9. PRAVA A POVINNOSTI VLASTNIKA
JEDNOTKY

Vlastnik jednotky ma pravo vyplyvajici z dstavnépravnich principt vlastnit
svou jednotku, avak pti svém vykonu je omezen vlastnickym prdvem jinych
vlastnik? jednotek, jakoZz i se md starat o zachovani domu a pozemku. Podle
nalezu Ustavniho soudu®' musi byt pti jakémkoli omezeni vlastnického pra-
va posouzeno, zda:

1. omezeni prava sleduje legitimni cil,

2. je vsouladu s pravem a

3. je pfimérené ve vztahu ke sledovanému legitimnimu cili.

Obsah kteréhokoliv podilového spoluvlastnictvi tvoii prava a povinnosti,
které jsou obsahem individudlniho vlastnictvi, jez jsou modifikovany v da-
sledku plurality vlastniki, coz je i pojmovym znakem bytového spoluvlast-
nictvi. Vedle toho stoji i pluralita objekt(i, nebot podle ustanoveni § 1158
odst. 1 in fine NOZ: ,,bytové spoluvlastnictvi miiZe vzniknout, pokud je soucds-
ti nemovité véci dum alespor s dvéma byty.”

Podle nalezu Ustavniho soudu: ,, spoluviastnicky vztah k budové a tim také
ke spolecnym cdstem domu, prip. také k pozemku, je ovlivnén nékterymi speci-
fickymi Crtami respektujicimi determinujici roli vlastnického prava k jednotce.
Na prvnim misté plati, Ze pluralita spoluviastnikii budovy je pluralitou nuce-
nou, vznikd jako zdakonny diisledek vzniku bytového viastnictvi. Ddle plati, Ze
tato mnohost subjektii je po dobu trvdni bytového viastnictvi nezrusitelnd. “*>>

Kdo je vlastnikem jednotky, md k jednotce vlastnické pravo. Vlastnik ma
pravo se svym vlastnictvim v mezich pravniho fadu libovolné naklddat a jiné
osoby z toho vyloucit.’> Vlastnikovi jednotky svéd¢i nésledujici prava vyply-
vajici z nového obcanského zdkoniku:

a) uzivat byt a spole¢né ¢asti domu;

b) nahlizet do v8ech smluv uzavienych ve vécech spravy, jakoz i do ucet-

nich knih a doklada;**
Toto pravo nebylo v zdkoné o vlastnictvi byt vyslovné uvedeno, ale na-
fizeni vlady specifikovalo, zZe vlastnik jednotky mél pravo nahlizet do

351 Nélez Ustavniho soudu ze dne 8. dubna 2004, sp. zn.: IL. US 482/02.
392 Nalez Ustavniho soudu ze dne 8. biezna 2005, sp. zn.: I. US 646/04.
33§ 1012 NOZ.
34§ 1179 NOZ.
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9. Prava a povinnosti vlastnika jednotky

podkladd, z nichz vychdzelo urceni vyse jeho povinnosti podilet se na
ndkladech spojenych se spravou domu a pozemku a s dodévkou sluzeb
spojenych s uzivanim jednotky;**

c) stavebné upravovat uvnitf byt, av§ak nesmi tim ohrozit vykon jinych
vlastnik jednotek;

d) nove také rozdélit pravo k jednotce na podily, ledaze to bylo vylouceno;

e) ucastnit se jedndni shromdzdéni a hlasovanim se podilet na jeho
rozhodovani;

f) volit a byt volen do organil spolecenstvi vlastniki jednotek;

g) predkladat orgdniim spolecenstvi navrhy a podnéty ke zlepsSeni ¢innosti
spolecenstvi a k odstranéni nedostatkd v jejich ¢innosti;

h) nahlizet do pisemnych podkladt pro jedndni shromdzdéni, do zépisu
ze schiize shromdzdéni.

Vedle prav ma vsak vlastnik jednotky i povinnosti:

a) ridit se pravidly pro spravu domu;

b) oznamovaci povinnosti;

c) platit prispévky na spravu domu a pozemku a na odménovani osoby
spravujici dm;

d) platit zalohy na sluzbys;
Povinnost vlastnika jednotky platit zdlohy na plnéni spojend nebo sou-
visejici s uzivanim bytu (sluzby) upravuje ustanoveni § 1181 NOZ, kte-
ré se vSak nebude aplikovat, nebot pfednostné se pouzije u¢inny zdkon
o sluzbach,® ktery je k novému obc¢anskému zdkoniku lex specialis.

e) umoznit ptistup do bytu v ptipadé stavebnich uprav;

f) udrzovat sviij byt a spole¢né ¢asti, jez ma ve vylucném uzivani, v neza-
vadném stavu;
Vzhledem ke specifickému vlastnictvi adrzbu spolecnych c¢asti za néj
¢ini spravce v pripadé, Ze nevzniklo spolecenstvi vlastnik jednotek, ji-
nak spolecenstvi vlastnik jednotek.

g) zdrzet se vSeho co brani adrzbé, opravam apod.;

h) nahradit zptisobenou $kodu.

Bylo-li zaloZeno spolecenstvi vlastnik®i jednotek, mohou si vlastnici jed-

notek upravu ¢lenskych prav a povinnosti, jakoz i zptsob jejich uplatiiovani,
upravit odchylné od zdkona (naptiklad ptispévky na spravu domu a pozem-

3% CL XTIV odst. 1 pism. f) natizeni vlddy ¢ 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy
spolecenstvi vlastnikd jednotek.

36 Zakon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytfi a nebytovych prostortt v domé s byty.
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ku) ve svych stanovach.””” Nema-li nyni spolecenstvi vlastnikii jednotek po-
drobné upraveny ve svych starych stanovach tyto zdlezitosti, mize své sta-
novy zménit na shromdzdéni,*® které je zpisobilé se usndset za pritomnosti
vlastniki jednotek, ktefi maji vétsinu vSech hlasi. K ptijeti rozhodnuti se vy-
zaduje souhlas vétiny hlast pritomnych vlastniki jednotek, ledaze stanovy
vyzaduji vyssi pocet hlast.**®

9.1. Povinnost vlastnika jednotky splnit zavazek

Podle piedeslé pravni upravy byli vlastnici jednotek ,,z prdvnich vkonii tyka-
jicich se spolecné véci oprdavnéni a povinni v poméru odpovidajicim velikosti
jejich spoluvlastnickych podilii.“*® Jednalo se o specidlni ,,odpovédnost® dil-
¢1, nikoliv o ,,odpovédnost® soliddrni, jako tomu bylo dle obecného predpi-
su pfedchoziho obcanského zdkoniku, podle néhoz: ,, z pravnich vikonti tyka-
jicich se spolecné véci jsou oprdvnéni a povinni vsichni spoluvlastnici spolecné
a nerozdilné.“**' V zakoné o vlastnictvi byt byla totiz soliddrni odpovédnost
vyloucena.*” Stary obcansky zdkonik se uplatiioval subsididrné jen tam, kde
zékon o vlastnictvi byt mlcel a zadroven nebylo mozné aplikovat apravu po-
dilového spoluvlastnictvi starého obcanského zdkoniku, nebyla-li jednotka
pfedmétem spoluvlastnictvi. Tato specidlni dil¢i odpovédnost se vztahovala
jak na vlastniky jednotek v domé, kde nevzniklo spolecenstvi vlastniki jed-
notek, tak platila v ptipadé, ze spolecenstvi vlastniki jednotek vzniklo.

Uprava bytového spoluvlastnictvi v novém obc¢anském zakoniku explicit-
né nefesi situaci odpovédnosti vlastnika jednotky, pokud nevzniklo spole-
¢enstvi vlastnika jednotek, proto je tfeba aplikovat obecnou tpravu spolu-
vlastnictvi, kterd vychdzi ze soliddrni odpovédnosti.’*

U smluvnich jedndni, kterd uzavrel spravce, se musime nejdfive ptat, ¢im
jménem spravce jednal a pro¢ a zda viibec u konkrétni smlouvy skutecné
jednal jako zmocnénec, nikoli vlastnim jménem, a na zaklad¢ ceho zastoupe-
ni u konkrétniho vlastnika vzniklo ¢i nebylo-li naopak vylouceno apod. Ne-
jednal-li spravce pti uzavreni smlouvy jako zmocnénec viech vlastniki jed-

37§ 1200 odst. 2 pism. ¢) NOZ.
38§ 1208 pism. a) NOZ.

399§ 1206 odst. 2 NOZ.

30§ 12 ZoVB.

1§ 139 odst. 1 OZ.

2 §3ZoVB.

363§ 1127 NOZ.
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notek (coz by se jinak zpravidla projevilo tim, Ze by vSichni tito vlastnici byli
v pisemné uzaviené smlouvé jmenovani jako strany smlouvy, resp. ten, kdo
by tam jmenovan nebyl, by nemohl byt stranou této smlouvy, i kdyby ji uza-
viral spravce), tak bude zavazan sam. To plati i o deliktnich zdvazcich pfti ne-
fadné spravé domu. Je-li za spravu odpovédny spravce, nemuze vlastnikiim
vzniknout subjektivni odpovédnost za $kodu takto zptisobenou.

V pripadé, ze vznikne spolecenstvi vlastniki jednotek, ruci za dluhy spo-
lecenstvi vlastnikd jednotek jeho ¢len v poméru podle velikosti svého podi-
lu na spole¢nych castech.’®* Mize byt tedy daleko vyhodnéjsi pro bézného
vlastnika jednotky fungovat v tomto sméru bez zalozeni spolecenstvi vlastni-
ki jednotek, protoze ma jistotu, Ze proti své viili nebude povinen platit zad-
né smluvni zavazky (ledaze by spravce prekrocil zmocnéni) a az na extrémni
vyjimky®® ani dopldcet na zdvazky z nefddné spravy domu. Po vzniku spole-
¢enstvi vlastnika jednotek bude rucit i proti své vili i za zcela nehospoddrné
¢i ledabylé jednani spolecenstvi vlastniki jednotek.

Ve Spolkové republice Némecko vlastnici jednotek odpovidaji spole¢né
a nerozdilné jak v pfipadé pred zalozenim spolecenstvi vlastnikil jednotek,
tak i v pfipadé po zalozeni spolecenstvi vlastnikil jednotek. Za zdvazky spo-
lecenstvi vlastnikii jednotek odpovidd i ten vlastnik jednotky, ktery hlasoval
proti rozhodnuti nebo nebyl pfitomen hlasovani.** Tato koncepce zatézuje
solventni vlastniky, ktefi dopldceji na své méné solventni sousedy, a proto se
ve Spolkové republice Némecko uvazuje de lege ferenda o zavedeni odpoved-
nosti dil¢i (ruc¢eni) podobné, jako tomu bylo dle zdkona o vlastnictvi bytt
v Ceské republice. Nelze si nepovsimnout, Ze na mnoha mistech je némecka
tprava bytového spoluvlastnictvi piekonand a nevyhovujici soucasné praxi,
proto by neméla byt bezmyslenkovité prejimana do naseho préavniho fadu.

9.2. Spolecny zastupce spoluvlastnikii jednotky

Regulaci spoluvlastnického vztahu k budové vyjadfoval zdkon o vlastnic-
tvi byt negativnim vymezenim tak, ze ustanoveni predchoziho obcanského
zakoniku o podilovém spoluvlastnictvi se neaplikovala v ptipadé, Ze neby-

%% °§ 1194 odst. 2 in fine NOZ.

365 Jako napriklad § 2938 odst. 1 NOZ.

366 BARMANN, Johannes; PICK, Eckhart; MERLE, Werner. Gesetz iiber das Wohnungsei-
gentum und das Dauerwohnrecht. Kommentar. 9. Auflage. Miinchen: C. H. Beck, 2003,
str. 313-314.
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9. Prava a povinnosti vlastnika jednotky

la jednotka pfedmétem spoluvlastnictvi.’*” Z toho a contrario vyplyvalo, ze
v ptipadé plurality spoluvlastnikii jednotky se jiz pouzila Gprava spoluvlast-
nictvi zafazend do predchoziho obcanského zdkoniku, a to podle povahy
spoluvlastnictvi (byla-li jednotka v idedlnim podilovém spoluvlastnictvi, po-
uzila se iprava zatazend v ustanovenich § 137-142 OZ, byla-li jednotka pred-
métem spolecného jméni manzeld, aplikovala se ustanoveni § 143-151 OZ),
avsak jen pokud $lo o tuto jednotku. Podle apravy nového obcanského zako-
niku je jednak umoznéno spoluvlastnictvi jednotky, ale také moznost rozdé-
lit jednotku na jednotlivé podily.

Zakon o vlastnictvi byt netesil spolecného zastupce spoluvlastnikd jed-
notky. V pripadé manzelt se aplikovala uprava predchoziho obcanského za-
koniku, podle néhoz obvyklou spravu majetku nélezejictho do spole¢ného
jméni manzelti mohl vykondvat kazdy z manzeld.**® Aby nedochazelo ke ko-
lizi projevi viile spoluvlastnikii viici osobé odpovédné za spravu domu a aby
tato osoba védéla, s kym ma jednat, stanovuje novy obcansky zdkonik®® spo-
luvlastnikiim jednotky povinnost zmocnit spolecného zastupce k vykonava-
ni jejich prav a prosazovani jejich spole¢cného nazoru. Ustanoveni o nutnosti
zmocnéni spole¢ného zastupce zakotvuje novy obcansky zdkonik i pro man-
zele, ktef1 maji jednotku ve spole¢ném jméni manzeld, nebot osoba odpoved-
nd za spravu domu nemusi mit povédomi o tom, zda maji manzelé smluveny
majetkovy rezim, ptip. zalozeny rozhodnutim soudu, a kdyz ustanoveni § 1185
odst. 2 NOZ hovoti obecné o majetkovém rezimu. Toto zmocnéni nemusi mit
pisemnou formu. Zastupcem mize i nemusi byt spoluvlastnik jednotky (je-
den z manzeld). Ustanoveni § 1185 odst. 2 NOZ je tak dle mého nédzoru spe-
cidlni k ustanoveni § 714 NOZ, podle néhoz manzelé jednaji spolecné, nebo
jednd jeden manzel se souhlasem druhého o spravé v zdkonném rezimu.

9.3. Oznamovaci povinnosti vlastnika jednotky

Vlastnik jednotky ma podle nového obcanského zékoniku dvoji oznamovaci
povinnost. Prvni vznikd po nabyti jednotky do vlastnictvi, kdy vlastnik jed-
notky oznamuje vlastnikiim jednotek prostiednictvim osoby odpovédné za
spravu domu svou adresu a pocet osob, které budou mit v byté¢ domdacnost.
Lhiita je zde nejvy$e mésicni pocitdna ode dne, kdy se dozveédél, Ze se stal

7 V' § 3 odst. 1 in fine ZoVB.
% § 145 odst. 2 NOZ.
9§ 1185 odst. 2.
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vlastnikem. Marek Novotny uvadi, ze: ,,pokud se tyce adresy, mélo by se jednat
o postovni adresu, na kterou bude tfeba dorucovat viastnikovi jednotek postu.
Z toho nepiimo plyne i povinnost osoby odpovédné za spravu domu tuto adre-
su skutecné pouzivat jako kontaktni.“° V ptipadé, Ze se vlastnikovi jednotky
zméni v priibéhu vlastnictvi adresa, rovnéz md povinnost to oznamit.

Dalsi jeho oznamovaci povinnosti je nahldSeni osobé odpovédné za spra-
vu domu zmény poctu osob, které maji v byté domdcnost a bydli v ném po
dobu, kterd ¢ini v souhrnu nejméné tfi mésice v jednom kalendéinim roce.
To plati i tehdy, prenechal-li vlastnik jednotky byt k uzivani jiné osobé¢; v ta-
kovém pripadé ozndmiijméno a adresu této osoby.

Novy obc¢ansky zdkonik hovoii u obou oznamovacich povinnosti o do-
madcnosti, kterou vSak nedefinuje. Podle predchoziho ob¢anského zédkoniku
domdcnost tvotily fyzické osoby, které spolu trvale Zily a spole¢né uhrazova-
ly ndklady na své potieby.”” Domdacnost netvorila jedind osoba a nebylo dii-
lezité, zda osoby spolu skutecné bydlely.

Pojem domadcnosti byva chapan ve dvou vyznamech - jednak jako spo-
lecenstvi osob, jako tomu bylo v uvedené definici predchoziho obc¢anského
zdkoniku, anebo jako souhrn jméni. Pfedchozi obc¢ansky zdkonik v8ak pres
uvedenou definici obsahoval pojem domdcnosti na riznych mistech v riiz-
ném kontextu.

Novy obc¢ansky zdkonik jiz neobsahuje definici domacnosti a ktery vy-
znam ma konkrétni ustanoveni na mysli, vyplyva z jeho formulace, nebo
z kontextu. Tak napiiklad ustanoveni tykajici se oznamovaci povinnosti ma
na mysli spolecenstvi osob, které v byté bydli, nebot to md vliv na uréeni vyse
prispévki. V jiném piipadé novy obcansky zakonik upravuje zalezitosti ty-
kajici se obvyklého vybaveni rodinné domécnosti, kam spadaji zdkladni véci,
které slouzi vSéem c¢lentim rodiny. Novy obcansky zdkonik poskytuje ochra-
nu rodiné v pripadé, Ze by manzel, nebo manzelka prodali véc patiici do ob-
vyklého vybaveni rodinné domdcnosti, a postihuje to relativni neplatnos-
ti. De lege ferenda tak dle mého ndzoru (poucenim se z nedtisledné tpravy
pfedchoziho obcanského zakoniku) nevyvstava potreba zavést obecnou defi-
nici domdacnosti do nového obcanského zdkoniku pfi jeho novelizaci.

Oznamovaci povinnost v8ak neni nijak postizitelnd a vlastnici jednotek ji
v praxi bézné ignoruji. Bylo by proto mozné tuto situaci vyfesit uzdkonénim
soukromopravni ,,pokuty®, pokud vlastnik oznamovaci povinnost nesplni?

7 NOVOTNY, Marek. In SPACIL, Jiti a kol. Obéansky zdkonik III. Vécnd prava (k § 1162
NOZ). Komentdf. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 734.
71§ 115 OZ.
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Pivodni ndvrh natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.””* obsahoval ustanoveni, po-
dle néhoz bylo opravnéno spolecenstvi vlastnikt jednotek ulozit vlastnikovi
jednotky, ktery porusil kteroukoli oznamovaci povinnost, pokutu v pfimé-
fené vysi uvedené ve stanovach spolecenstvi vlastnikd jednotek. Na zakladé
pfipominkového rizeni zaménilo Ministerstvo pro mistni rozvoj, gestor to-
hoto naftizeni, pojem ,pokuta“ za pojem ,,majetkové sankce®. Ministerstvo
pro mistni rozvoj v odiivodnéni k druhé verzi ndvrhu argumentovalo, Ze:

7

»ustanovent je zpracovdno do ndvrhu natizeni viady z duvodu, Ze porusovani
téchto povinnosti ze strany viastnikii jednotek by nepochybné piisobilo znacné
problémy v praxi SV]. Napovidd tomu také soucasnd situace, i kdyz v ZoVB
jsou z nové stanovenych oznamovacich povinnosti a povinnosti umoznit vstup
do bytu v NOZ stanoveny pouze nékteré z téchto povinnosti. Odmitdni poza-
davku SV] na ozndmeni napt. poctu osob v byté, zejména vak pozZadavkii na
umoznéni pristupu do bytu ve vyslovné stanovenych ptipadech v ZoVB leckdy
znemoznuje Ci ztéZuje béZnou spravu domu a pozemku nebo samotny provoz
domu. Ptitom SV] nemd Zddny jednoduchy prostredek k tomu, aby splnéni po-
vinnosti viastnika jednotky dosdhlo. Proto, byt jde o provadéct pravni piedpis,
navrhuje se stanovit v natizeni vlddy moZnost, aby SV] ve svych stanovdch
urcilo majetkovou sankci pro neplnéni vyslovné a taxativné vyjmenovanych
oznamovacich povinnosti a povinnosti umoznit pristup do bytu, jak jsou sta-
novenyv§ 1177 av § 1182 NOZ.“

Do préav a svobod c¢lovéka lze zasahovat jen na zdkladé zakona, coz vy-
plyva z ¢l. 4 odst. 1 Listiny: ,,povinnosti mohou byt ukladany toliko na zdikla-
dé zdkona a v jeho mezich a jen pfi zachovdni zdkladnich prdv a svobod. ™
Zikaz muze byt vyjadren jen zdkonem - novym obcanskym zdkonikem, ni-
koli podzdkonnym pravnim predpisem. Novy obcansky zdkonik zadnym
zplisobem s moznosti uklddani pokut ze strany spolecenstvi vlastnika jed-
notek nepocitd.””* Natizeni vlady tak nemize spolecenstvi vlastniki jedno-
tek ulozit, i kdyz na zakladé stanov, aby udélil vlastnikovi jednotky pokutu za
neplnéni jeho povinnosti.

Celé ustanoveni k majetkovému postihu’” vlastnika jednotky proto bylo
nakonec v ramci meziresortniho pfipominkového fizeni vypusténo. Vlastni-

375

3

~

2 Natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spo-

luvlastnictvim.

73 CL 2 odst. 3, 4 Ustavy; ¢l. 2 odst. 2, 3 a &l. 4 odst. 1 Listiny.

74 CL 2 odst. 3a ¢&l. 4 odst. 1 Listiny.

375§ 12 navrhu natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zdleZitosti souvisejicich
s bytovym spoluvlastnictvim.
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ci jednotek si vSak mohou pro prosazeni svych zdjmi podle zdsady legdlni
licence, Ze je vSe dovoleno, co neni zdkonem zakdzano, sjednat pokutu sami
ve stanovach’ (aniz by je k tomu podzdkonny pravni predpis vyzyval). Ka-
rel Elid$ se vyjadfil na jednom jedndni Komise tak, Ze: ,smluvni pokuta za
poruseni zdkonem stanovenych povinnosti miize byt upravena ve stanovdch,
které jsou soucdsti prohldsent, anebo v pripadé spolecenstvi viastnikiui jednotek
souhlasem vsech viastnikii jednotek.“>”” Vlastnici by v8ak pfi pfijeti takového
opatfeni méli vzit na védomi, Ze stanoveni této povinnosti mtize mit pripad-
né negativni vliv na obvyklou cenu jejich jednotek pii piipadném prevodu
a rovnéz i nejistotu ohledné redlné vymahatelnosti takovéto povinnosti pfi
jejim uplatnéni u soudu dle konkrétnich podminek.

Oznamovaci povinnost vyplyva i ze zdkona o sluzbdach, tj. povinnost
vlastnika jednotky ozndmit pisemné a bez zbytecného odkladu spolecenstvi
vlastnikil jednotek zmény v poctu osob rozhodnych pro rozuctovani.’”® Za-
kon o sluzbach urcuje zptisob rozactovani konkrétnich sluzeb podle poctu
osob.’” Sluzbami jsou podle tohoto zakona: ,zejména dodavka tepla a cen-
tralizované poskytovdni teplé vody, doddvka vody a odvadéni odpadnich vod,
provoz vytahu, osvétleni spolecnych prostor v domé, tiklid spolecnych prostor
v domé, odvoz odpadnich vod a cisténi jimek, umoZnéni p¥ijmu rozhlasové-
ho a televizniho signdlu, provoz a cisténi kominii a odvoz komundiniho od-
padu.“*® Z praxe je znamo, Ze ne vsichni obyvatelé domu hlasi odpovidajici
stav poctu osob, a proto je rozuctovani sluzeb provadéno podle podlahové
plochy, kterd je jasné vymezend. Takovy systém rozuctovani je vsak v jistych
ohledech nespravedlivy. Zakon o sluzbach, jehoz gestorem bylo Ministerstvo
pro mistni rozvoj, stanovi, ze: ,,jestlize poskytovatel nebo piijemce sluzeb ne-
splni svoji povinnost upravenou timto zdkonem ve stanovené lhiité, je povinen
zaplatit druhé strané pokutu ve vysi 100 K¢ za kazdy zapocaty den prodlent, le-

76§ 1200 odst. 2 pism. ¢) NOZ.

77 Jednani Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy v ramci projektu
Nové soukromé pravo, reg. ¢. CZ.1.04/4.1.00/80.00003, konané dne 1. listopadu 2013 na
pudé Ministerstva spravedlnosti.

378§ 12 zdkona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim
plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorti v domé s byty.

79§ 5 odst. 2 pism. d) zdkona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otdzky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytt a nebytovych prostori v domé s byty.

380§ 3 odst. 1 zdkona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s posky-
tovanim plnéni spojenych s uzivanim bytt a nebytovych prostorti v domé s byty.

~
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9. Prava a povinnosti vlastnika jednotky

daze by splnéni povinnosti v této lhiité nebylo spravedlivé poZadovat nebo k ne-
splnéni lhiity doslo zavinénim druhé smluvni strany.“*®!

Podle Zbynka Prazdka: ,zdkon nestanovi prdavo oprdvnéného na pokutu,
ale povinnost toho, kdo povinnost porusil, pokutu uhradit. To je zajimavd, bez-
diivodnd (a podle mne nespravnd) konstrukce znamenajici porusent principu
obcanského zdkoniku. Znamend to totiz, Ze opravnéné osobé vznikl ndrok na
pokutu bez ohledu na fo, zda ji vitbec poZaduje. A povinné osobé vznikla prav-
ni povinnost pokutu uhradit, aniz by k tomu byla vyzvdna, aniz by opravnény
projevil pozadavek, Ze pokutu uhradit opravdu chce. To je velmi nebezpecnd
konstrukce.“**

Kviili viné kritiky proti tomuto ustanoveni se Ministerstvo pro mistni roz-
voj rozhodlo jej novelizovat (s uc¢innosti od 1. ledna 2016) a bylo zménéno
tak, ze: ,,vysi pokuty poskytovatel sluzeb ujednd alespont s dvoutietinovou vét-
Sinou ndjemcit v domé, nebo o ni rozhodne druzstvo, anebo spolecenstvi. Ujed-
nand vyse pokuty nesmi piesdhnout 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodlen.
Nedojde-li k ujedndni s ndjemci nebo rozhodnuti druzstva anebo spolecenstvi,
¢ini vyse pokuty 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni.“*® Ministerstvo pro
mistni rozvoj se tak nepoucilo od netspéchu pfi predlozeni ndvrhu natizeni
vlady ¢. 366/2013 Sb.2

9.4. Prispévky na spravu domu a pozemku
a na odménovani osoby spravujici dim

Konkrétni ¢innosti spravy domu uvadél zékon o vlastnictvi byt pouze sou-
hrnné v pfedmétu ¢innosti spolecenstvi vlastnikii jednotek v § 9 odst. 1, kde
byly soucasné uvedeny dalsi dovolené ¢innosti spolecenstvi vlastniki jed-
notek, souvisejici se spravou domu. Konkrétni ¢innosti ve spravé domu $lo
dovozovat rovnéz z § 9a ZoVB. Zikon o vlastnictvi byt neupravoval, co

381§ 13 odst. 1 zdkona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s posky-
tovanim plnéni spojenych s uzivanim bytt a nebytovych prostorti v domé s byty.

3 PRAZAK, Zbynék. Bytové spoluvlastnictvi. Komentdr k § 1158-1222 nového obcanského
zdkoniku a k zdkonu ¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014, str. 237-238.

383§ 13 odst. 2 zdkona ¢. 104/2015 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 67/2013 Sb., kterym se upra-
vuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytd a nebyto-
vych prostorti v domé s byty, a zakon ¢. 458/2000 Sb., o podminkach podnikdni a o vykonu
statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zdkont (energeticky zakon),
ve znéni pozdéjsich predpisa.

3% Narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o tipravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym spo-
luvlastnictvim.
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se rozumi spravou domu, ale nabizel to ¢l. III vzorovych stanov, pficemz
Slo o ¢innosti jak administrativni povahy (organizacni ¢innosti, ucetnictvi
apod.), tak ¢innosti povahy provozni nebo technické. O vécech spojenych se
spravou domu mohl rozhodovat jak vybor spolecenstvi vlastniki jednotek,
tak i shromdzdéni, které si to vyhradilo.® Prava a povinnosti vyboru neby-
ly v zdkoné o vlastnictvi byti konkrétné zminény, nebot je mély podrobné
upravovat stanovy.**

Podle zdkona o vlastnictvi bytti byli vlastnici jednotek povinni prispivat
na naklady spojené se spravou domu a pozemku pomérné podle velikosti
spoluvlastnického podilu, neurcili-li si dohodou jinak.” Pro tuto dohodu
byl potieba souhlas vSech vlastnikt jednotek, ktery nemusel byt pisemny.
V praxi bylo dovozovano, Ze dohodu neslo nahradit usnesenim shromazdeé-
ni vlastnikt jednotek, nebo ukotvenim ve stanovach spolecenstvi vlastnika
jednotek. Podle nazoru Ustavniho soudu vs$ak: ,,iivaha soudu prvniho stupné,
s nizZ se ztotoznil i soud odvolact, podle niz Ize pod pojem dohody ve smyslu § 15
odst. 1 zdkona o vlastnictvi byttt podradit i usneseni shromdzdéni spolecen-
stvi vlastnikii prijaté na zdkladé zdkonem upraveného mechanismu hlasovini,
je naopak v souladu se zdvéry Ustavniho soudu, vyslovenymi v ndlezu sp. zn.
I. US 646/04 ze dne 8. 3. 2005 (Sbirka ndlezii a usneseni US, sv. 36, ndlez & 49,
str. 525) nebo v usnesent sp. zn. IL. US 1501/07 ze dne 27. 9. 2007 a odpovidd
i judikature Nejvyssiho soudu, na niz odkazuje v napadeném rozhodnuti Mést-
sky soud v Praze.“*®

Podle zékona o vlastnictvi byti si vysi zdloh ur¢ili vlastnici jednotek usne-
senim shromdzdéni dopredu tak, aby byly kryty pfedpokladané naklady, kte-
ré bylo nutné vynalozit v ndsledujicich mésicich i v dalsich letech. Zakon
o vlastnictvi byt obsahoval obsoletni formulaci, ze vysi ¢astky a den jeji
splatnosti sdéloval vlastniktim jednotek vybor nebo povéreny vlastnik a ne-
byl-li vybor nebo povéfeny vlastnik zvolen, rozhodovala o vysi ¢dstek nad-
polovi¢ni vétsina vSech vlastnikt jednotek v domé.**

Novy obcansky zdkonik nové definuje spravu domu a pozemku tak, zZe:
»zahrnuje vse, co nendlezi viastniku jednotky a co je v zdajmu vsech spoluvlast-
nikii nutné nebo ucelné pro fddnou péci o diim a pozemek jako funkini celek
a zachovdni nebo zlepSent spolecnych Cdsti. Sprava domu zahrnuje i ¢innos-

3§ 9 odst. 11 ZoVB.

% § 9 odst. 14 pism. c) ZoVB.

7§ 15 odst. 1 ZoVB.

388 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 28. kvétna 2008, sp. zn.: IL. US 353/08.
% °§ 15 odst. 2 ZoVB.

o
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9. Prava a povinnosti vlastnika jednotky

ti spojené s pripravou a provddénim zmén spolecnych cdsti domu ndstavbou,
pristavbou, stavebni tipravou nebo zménou v uZivini, jakoZ i se ztizenim, udr-
Zovdnim nebo zlepSenim zatizeni v domé nebo na pozemku slouZicich viem
spoluvlastnikium domu. Md se za to, Ze se sprava vztahuje i na spolecné ds-
ti, které slouzi vylucné k uzivani jen nékterému spoluvlastniku. Osobou odpo-
védnou za sprdvu domu a pozemku je spolecenstvi viastnikii.“ Podrobnosti
o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku upravuje natizeni vlady
¢. 366/2013 Sb.** Nevzniklo-li spolecenstvi vlastnikil jednotek, je nové oso-
bou odpovédnou za spravu domu sprévce, tj. zpravidla nadpolovi¢ni vlastnik
podilu na spole¢nych ¢astech domu. Spravcem se méla dle vzorovych stanov
na mysli osoba, kterd zajistovala spravu domu a dalSich ¢innosti na zakladé
smlouvy uzaviené se spolecenstvim vlastniki jednotek.”"

Pro tcely spravy domu a pozemku miize osoba odpovédnd za sprivu
domu a pozemku sjedndvat smlouvy tykajici se pronajimani spolecnych ¢as-
ti domu, ale ndgjemné z prondjmu spolecnych ¢asti domu neni pfijmem spo-
lecenstvi vlastniki jednotek, a to i v pripadé, Ze je hrazeno na bankovni acet
spolecenstvi vlastnika jednotek.’”* Spolecenstvi vlastnikli jednotek navic jiz
nemilze ve smyslu narizeni vlady sjedndvat smlouvu o ndjmu jednotky, kte-
rd je ve spoluvlastnictvi vSech vlastnik jednotek, nebot dle Ministerstva pro
mistni rozvoj jakozto gestora tohoto nafizeni vlady nejde o ¢innost tykaji-
ci se spravy domu a pozemku.’*” Jde totiz o dispozicni opravnéni vlastniki
jednotek nakladat se svym majetkem. Spolecenstvi vlastniki jednotek totiz
mohlo dle zdkona o vlastnictvi byt’** uzavirat jak smlouvy o ndgjmu spolec-
nych ¢asti domu, tak i o ndgjmu jednotek ve spoluvlastnictvi viech vlastniki
jednotek.’*

Podle nového obcanského zékoniku musi stanovy obsahovat nejen pravi-
dla pro spravu domu a pozemku,’* ale také pravidla pro piispévky na spravu
domu a pro zptisob urceni jejich vySe placené jednotlivymi vlastniky jedno-

3% Natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nekterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spo-
luvlastnictvim.

CL. V odst. 1 natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecen-
stvi vlastniki jednotek.

32§ 5 odst. 1 pism. i) a § 16 odst. 2 a) nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Gpravé nékterych
zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

Duavodova zprava k § 10 natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zélezitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

% § 9a odst. 1 pism. ¢) ZoVB.

3% Tamtéz.

3% § 1200 odst. 2 pism. f) NOZ.
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tek.”*” Celkovou vysi prispévkil na spravu domu si vlastnici jednotek rozhod-
nou na shromdzdéni.**

Oproti zékonu o vlastnictvi bytd, ktery stanovil, Ze v piisobnosti statutdr-
niho orgdnu je rozhodovéani o vécech spojenych se spravou domu, pokud si
to nevyhradilo shromdzdéni,*” obc¢ansky zdkonik takové ustanoveni neob-
sahuje. To pfenechal natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., podle néhoz: ,,(1) v pii-
sobnosti statutdrntho orgdnu spolecenstvi viastnikii jednotek je rozhodovdni
o nabyti, zcizeni nebo zatiZeni movitych véci, jejichz potizovaci cena nedosdh-
ne v kalenddinim roce souhrnné cdstky 10 000 K¢, dale rozhodovdni o zcizeni
nebo zatiZeni movitych véci, jejichZ zistatkovd cena v kalenddinim roce nepie-
sahuje v souhrnu 10 000 K¢ to neplati, pokud stanovy spolecenstvi viastnikii
jednotek urci néco jiného.* (2) V piisobnosti statutdrniho orgdnu spolecen-
stvi viastnikii jednotek je rozhodovdni o opravé nebo stavebni upravé spolec-
nych cdsti nemovité véci, neprevysuji-li ndklady v jednotlivych pripadech cCdst-
ku 1000 K¢ v priiméru na kazdou jednotku; tento limit neplati, pokud se jednd
0 opravy zpusobené havdrii na spolecnych cdstech, nebo pokud stanovy spo-
lecenstvi viastnikii jednotek urci néco jiného.“**' Nebude-li vydaj dosahovat
této provadécim piedpisem stanovené ¢astky, rozhodoval by statutdrni or-
gdn s ohledem na plisobnost statutarniho organu v§eobecné vymezenou pro
pravnické osoby.*”

Novy obcansky zdkonik rozlisuje spravu domu na spravu provozni a tech-
nické povahy a spravu povahy administrativni. U spravy provozni a technic-
ké povahy zanechava pravidlo, ze: ,nebylo-li jinak urceno, pfispivd viastnik
jednotky na spravu domu a pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu na spo-
lecnych cdstech. “*” Jinak miize byt naptiklad ve stanovach urceno, Ze vlast-
nik jednotky, ktery vylu¢né uziva balkén nebo lodzii, si za to bude prispivat.
Novy obcansky zdkonik se vyhybd ve svych ustanovenich formulacim typu
»je povinen', ale voli pro vyjddreni povinnosti formulace typu ,,(necht) vyko-
na% ,,zaplati®, ,doruci atp., proto i ustanoveni § 1180 odst. 1 NOZ neprevza-
lo slovni spojent: ,,povinni pfispivat®

7§ 1200 odst. 2 pism. g) NOZ.

% § 1208 pism. d) NOZ.

% §9 odst. 11 ZoVB.

40§ 1200 odst. 2 pism. d) NOZ.

01§ 13 narizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zélezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim.

402§ 163 NOZ.

43§ 1180 odst. 1 NOZ.
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U spravy povahy administrativni novy obcansky zdkonik stanovi, Ze:
»Prispévky urcené na odménovdni osoby, kterd dium spravuje, nebo clenii je-
jich orgdnui, na vedeni ucetnictvi a na podobné ndklady viastni sprdavni Cin-
nosti se rozvrhnou na kazdou jednotku stejné.“*** Jedna se dle mého nazoru
o spravedlivéjsi prispivani vlastnikt jednotek, nebot se jedna o ndklady, je-
jichz vyse nesouvisi s velikosti jednotky. Piijde o zdlezitosti tykajici se vedent
tcetnictvi, coz jsou ¢innosti stejné casové narocné a ndkladné ve vztahu jak
k malé, tak velké jednotce - tedy jsou v podstaté shodné pro kazdou jednot-
ku. Prispévky na odménovani osoby spravujici diim je mozné si dle mého
ndzoru upravit odli$né ve stanovach, nebot se jednd o dispozitivni ustano-
veni ve smyslu ustanoveni § 1 odst. 2 NOZ, o ¢emz svéd(i slovni spojent ,,na
podobné ndklady vlastni spravni ¢innosti®. Vyklad kogentnosti upravy po-
méru thrady vyse ptispévka by neodpovidal tolik proklamovanému odklo-
nu od koncepce, Ze ma stat vie fidit z centra s mySslenkou, Ze tak ¢ini védecky
a ze vSech nejlépe.

401§ 1180 odst. 2 NOZ.
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