rozhodnuti shromazdéni a jejich disledkiim, kterymi mohou byt zejména zdanlivost, neplatnost

rozhodnuti ¢i rozhodnuti soudu podle § 1209 OZ.

Pata kapitola obsahuje Gpravu statutarniho organu spolecenstvi, ktery miize byt individualni
ve form¢ predsedy spolecenstvi nebo kolektivni ve formé vyboru. Zakladem je urceni jeho
pusobnosti, kterd je obecné¢ koncipovana jako zbytkova. Dale je rozdélena na plisobnost vuci
vlastnikiim a spolecenstvi a viii tfetim osobam. Pozornost je vénovéana samostatné obéma formam

statutarniho organu. Jsou feSeny i vady rozhodnuti statutarniho organu.

Sesta kapitola se vénuje tvorbé fakultativnich organd spoledenstvi, jejichZ ziizeni mize byt
zakotveno ve stanovach. Nejcastéji se jedna o kontrolni organ, a proto je mu vénovana hlavni
pozornost se zaméfenim na jeho pisobnost a vykon kontrolni ¢innosti. Nasleduji uvahy nad
smiréim (rozhod¢im) orgédnem zejména v otazce pouzitelnosti spolkové upravy. V zavéru

je uvedeno, které¢ dalsi orgdny by teoreticky mohly byt zavedeny.

V sedmé kapitole jsou upravena specifika c¢lenstvi ve voleném organu. Nejdiive jsou
vymezeny podminky vzniku ¢lenstvi. Nasleduje vymezeni povinnosti ¢lenti organi se zamétenim
na jednani s péci fadného hospodate pii vykonu povinnosti a soukromopravni i vetejnopravni
nasledky poruseni této povinnosti. Zavérem jsou zminény mozné varianty vzniku a zaniku ¢lenstvi

ve voleném organu.

Osma kapitola je ve€novdna fenoménu praxe spolecenstvi poslednich let, kterym
je profesionalizace vykonu funkce predsedy spolecenstvi. Jsou zde uvedeny vyhody a nevyhody
tohoto trendu. Nasleduje nastin legislativnich zmén pohledem autora, které by mohly vést
k vyteSeni soucasnych nevyhod profesionalizace a ke zlepSeni pravni upravy. Témito navrhy jsou
povinné profesni pojiSténi, zakotveni pfedmétu ¢innosti v rdmci vazané Zivnosti s prokdzanim
odborné zpusobilosti, vefejné piistupny seznam profesionalnich predsedi ¢i obligatorni ziizeni

kontrolni komise.
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Zavérecna kapitola obsahuje zhodnoceni naplnéni vymezeného cile diplomové prace.
Navazuje zhodnoceni soucasné pravni upravy organt spolecenstvi véetné nastinu jejiho mozného

vyvoje z pohledu autora.

Klicova slova:

bytové spoluvlastnictvi
spolecenstvi vlastnikii jednotek
shromazdéni vlastniki

statutarni organ
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Bodies of the Unit Owners Association in Theory and Practice

Abstract

The aim of this master thesis is to provide a comprehensive analysis of the legal regulation
of the bodies of the Unit Owners Association in the context of the legal regulation of the
Association as a legal entity with a defined purpose and limited legal personality. In the course
of this work, I have focused primarily on the definition of the various bodies of the Association,
which are the of Owners” Assembly, the statutory body and the optional bodies established, if any.
Attention is also given to the membership of the elected bodies of the Association, including

the recent phenomenon of the professionalization of the Association’s chairperson’s office.

The thesis is divided into nine chapters, which are further subdivided.

In the introductory chapter we find the reasons that led the author to choose the topic.
A substantial part is devoted to the history of the legal regulation of flat ownership since 1966.

The chapter concludes with a brief description of the aim and methodology of the thesis.

The second chapter provides a basic characterization of the Unit Owners Association as a legal
entity with a defined purpose and limited legal personality. The ways in which the Association
was established and its subsequent formation are defined here. Attention is also paid to other
topics, such as the regulation of the dissolution and termination of the Association, the prohibition
of entrepreneurship, and the possibilities of acquiring and disposing of property. Membership
of the Association, which is inextricably linked to the ownership of the unit, is also defined, with
a focus on the rights and obligations of members towards the Association, including liability

for the association's debts.

The third chapter contains general explanations of the bodies of the Association, which are the
Owners” Assembly, the statutory body and, where appropriate, the established facultative body.
The bodies are divided on the basis of defined criteria into, for example, elected and non-elected

bodies or supreme, statutory and other (control) bodies.
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The fourth chapter deals with the Owners” Assembly, which is the supreme body of the
Association. The introduction focuses on defining the matters that are within the competence
of the Assembly. The regulation of the meetings of the Assembly is important for practice,
focusing on the convening of the Assembly, the requisites of the invitation and the decision-
making at the meeting. The institution of a substitute assembly is introduced. Attention is also paid
to decision-making outside the meeting. Finally, the possible defects of the Assembly's decisions
and their consequences are discussed, which may include voidness, invalidity of the decision or the

decision of the court pursuant to Article 1209 CC.

The fifth chapter contains the regulation of the statutory body of the Association, which may
be ether individual in the form of a chairperson of the Association, or collective in the form
of a committee. The basis is the determination of its competence, which is generally conceived
as residual. It is further divided into competence vis-a-vis the owners and the Association
and vis-a-vis third parties. Attention is paid separately to the two forms of statutory body. Defects

in the decisions of the statutory body are also addressed.

The sixth chapter deals with the formation of facultative bodies of the Association, the
establishment of which may be provided in the articles of association. The most common type
of body is the control body and therefore the main attention is paid to it, focusing on its competence
and the exercise of control activities. This is followed by reflections about the conciliation
(arbitration) body, in particular regarding to the applicability of the society’s regulation.

It concludes by indicating which other bodies could theoretically be introduced.

Chapter seven deals with the specifics of membership of an elected body. First, the conditions
for membership are defined. This is followed by a definition of the duties of members of the
bodies, focusing on the exercise of due care in the performance of their duties and the private and
public law consequences of a breach of this duty. Finally, the possible options of the creation and

termination of membership in an elected body are mentioned.

The eighth chapter is devoted to the phenomenon of the practice of the Associations of recent
years, which is the professionalization of the office of the Association chairperson. The advantages

and disadvantages of this trend are presented. This is followed by an outline of legislative changes,
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as seen by the author, which could lead to asolution of the current disadvantages
of professionalization and to an improvement of the legislation. These proposals include
compulsory professional insurance, anchoring the subject matter of the activity within a bound
trade with proof of professional competence, a publicly accessible list of professional chairpersons

or the mandatory establishment of a control committee.

The final chapter contains an evaluation of the fulfilment of the defined objective of the thesis.
This is followed by an assessment of the current legal framework for bodies of Association,

including an outline of its possible development from the author's perspective.

Keywords:

Residential co-ownership
Unit Owners Association
Owners” Assembly

Statutory body
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