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This article deals with some issues of legal regulation of the association of unit owners as
a legal entity in the legal system of the Czech Republic. Due to the complexity and extensive-
ness of the legal regulation of this issue, only some selected aspects of the legal regulation are
discussed here, namely the extent of the legal personality of the association of unit owners, as
well as some issues directly related to it.
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I. UVOD

SpoleCenstvi vlastnikl jednotek! (dale jen ,,spolecenstvi®) je zvlastni prav-

nickou osobou upravenou v pravnim fadu CR v ramci Gpravy bytového spoluvlast-
nictvi.2 Spoledenstvi vznika vyhradné za ucelem spravy domu a pozemku (dale jen
»sprava domu*), pti¢emz dokud bytové spoluvlastnictvi konkrétni nemovité véci trva,

1

Laicka (a bohuzel Casto i odborna) vefejnost zZije v mylném ptesvédéeni, ze zakonodarce piijetim ob¢an-
ského zakoniku s t¢innosti od 1. 1. 2014 , pfejmenoval* spolecenstvi vlastnikti jednotek na spolecenstvi
vlastnikd. To ovSem neni pravda, nebot’ § 1183 odst. 2 ObEZ upravuje pojem spolecenstvi vlastniki jako
pouhou legislativné technickou zkratku. Stejné tak pouzivaji pojem spolecenstvi vlastnikt jednotek i jiné
zakony [napf. § 710 odst. 2 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon
0 obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich piedpist; § 183 a § 187 odst. 4 zakona ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon, ve znéni pozdé&jsich predpist; aj.].

De lege lata existuji v Ceské republice dva druhy bytového spoluvlastnictvi, a to bytové spoluvlastnictvi
podle zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni dalsich piedpist (dale jen ,,ObEZ), a bytové spo-
luvlastnictvi podle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam
anékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi
bytil), ve znéni pozdéjsich piedpist (dale jen ,,BytZ*). Tato dichotomie pak ma za nasledek existenci dvou
typt jednotek, a to jednotek vymezenych podle ObEZ a jednotek vymezenych podle BytZ. Pravni tprava
spolecenstvi je vSak jednotné upravena v obcanském zakoniku a pouzije se pro vSechna spolecenstvi bez
zietele k tomu, zda vznikla pfed nebo po 1. 1. 2014 (s vyhradou pfechodnych ustanoveni k ob¢anskému
zakoniku; o tom se vSak zde nepojednava).
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je povinna jeho existence (az na vyjimky). Vzhledem k velkému rozsahu a slozitosti
zakonné upravy spolecenstvi se tento ¢lanek zabyva pouze nékterymi otazkami jed-
nak pravni osobnosti spolecenstvi, jednak nékterymi s tim bezprostiedné souvisejicimi
otazkami.

Pravni iprava spolecenstvi je ve své vyznamné ¢asti pravni tpravou kogentni po-
vahy, nebot’ spoleenstvi je pravnickou osobou. Pravni uprava spolecenstvi je pravni
upravou osobniho statutu pravnické osoby, jez ze své povahy neni a ani nemuze byt
(zejména v klicovych otazkach normativni regulace) zcela nebo prevazné dispozitivni
povahy. Vyse uvedené samoziejmé nic neméni na skute¢nosti, ze spolecenstvi je sou-
kromopravni pravnickou osobou.

Spole¢enstvi ma pouze jediny, zakonem dovoleny pfedmét, resp. ucel ¢innosti, totiz
spravu domu v rozsahu stanoveném v § 1189 a nésl. Ob¢Z. Jakykoliv jiny predmét
¢innosti spolecenstvi neni upraven a vzhledem ke kogentni povaze § 1194 odst. 1 ObcZ
ani dovolen.

Zakonem stanoveny pfedmét ¢innosti spoleCenstvi neni opravnén vykonavat jiny
subjekt vedle nebo misto spolecenstvi (spole¢enstvi nemuze byt nahrazeno pravnic-
kou osobou jiné pravni formy). To nevylucuje, aby za ti€elem zajisténi tzv. operativni
spravy byl smluvné opatfen jiny subjekt, ktery vsak spravu domu vykonava na zakladé
smluvniho zmocnéni spolecenstvi, a tudiz odvozené od tc€elu vzniku a existence spo-
leGenstvi.?

Spole¢enstvi ma svoji vlastni pravni osobnost, tj. zpuisobilost k praviim a povinnos-
tem (§ 15 odst. 1 Ob¢Z).4

Pojmovée vzato patii spolecenstvi mezi soukromopravni sdruzeni osob (soukromo-
pravni korporace), a to i tehdy, je-li jednoclenné (§ 210 odst. 2 Ob¢Z). Vzhledem k tomu
mizZe ¢init vSe, co mu zadkon nezakazuje (¢l. 2 odst. 3 LPS).5

Spolecenstvi bezvyjimecné vzdy vznika a trva podle principu ,,jedno spolecenstvi
pro spravu jediného domu“.6

Pravni osobnost spole¢enstvi se fidi pravnim fadem CR. Timto pravnim fadem se
fidi i nazev a vnitini poméry spolecenstvi, poméry mezi spolecenstvim a jednotlivy-
mi ¢leny spolecenstvi, vzajemné poméry ¢lent spolecenstvi, ruceni ¢lenti spoleéenstvi
za dluhy spolecenstvi, ureni, kdo za spolecenstvi jako ¢len jeho statutarniho orgénu
pravné jedna, a zanik spoledenstvi (§ 30 odst. 1 ZMPS7). Spoleéenstvi lze zalozit pouze
podle pravniho ¥adu CR a po celou dobu svého trvéani se fidi pouze pravnim fadem CR
(§ 30 odst. 3 véta prva ZMPS).

3 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 10. 2017, sp. zn. 7 Cmo 13/2017. Pravni rozhledy. 2017,
ro¢. 15, ¢. 23-24, s. 856 a nasl.

4 Pravni osobnost pravnické osoby je vzdy odlisna od pravni osobnosti jejich ¢lentl. Viz administrativni roz-
hodnuti Nejvyssiho spravniho soudu CSR, publikované v tzv. Bohuslavove sbirce pod ¢. 1 256 (z . 1922).

5 Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 2. 1995, sp. zn. IV. US 8/93. Shirka ndlezii a usneseni Ustavniho soudu.
Svazek 3, s. 35 a nasl.

6 Pfedmétné pojeti je velmi rigidni a nikoliv univerzalni. V fadé vyspélych stati je dovolena existence jediné
spravcovské korporace pro spravu vice nez jednoho domu. Lze uvést napt. Francii (¢l. 1 zakona ¢. 65-577
ze dne 7. 7. 1965 urcujiciho statut spoluvlastnictvi budov, ve znéni pozdgjsich piedpisit) nebo Slovensko
(§ 7 odst. 8 zakona Narodni rady ¢. 182/1993 Z. z., o vlastnictvi byt a nebytovych prostort, ve znéni
pozdgjsich piedpisu).

7 Zakon ¢. 91/2012 Sb., o0 mezinarodnim pravu soukromém, ve znéni pozdéjsich piedpisti.
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Spolecenstvi neni urceno k podnikatelské ¢innosti; jde o neziskovou pravnickou
osobu. Oznaceni je to ov§em matouci, resp. nepiesné. Pro primo kazda (tj. i neziskova)
pravnicka osoba musi mit ziskové nebo alespon vyrovnané hospodaieni, jinak se drive
¢i pozdéji dostane do stavu tpadku, jenz mize byt i po dost dlouhou dobu jen latentni.
Pro secundo (ne)ziskovost pravnickych osob je dana tim, jakym zptisobem pravnicka
osoba naklada s dosazenym ziskem, tedy zda jej pouzije formou rozdé¢leni podilii na
zisku svym ¢lenlim nebo zda jej pouzije na n¢jaky vefejné prospésny, resp. obecné
bohuliby ucel — jen takové je stricto sensu mozno oznacovat za neziskové pravnické
osoby. Takovy el ovSem spoleCenstvi nema; jeho neziskovost je definovana tim, ze
¢lenové spolecenstvi hradi jen ekonomicky opravnéné naklady spravy domu, pficemz
veskery zisk® je urcen toliko k zajisténi spravy domu.

II. VYMEZEN{ PRAVNI OSOBNOSTI SPOLECENSTVI
1.1 ZAKLADNI OTAZKY

Spolecenstvi ma pravni osobnost omezenou (specialni); je opravnéno pou-
ze k praviim a povinnostem v mezich svého zdkonem dovoleného predmétu ¢innosti.
Mimo tento ramec neni spoleéenstvi k praviim a povinnostem viibec zptsobilé.

Pravni osobnost spolecenstvi lze vymezit tak, Ze spolecenstvi je zptsobilé mit prava
a povinnosti souvisejici vyhradné se spravou domu, jenz je jedinym dovolenym pied-
métem ¢innosti. Spolecenstvi ve vécech spojenych se spravou domu nekona z povéfeni
¢lent spolecenstvi, nybrz vykonava sva prava a povinnosti jako by samo bylo vylu¢nym
vlastnikem celé nemovité véci v bytovém spoluvlastnictvi.”

Zakonna uprava pravni osobnosti spolecenstvi je obsazenav § 1194 odst. 1 a § 1196
ObcZ.

Spolecenstvi je nepodnikatelem, coz zietelné plyne z jeho jediného zdkonem dovo-
leného predmétu ¢innosti, totiz spravy domu; jakékoliv podnikatelské opravnéni nesmi
byt spolecenstvi vydano.

Spolecenstvi mtize pravné jednat jen v mezich svého ucelu se cleny spolecenstvi
i s tfetimi osobami. Spolecenstvi muze vlastnim jménem vymahat plnéni povinnosti
ulozenych jednotlivym ¢lentim spolecenstvi k tomu pfisluSnym organem spolecenstvi.
Je povinnosti statutarniho organu postarat o realizaci jednotlivych povinnosti stanove-
nych pravnimi piedpisy, stanovami a usnesenimi shromazdéni, a to z vlastni iniciativy
a bez ohledu na pfipadny pozadavek stanov na ptredchozi rozhodnuti shromazdéni ve
véci. Naproti tomu, pokud by mélo dojit k prominuti povinnosti né¢kterému ¢lenovi
spolecenstvi nebo neuplatnéni prava spolecenstvi vli¢i nékterému ¢clenovi spolecenstvi,
je nezbytné piedchozi rozhodnuti shromazdéni, ledaze jde o zalezitost marginalni svym
vyznamem nebo rozsahem.

8 Prakticky jediny zisk, kterého mtize spolegenstvi dosahovat, aniz by porusilo zakonné predpisy limitujici
jeho ¢innost, je Girokovy vynos z finan¢nich prostiedkd ulozenych na bankovnich uétech spoleéenstvi.
9 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 22. 8. 2016, sp. zn. 26 Cdo 5610/2015, ASPI JUD335386CZ.
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Jestlize vznikne jednomu nebo vice ¢lentim spolecenstvi pravo v disledku vady
jedné nebo vice jednotek, je spolecenstvi opravnéno jej zastupovat pii uplatiovani
téchto jejich prav. Jde o zvlastni zakonné zastupci pravo spolecenstvi, jehoz smyslem
je zamezeni velmi neefektivni situace, kdy kazdy ¢len spoleCenstvi musi vici osobé
odpovédné za vady samostatné uplatiovat sva prava tykajici se spole¢nych ¢asti.10-11

Spoleéenstvi miize zastupovat ¢leny spolecenstvi také v ptipade, kdy ptjde o vady
byt nebo nebytovych prostord, jez jsou soucastmi jednotlivych jednotek podle ObcZ
nebo jednotkami podle BytZ, byt ptijde o vyjimec¢nou situaci, nebot’ prava z takovych
vad bude uplatiiovat zpravidla sam ¢len spoleCenstvi; praktické to v§ak mize byt, bude-
-1i se napf. stejna vada tykat vétsiho mnozstvi jednotek.!2

Vyse uvedené pozitivni vymezeni dopliiuje zakon nékterymi vyslovnymi restrikcemi
a piikazy.

Predné spolecenstvi ani nesmi podnikat ani se piimo ¢i neptimo podilet na podnikani
nebo jiné ¢innosti podnikatel nebo byt jejich spolecnikem nebo ¢lenem. Tato Gprava
vyslovné zakazuje nejen podnikani, nybrz i jakoukoliv tcast v obchodnich korporacich
(neni dovoleno ani nabyti Gi¢astnickych cennych papiri v akciové spole¢nosti ani ¢len-
stvi v bytovém druzstvu). Zakazano je i uzavieni smlouvy o tiché spole¢nosti, nebot
i zde jde nepochybné o participaci na podnikani jiné osoby. Zakazano je i investovani
v investi¢nim nebo podilovém fondu, nebot’ i to je nepfimé podileni se na podnikani
jiné osoby.!3

Jestlize spolecenstvi rozsah své pravni osobnosti piekroci, je takové pravni jednani
spolecenstvi — bez zietele k dobré viie tietich osob — vzdy absolutné neplatné pro poca-
te¢ni nemoznost plnéni (§ 580 odst. 2, § 588 ObcZ).

Povinnost vydat bezdivodné obohacenti, resp. pen¢zitou ndhradu za né&j sveédci oso-
b¢, jez toto bezdiivodné obohaceni ziskala. V ptipadé domu stojiciho na cizim pozemku
se — neni-li zde pravni divod takového uziti pozemku — na tkor vlastnika pozemku
bezdtivodné obohati jednotlivi ¢lenové spoledenstvi.!4 Ze zadného ustanoveni zakona
ptitom neplyne, ze by povinnost vydat bezdiivodné obohaceni pfechédzela na spole-
Censtvi.!?

Spolecéenstvi je povinno uchovavat po celou dobu trvani bytového spoluvlastnictvi
oveienou projektovou dokumentaci, dokumentaci pro provadéni stavby, dokumenta-
ci stavby, doslo-li k odchylce od dokumentace pro povoleni stavby, popt. dokumen-

4

taci skuteéného provedeni stavby, véetné jeji geodetické ¢asti, nebo pasport stavby,

10" Spoleénymi ¢astmi se rozumi jednak spoleéné ¢asti nemovité véci podle Ob¢Z, jednak spoleéné ¢asti domu
a pozemek podle BytZ.

11 Bylo jiz na podkladé § 9 BytZ dovozeno, Ze spolecenstvi miize smluvné (vlastnim pravnim ukonem) nabyt
a posléze vykonavat pravo na bezplatné odstranovani vad spole¢nych ¢asti domu, jez se projevi v dohod-
nuté dobg; toto pravo lze podradit pod rezim spravy domu podle § 9 BytZ, jelikoz jeho realizace napliuje
ucel ¢innosti spolecenstvi spocivajici v zabezpecovani oprav spolecnych ¢asti domu. Rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 16. 6. 2015, sp. zn. 26 Cdo 811/2015 (civ. R 6/2017).

12 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. 9. 2022, sp. zn. 26 ICdo 28/2022, ASPI JUD840258CZ.

Shodné J. HOLEJISOVSKY in: SPACIL, J. — KRALIK, M. a kol. Obcansky zdkonik: komentdr: III. dil.

2. vyd. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 944.

14 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. 12. 2015, sp. zn. 28 Cdo 2467/2015, ASPI JUD319820CZ.

15 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 4. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3630/2010 (civ. R 124/2012).
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rozhodnuti, osvédceni, souhlasy a jiné dulezité doklady tykajici se stavby; dokumentaci
lze uchovavat i v elektronické formé [§ 167 pism. d) StavZ].1¢
Je-1i stavebni zamér realizovan na nemovité véci v bytovém spoluvlastnictvi nebo
jeji ¢asti, udéluje zakonem pozadovany souhlas vlastnika stavby s realizaci zaméru ve
stavebnim fizeni pouze spoleCenstvi (§ 187 odst. 4 StavZ); tim neni dotéena povinnost
predchoziho uzavieni smlouvy o vystavbé, zmény prohldseni vlastnika nebo piijeti
usneseni shromazdéni.
Pro tucely spravy domu je spolecenstvi opravnéno sjednavat smlouvy tykajici se
zejména (§ 10 BytSpIN):17
a) zajiSténi ¢innosti spojenych se spravou domu,
b) zajisténi dodavek sluzeb spojenych s uzivanim spoleénych ¢asti' a spojenych s uzi-
vanim jednotek, nejde-li o sluzby, jejichz dodavky si vlastnici jednotek zajistuji
u dodavatele piimo,
¢) pojisténi domu,!?
d) najmu?0 spole¢nych &asti,2! a
e) zajisténi provozu vybranych technickych zafizeni spojenych s uzivanim spole¢nych
Casti a s uzivanim jednotek, ke kterym spolecenstvi nema opravnéni je provozovat
(napf. domovni kotelny nebo vyménikové stanice).

Sprava domu zahrnuje vzdy spravu spoleénych Casti ve spoleéném uzivani.

Cestou vyvratitelné domnénky je dale ureno, Ze sprava domu zahrnuje i spravu
spole¢nych ¢asti ve vyluéném uzivani. Tato konstrukce vsak neni pfili§ rozumna, nebot’
umoziuje urcit, ze tedy spravu spole¢nych ¢asti ve vyluéném uzivani vykonava né¢kdo
jiny nez spolecenstvi, coz je teoreticky pochybné a prakticky tézko proveditelné. K vyse
uvedenému vsak pristupuje vyjimka; vlastnik jednotky provadi a hradi udrzbu a drobné
opravy spolec¢nych ¢asti umisténych uvnitf bytu nebo nebytového prostoru, které slouzi
vlastnikovi jednotky k vyluénému uzivani (§ 1175 odst. 2 ObcZ).

Clen spolecenstvi je povinen hradit piispévky na spravu domu (§ 1180 Ob&Z)
a zalohy na sluzby spojené s uzivanim jednotky (§ 1181 Ob¢Z) a spole€enstvi je povinno
mu piislusné sluzby zajistovat. Tato povinnost spolecenstvi vSak neni absolutni;
spolecenstvi neni povinno sluzby zajistovat vzdy a v celém rozsahu bez ohledu na to,
zda za n¢ ¢len spolecenstvi plati. Shromazdéni spolecenstvi miize rozhodnout podle
§ 1208 pism. d) Ob¢Z o tom, jaké sluzby bude ¢leniim spoleCenstvi zajist'ovat, a mize
také a contrario rozhodnout o tom, Ze tyto sluzby zajistovat nebude, nebo — je-li to

16 Zakon ¢&. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozd&jsich piedpisi.

17 Natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.

I8 Cit. natizeni na vicero mistech zaméfiuje, resp. nezohlediuje rozdily mezi pojmy ,,spolené ¢asti domu*
a ,spolecné ¢asti nemovité véci.

19"V nékterych statech USA je zdkonem stanoveno, Ze pravnicka osoba sdruzujici vlastniky jednotek musi
mit povinné pojisténi domu, ale i odpovédnosti za $kodu zptisobenou ¢innosti této pravnické osoby vici
tietim osobam; lze uvést napt. Texas (section 82.111 jednotného zakona statu Texas o kondominiu) nebo
Washington (section 64.34.352 zakona statu Washington o kondominiu).

20 Citované nafizeni vlady pouZiva chybny pojem ,,pronajem*.

21 Pfedmétem najmu nemohou byt spoleéné ¢asti ve vyluéném uzivani, nebot’ takovym postupem by toto
vyluéné uzivani bylo opravnénym vlastnikiim jednotek realné znemoznéno.
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technicky mozné a neohrozi-li zvoleny postup dodavku sluzeb ostatnim, fadné platicim
¢lentim spoleéenstvi — Ze je nebude dodavat.??

11.2 PROCESNI ZPUSOBILOST SPOLECENSTVI

Je-li to pii zajistovani spravy domu potiebné, miize byt spolecenstvi tiCast-
nikem pfislusnych soudnich nebo spravnich fizeni.

Spole€enstvi je aktivné legitimovano k podani negatorni zaloby proti porusujicimu
Clenovi spolecenstvi i proti jiné osob¢, kterd neopravnéné zasahuje do prav ¢lent spo-
leCenstvi ke spoleénym ¢astem, a to i tehdy, ma-li k neopravnénému zasahu do prav
ostatnich ¢lenti spolecenstvi ke spoleénym ¢astem dochazet tim, ze tato osoba uziva ji
vlastnénou jednotku v rozporu se zakonem. Podstatné pro posouzeni aktivni legitimace
spolecenstvi k podani negatorni zaloby je to, zda dochazi k neopravnénému zasahu i ve
vztahu ke spolecnym ¢astem ¢i zda se takovy zasah tyka vyluéné prav k nékteré jednot-
ce, aniz dochazi k zasahu do prav ke spoleénym ¢astem.23

Spolecenstvi je dale aktivné legitimovano k podani zaloby:

1. na vyklizeni kterékoliv spole¢né ¢asti uzivané bez pravniho diivodu tieti osobou.2*
Pokud vsak je garazové stani opravnén vyluéné uzivat jen vlastnik konkrétni jed-
notky, nejde o zasah do spravy domu, uziva-li jej s jeho souhlasem pro parkovani
vozidla vlastnik jiné jednotky,?’

2. k odvraceni hrozici ijmy na spoleénych ¢astech podle § 2903 odst. 2 Ob¢&Z,26

na uréeni neexistence sluzebnosti zat€Zzujici (n€které) spolecné ¢asti,?’

4. proti obtézovani hlukem. Spole€enstvi je opravnéno ve prospéch ochrany vlastnic-
kych prav jednotlivych ¢lent spolecenstvi podat negatorni zalobu, nebot’ 1ze pred-
pokladat, ze pfipadna opatieni vedouci ke zdrzeni se obtéZzovani sousedniho ¢lena
spolecenstvi imisemi hluku se tykaji i domu, jehoZ spravu spoleéenstvi vykonava.28

w

Sepsal-li insolvenc¢ni spravce do majetkové podstaty dluznika jako véc v pravnim smy-
slu (n€které) spolecné Casti, je spoleCenstvi aktivné legitimovano k podani vylu¢ovaci
7aloby ohledn¢ takové ,,véci“.2?

22 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 2. 2024, sp. zn. 26 Cdo 3535/2022, ASPI JUD986821CZ.

23 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 4. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3269/2010 (civ. R 106/2012).

24 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 11. 2007, sp. zn. 28 Cdo 3372/2007 (civ. R 61/2008).

25 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3. 4. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3553/2017, ASPI JUD377367CZ.

26 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 9. 2019, sp. zn. 26 Cdo 379/2019 (civ. R 70/2020).

27 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 11. 2014, sp. zn. 22 Cdo 2175/2014. Pravni rozhledy. 2015, rog. 13,
¢. 9, s. 337 a nasl.; a rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 9. 2016, sp. zn. 22 Cdo 3511/2016, ASPI
JUD337376CZ.

28 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 11. 2010, sp. zn. 22 Cdo 3281/2008, ASPI JUD188287CZ.

29 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 18. 4. 2017, sp. zn. 16 Cmo 2/2017 (civ. R 122/2018).
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1. MAJETKOVE OTAZKY SPOLECENSTV{
III.1 ZAKLADN{ OTAZKY

Za Gcelem spravy domu muze spoleCenstvi nabyvat majetek do svého
vlastnictvi a nakladat s nim (§ 1195 odst. 1 Ob¢Z).

Spoleéenstvi mlize nabyt véci movité; lze tedy pofidit nezbytné kancelaiské potieby
(napf. hardware a software, papir, jiné drobné kancelaiské potreby) pro ¢innost svého
statutarniho organu i jiné potfebné movité véci (napt. naradi potiebné k opravam apod.).

Spole¢enstvi mize byt vlastnikem nékterych véci nemovitych. Konkrétné spolecen-
stvi mize nabyt vlastnické pravo k jednotce vymezené v téze nemovité véci v bytovém
spoluvlastnictvi, za G¢elem jejiz spravy vzniklo, coz zietelné plyne z § 1206 odst. 1 ¢asti
véty druhé za stfednikem Obg¢Z.30

Spoleéenstvi miize také nabyt vlastnické pravo k funkéné souvisejicimu pozemku,
pokud souvisi se spravou domu (popf. i spoluvlastnicky podil na takovém pozemku,
jestlize pozemek souvisi se spravou vice domii).>3!

Nikdy vsak spolecenstvi nemiize nabyvat do svého vlastnictvi pozemek, na némz je
dim zfizen, nebot’ zdkon vyzaduje, aby tento pozemek byl (nejde-li o diim na cizim po-
zemku) ve spoluvlastnictvi v§ech vlastnikd jednotek; pravni jednani tomuto odporujici
je pro pocate¢ni nemoznost plnéni absolutné neplatné (§ 580 odst. 2, § 588 Ob¢Z).32

Otazkou je, zda mize spolecenstvi nabyt napt. pohledavku. Lze vSak soudit, ze jeli-
koz spolecenstvi nemiZze nabyt nic, co neni potiebné pro tcely spravy domu, je takové
pravni jednani pro pocate¢ni nemoznost plnéni absolutné neplatné (§ 580 odst. 2, § 588
0Obcz).

Opravnéni spolecenstvi k nabyvani véci je tieba vzdy interpretovat restriktivné, a to
pravé v zajmu ochrany fadovych ¢lenti spoleéenstvi.

Spolecenstvi miize byt pfijemcem finanéni podpory (napf. dotace nebo uvéru) na
modernizaci, rekonstrukci, zatepleni, obnovu apod. bytového domu od Statniho fondu
podpory investic (§ 9 zékona ¢. 211/2000 Sb., o Statnim fondu podpory investic, ve
znéni pozdéjsich predpisi).

Pfijmem spolecenstvi jsou zejména (§ 16 odst. 1 BytSpIN):

a) prispévky ¢lent spolecenstvi na spravu domu,
b) uroky z prodleni pfijaté od ¢lenti spolecenstvi z divodu prodleni s platbami pfispévkl
na spravu domu,

30 Katastralni Gfady dovodily, ze spoleCenstvi miize byt vlastnikem vyhradné jednotky podle Ob¢Z, jejiz
soucasti je nebytovy prostor, nebo jednotky podle BytZ, jez je nebytovym prostorem [¢l. 5.5.9.1 Navodu
ze dne 10. 2. 2016, &. j. CUZK-03030/2016-22, pro spravu katastru nemovitosti, ve znéni pozdgjsich zmén
a dodatkti (0€innost od 1. 7. 2023) — dale jen ,,Navod*], pro takovou restrikci vSak zakon neposkytuje
zadny podklad.

Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 8. 10. 2002, sp. zn. 30 Ca 44/2002. Bulletin
advokacie. 2003, ro¢. 33, ¢. 3, s. 80 a nasl.; a rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 7. 12. 2005,
sp. zn. 11 Cmo 212/2005; NOVOTNY, M. — HORAK, T. - HOLEJSOVSKY, J. — OEHM, J. Bytové
spoluvlastnictvi a bytova druzstva: komentar. Praha: C. H. Beck, 2016, s. 161.

32 Shodny vyklad zékona zaujaly i katastralni Gfady (¢1. 5.5.9.2 Navodu).
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¢) uroky z prodleni ptijaté od ¢lend spolecenstvi z divodu prodleni s platbami za plnéni
spojend nebo souvisejici s uzivanim jednotky, véetné nedoplatki z jejich vyuctovani,

d) pokuty za nesplnéni oznamovaci povinnosti ¢lena spolecenstvi podle § 13 zakona
¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytd a nebytovych prostorti v domé s byty, ve znéni pozd¢jsich
predpisi,

e) uroky z vkladl na bankovnich uctech spolecenstvi,

f) penale, troky z prodleni a smluvni pokuty zaplacené tfetimi osobami za poruseni
povinnosti ze smluv sjednanych spole¢enstvim,

g) pojistné plnéni z pojistnych smluv sjednanych spolecenstvim tykajici se spolecnych
Casti a bonifikace za priznivy skodni prubéh, a

h) pfijmy plynouci z nakladani s majetkem spolecenstvi.

Piijmem spolecenstvi nikdy nejsou ptijmy plynouci z naklddani se spole¢nymi ¢astmi,
a to 1 v pfipadé, Ze jsou hrazeny na bankovni ucet spolecenstvi; v praxi jde zejmé-
na o piijmy z najmu spole¢nych ¢asti (v€etné trokt z prodleni hrazenych najemci)
a o jiné piijmy od tietich osob plynouci z provozovani technickych zatizeni v domé
(§ 16 odst. 2 BytSpIN). Tyto piijmy jsou — pomérné podle velikosti spoluvlastnickych
podilt na spole¢nych ¢astech — piijmem jednotlivych ¢lenti spolecenstvi, coz je jednak
ekonomicky neefektivni (pfi rozpoc¢teni najemného na jednotlivé ¢leny spolecenstvi
podle jejich spoluvlastnickych podili na spoleénych ¢astech jde v praxi Casto o velmi
nizké ¢astky), jednak socidlné neticelné (pro ¢leny spolecenstvi socialné slabsi nebo
handicapované vékem ¢i zdravotnim stavem to pfedstavuje v mnoha pripadech nutnost
podavat daiiova piiznani). Argument ve prospech zachovani souc¢asného stavu je ten, ze
nejde o nakladani s majetkem spoleéenstvi, pfi¢emz se ovSem piehlizi, ze pravni Giprava
by méla byt jednak ekonomicky raciondlni, jednak vécné funkeni. Bylo by proto vhodné
urcit, ze ptijem z nakladani se spoleCnymi ¢astmi je ptijmem spolecenstvi; takové feseni
by ovSem vyzadovalo zasah do pravni upravy v ob¢anském zakoniku (pouha revize cit.
§ 16 odst. 2 BytSpIN by zde nedostacovala), nebot’ by se zde zménila osoba piijemce
takovéhoto pifjmu. Clenové spole¢enstvi by tim poskozeni nebyli, nebot’ jednak by ne-
bylo dotceno jejich spoluvlastnické pravo ke spole¢nym ¢astem, jednak by spolecenstvi
mohlo ziskané pfijmy vyuzit jen za ucelem spravy domu.
Spole¢enstvi nikdy nesmi:
— zajistit dluh jiné osoby nebo na jeho zajisténi participovat (§ 1195 odst. 3 Ob¢Z), a
— podilet se na ztraté jakékoliv osoby, hradit jeji dluhy nebo je zajistit (§ 1197 véta
druhd Ob¢Z).

I11.2 PRECHOD PRAV A POVINNOSTI NA SPOLECENSTVI

Obecné je osobou povinnou ke spravé domu spolecenstvi, ovSem s vyhra-
dou téch pripadd, kdy spolecenstvi nevznikne. Pravidelné tedy nejprve vznikne bytové
spoluvlastnictvi, kde spravu domu zajist'uje spravce, a az poté vznikne spolecenstvi.

Prava a povinnosti ze zavazkt spojenych se spravou domu vzniklych pied vznikem
spoleCenstvi piechdzi ex lege dnem vzniku spolecenstvi na toto spolecenstvi. Spole-
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Censtvi je povinno oznamit bez zbyte¢ného odkladu po svém vzniku v§em véfitelim
a dluznikim, ktefi jsou opravnéni a zavazani z téchto pohledavek a dluhd, ze vzniklo
spolecenstvi.

Piechod prav a povinnosti nesmi poskodit véfitele. Proto ¢lenové spolecenstvi ruéi
i po vzniku spolecenstvi za dluhy vzniklé pfed vznikem spolecenstvi (az na vyjimku)
neomezené a solidarné; pomérné ruceni za dluhy spolecenstvi podle § 1194 odst. 2
ObCZ se tyka pouze dluhti vzniklych po vzniku spolecenstvi. Pokud ovSem véfitel bez
zbyte¢ného odkladu po vzniku spolecenstvi vyslovil souhlas s tim, aby ¢lenové spole-
Censtvi rucili pomérné i za dluhy vzniklé pied vznikem spolecenstvi, méni se solidarni
ruceni na ruceni pomérné (§ 1195 odst. 2 ObcZ). Zakon neupravuje den, kdy k této
zméné ruceni dochazi, 1ze nicméné logicky soudit, ze k tomu dochazi dnem, kdy byl
souhlas véfitele spolecenstvi dorucen (§ 570 odst. 1 ObcZ).

I11.3 PREVZETI DLUHU SPOLECENSTVIM

Neni vyjimkou, Ze nemovita véc ve vlastnictvi soukromopravni korporace,
jejimiz ¢leny — najemci bytd a nebytovych prostori existujicich v této nemovité véci —
jsou osoby, jez se podilely praci nebo majetkovou ticasti na potizeni této nemovité véci,
a které z tohoto titulu maji vyhradni zakonné pravo na nabyti jednotek vymezenych
v této nemovité véci podle § 1188 ObcZ, je zatizena uvérem za icelem opravy, udrzby
nebo stavebni pravy domu, ktery je touto nemovitou véci nebo jeji soucasti.

Spolecenstvi mize dluh z uvéru poskytnutého piivodnimu vlastnikovi na opravu,
udrzbu nebo stavebni ipravu domu prevzit, pristoupit k nému nebo jej zajistit postu-
pem podle § 1888 a nasl. Ob¢Z, ovsem pii splnéni podminky, ze s tim souhlasi vSichni
¢lenové spolecenstvi; souhlas musi mit pisemnou formu s Gfedné ovéfenym podpisem.
Je-li pro to dilezity divod a Ize-li to po ¢lenovi spolecenstvi spravedlivé pozadovat,
muze spolecenstvi navrhnout soudu, aby projev vitle ¢lena spolecenstvi, ktery nesou-
hlasil s prevzetim, pfistoupenim nebo zajisténim takového dluhu, byl nahrazen soudnim
rozhodnutim (§ 1195 odst. 4 ObcZ).

Normativni feSeni je to sice rozumné, nebot’ umoziuje, aby po pievzeti dluhu za-
nikla pravnicka osoba — ptivodni vlastnik, jejiz existence po kompletnim pfevodu vSech
jednotek jiz nemd zadny redlny smysl, pficemz veskera prava véfitele jsou timto zacho-
vana,33 pro praxi je vak dosti téZkopadné, nebot’ zejména u spoleéenstvi s poCetnou
¢lenskou zakladnou mize byt nesouhlasicich osob vicero a fizeni u soudu se tak mtze
velmi protahnout. Krom toho tim, ze zakon vyzaduje konsensus vsech ¢lenti spolecen-
stvi, postaci jen jediny nesouhlasici ¢len spolecenstvi, jehoz chybé&jici souhlas nebude
soudem nahrazen, a celd uprava se stava radzem nefunk¢ni.

Otazkou je, pro¢ v téch piipadech, kdy spolecenstvi uzavira smlouvu o novém avé-
ru, postaci predchozi schvaleni shromazdénim prostou vétSinou hlast, ledaze stanovy
uréuji vyssi pocet pottebnych hlasi [§ 1208 pism. f) bod 2 Ob¢Z], zatimco pii prevzeti
dluhu z pivodniho uvéru se vyzaduje konsensus vSech ¢lend spolecenstvi. Meritorné

33 Povinnost souhlasu véfitele s prevzetim dluhu podle § 1888 odst. 1 Ob&Z tim neni dotena.
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jde piece vzdy o stejnou zalezitost, tedy o ivér na opravu, udrzbu nebo stavebni Gipravu
domu. Odpovéd, pro¢ zde zakonodarce zvolil jiné feSeni, ovSem znama neni.

IV. SDRUZOVANI SPOLECENSTVI

V zajmu ochrany legitimnich zajmu ¢lenti spolecenstvi stanovil zakono-
darce velmi pfisnd omezeni pro sdruzovani spolecenstvi; Gprava je obsazena v § 1197
ObcZ.
Sdruzovani se spolecenstvi musi byt vzdy za ucelem spoluprace pii napliovani jeho
predmétu ¢innosti; spolecenstvi se mize sdruzit jen:
1. sjinymi spoleCenstvimi,
2. s vlastniky jednotek, a
3. s jinymi osobami pusobicimi v oblasti bydleni. Dikce zakona je sice dosti vagni,
z logiky a povahy véci lze vSak dovodit, Ze se spoleenstvi mtize sdruzit napft. s by-
tovymi druzstvy, ne vSak jiz s obchodnimi spolecnostmi provozujicimi béznou de-
veloperskou ¢innost.

Spolecenstvi se mize smluvné sdruzit bez vzniku pravnické osoby (typicky uzavienim
spolecenské smlouvy podle § 2716 a néasl. ObcZ).

Spolecenstvi se muze stat clenem soukromopravni korporace, pfi¢emz se mize za-
vazat k ¢lenskému vkladu nebo ke ¢lenskému ptispévku. V uvahu realné vzato pripada
jen ¢lenstvi ve spolku,3* protoZe spolek neni ex lege podnikatelem, a to jen pii splnéni
omezujici podminky, ze spolek nevyviji zadnou podnikatelskou ¢innost.

V. CLENSTVI VE SPOLECENSTVI

Spolecenstvi je tzv. podminéné uzavienou korporaci. Jde o pravnickou
osobu, kde ¢lenstvi v ni je absolutné vazano na splnéni zdkonné podminky, totiz exis-
tenci vlastnického prava k jednotce; prevodem nebo prechodem vlastnického prava
k jednotce prechazi ex lege vzdy Clenstvi ve spolecenstvi. Nikdo, kdo neni vlastnikem
jednotky vymezené v nemovité véci v bytovém spoluvlastnictvi, za ucelem jejiz spravy
spolecenstvi vzniklo, jeho ¢lenem byt nemuize (§ 1194 odst. 2 véta prvni ObcZ).

VI. ZAKONNE RUCENI ZA DLUHY SPOLECENSTV{

Clenové spolecenstvi ruéi ex lege za dluhy spole¢enstvi v poméru podle
velikosti jejich spoluvlastnickych podilt na spole¢nych ¢astech (§ 1194 odst. 2 véta

34 Pokud do 31. 12. 2013 vzniklo zajmové sdruzeni pravnickych osob podle § 20f a nasl. zdkona
€. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, které dosud trva, mize byt spolecenstvi
i po tomto datu jeho ¢lenem, nebo se kdykoliv po 1. 1. 2014 mohlo, resp. i nadale mtze nov¢ stat jeho
Clenem.
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druha Ob¢Z). Smyslem této Upravy je zajistit, ze clenové spolecenstvi budou fadné plnit
veskeré své povinnosti, zejména povinnost uhrady pfispévka na spravu domu a ceny
sluzeb.

Lze si predstavit situaci, kdy by neexistence zakonného ruceni vedla k zavérim ve-
skrze negativnim. Jelikoz smluvni stranou pro dodavatele sluzeb a energii je spolecen-
stvi, nikoliv jednotlivi ¢lenové spolecenstvi, mohla by snadno nastat situace, kdy by
tieti osoba nedostala uhrazeny své poskytnuté sluzby nebo energie, spolecenstvi by bylo
bez jakéhokoliv majetku a ¢lenové spolecenstvi by pii absenci zakonného ruceni byli
realné nepostizitelni. Neexistence zakonného ruceni by tedy vedla k tomu, Ze by kazdy
dodavatel pozadoval vzdy stoprocentni thradu svych sluzeb pfedem nebo by pozadoval,
aby se jednotlivi ¢lenové spolecenstvi smluvné zarucili za dluhy spolecenstvi, coz je
v praxi zpravidla neproveditelné.

Konecné poukazat Ize i na vychovny a umraviujici efekt zakonného ruceni. Jestlize
¢lenové spolecenstvi ex lege ruci za dluhy spolecenstvi, tim spiSe se budou snazit plnit
fadn¢ své povinnosti a také o to peclivéji budou jednak hospodatit se spolecnym majet-
kem, jednak rozhodovat, zda se spole¢enstvi zadluzi ¢i nikoliv (a nebudou lehkomysIné
prijimat uvéry, které nebude v jejich silach splatit).

Je tieba rozliSovat povinnost spolecenstvi k plnéni vSech jeho pravnich povinnosti
a zékonné ruceni clenti spolecenstvi za dluhy spolecenstvi, které je vzdy omezené. Zde
se promita princip, ze jde o nepodnikatelskou pravnickou osobu — spolecenstvi, jez je
povinno k pInéni svych pravnich povinnosti, jehoz majetek je od majetku jednotlivych
Clenti spolecenstvi oddélen a kde ¢lenové spolecenstvi nemaji zdkonnou povinnost se
na ¢innosti spolecenstvi osobné podilet, nybrz si za G¢elem jeho spravy mohou zajistit
profesionalni management (cestou volby externich fyzickych nebo pravnickych osob —
neclent spolecenstvi za ¢leny jeho statutarniho organu).

Jde o koncepci pravnimu #adu CR jinak obecné nezndmou. Jistou obdobou je pouze
vazanost najmu druzstevniho bytu nebo druzstevniho nebytového prostoru na ¢lenstvi
v bytovém druzstvu, to vSak plati jen omezené. Pro primo, ¢leny bytového druzstva
mohou byt i osoby, jez nejsou najemci druzstevnich byt nebo druzstevnich nebytovych
prostort, coz u spolecenstvi neni dovoleno. Pro secundo, druzstevni byt nebo druzstevni
nebytovy prostor je vzdy ve vlastnictvi bytového druzstva, jde tedy o spravu vlastni-
ho majetku bytového druzstva. Pro tertio, Cleny volenych organt bytového druzstva
mohou byt jen ¢lenové bytového druzstva, zatimco ¢leny volenych organt spolecenstvi
mohou byt i neélenové. Pro quarto, ¢lenové bytového druzstva za jeho dluhy neruci.

Cela koncepce zakonného ruceni ¢lena spolecenstvi za dluhy spolecenstvi, jez byla
ptvodné obsazena v § 13 odst. 7 BytZ ve znéni u¢inném od 1. 7. 2000 do 31. 12. 2013,
vyvolala svého ¢asu velky odpor a byla zahy po svém pfijeti napadena Gistavni stiznosti.
Ustavni soud oviem Gstavni stiznost dilem zamitl, dilem odmitl.35 Navrhovatelé upravu
v ustavni stiznosti povazovali za ,, flagrantni poruseni zdasady rovnosti viastnikii v pra-
vech, principu stejného zakonného obsahu a ochrany vlastnického prava vsech vlastni-
kit a principu pravni jistoty . Ustavni soud oviem judikoval, Ze napadené ustanoveni

35 Nalez Ustavniho soudu ze dne 13. 3. 2001, sp. zn. P1. US 51/2000. Shirka ndlezii a usneseni Ustavniho
soudu. Svazek 21, s. 369 a nasl. (a publikovan pod ¢. 128/2001 Sb.).
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zadnym zplsobem uvedené principy neporusuje, a naopak je ve svych disledcich pii-
meéfené posiluje. K zakladnim praviim vlastnika jednotky patii pravo jednotku drzet,
uzivat a disponovat s ni. Vlastnik jednotky ma také ovsem povinnosti vychazejici obec-
né z koncepce vlastnického prava vyjadiené v ¢l. 11 odst. 3 LPS dikci, Ze vlastnictvi
zavazuje. Vlastnik jednotky se podili na spravé domu v rozsahu, ktery odpovida jeho
spoluvlastnickému podilu na spole¢nych ¢astech domu, coz je jeho pravem i povinnosti.
Povinnost vlastnikti jednotek jako rucitelii podle § 13 odst. 7 BytZ zavisi na vysi spo-
luvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu, ma tedy jen dil¢i povahu a vlastnik
jednotky nemuize byt nucen plnit vice bez svého souhlasu.3¢

Konstrukce neomezeného individualniho zdkonného ruceni vlastnikti byt za dluhy
pravnické osoby neni v zahraniéi nijak neobvykla.3?

Tteba ovSem upozornit, ze jak znamo, kazda véc ma svtj rub a lic.

Veéritelé spolecenstvi se totiz ¢asto domnivaji, ze zakonné ruceni ¢lend spolecenstvi
za dluhy spolecenstvi pfedstavuje dostatecnou garanci dobytnosti jejich pohledavek.
Pohled je to ovSem zcela mylny.

V podminkach CR totiZ neplati poznatek vétsiny vyspélych stati, Ze byty do vlast-
nictvi si potizuji spise lidé vyssi a vyssi stfedni tfidy. Vyznamné mnozstvi spolecen-
stvi v CR vzniklo a spravuje bud’ domy panelové nebo obecné domy staré, zpravidla
domy urcené pro bydleni lidi socialn€ slabsich nebo nizsi stfedni a stiedni tfidy, pficemz
vlastnici téchto jednotek zpravidla nepatii mezi vyssi tfidu. Ostatné i v domech novych
a modernich (snad s vyjimkou téch nejluxusnéj$ich domti) neni vyjimkou, Ze nezane-
dbatelné mnozstvi jednotek je pofizovano s vyuzitim hypotecniho uvéru. Dusledkem
toho je dvoji negativni skutecnost.

Ve vztahu ke ¢lentim spolecenstvi absence zohlediovani ruc¢eni za dluhy spolecen-
stvi pfi posuzovani jejich tvéruschopnosti nutné vede k jednodussi dostupnosti jinych
uvérd, a tedy v piipade, ze bude po dotcenych ¢lenech spolecenstvi uplatnéno vétitelem
jejich zakonné ruceni, mohou nepomérné snadnéji nastat jejich financni potize, dluhova
spirala, pfedluzenost, popt. dokonce exekuce a tpadek.

Ve vztahu k véfitelim spolecenstvi je evidentni, ze zdkonné ruceni ¢lent spolecen-
stvi mizZe byt zcela iluzorni, nebot’ k ¢emu bude vétiteli zakonné ruéeni, nebudou-li ru-
¢itelé schopni uspokojit jeho pohledavku? Ostatné i trzni cena jimi vlastnénych jednotek
muze byt v fadé problematickych lokalit ne-1i nulova, pak velmi nizka. Tento aspekt
véci si vSak mnozi vétitelé dodnes neuvédomuyji.

Existence zakonného ruceni vSak zarovein nemuiize vést k existenénimu ohrozeni cle-
nt spoleéenstvi, ktefi byli po§kozeni trestnou ¢innosti nebo jinymi zjevnymi excesy sta-
tutarniho organu. Clen spole&enstvi si nemtize vybrat, koho bude mit za spoluvlastniky

36 Pro uplnost mozno dodat, Ze pokud by protiustavni mélo byt zakonné rudeni &lent spoleGenstvi, pak by
nutné muselo byt protitistavni i zdkonné ruceni ¢lent jinych soukromopravnich korporaci (napf. ruceni
spole¢nikil ve vefejné obchodni spolecnosti). Ve vsech téchto piipadech pritom plati, ze Clenstvi jak ve
spoledenstvi, tak i v jinych soukromopravnich korporacich je dobrovolné. Vzhledem k tomu je evidentni,
e pravni nazor Ustavniho soudu je zjevné spravny.

Princip individualniho zakonného neomezeného ruceni jednotlivych vlastnikd byt za dluhy spravcovské
pravnické osoby plati napf. v Rakousku (§ 18 odst. 3 spolkového zakona Rakouska o vlastnictvi bytl ze
dne 26. 4. 2002, RGBI Nr. 70, v novelizovaném znéni) a v Ontariu (§ 14 odst. 6 a 7 zakona provincie
Ontario o kondominiu z roku 1980, v novelizovaném znéni).
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nemovité véci v bytovém spoluvlastnictvi a tim eliminovat miru rizika spojenou se za-
koupenim jednotky. Primarnim zajmem kupujiciho, ktery si potizuje jednotku, je zpra-
vidla vyfeseni bytové situace, pficemz nema moznost a prostfedky na to, aby lustroval
ostatni ¢leny spoleCenstvi. V situaci, kdy zdkonodarce vyzaduje od ¢lend spolecenstvi,
aby se v souvislosti s ¢lenstvim ve spolecenstvi vydali vSanc stran celého svého majet-
ku, musi jim soudy zajistit ochranu pfed negativnimi excesy ¢lena statutarniho organu
spolecenstvi. Kazdy zasah do prava na pokojné uzivani majetku pfitom musi spliiovat
i kritérium pfiméfenosti, dle n¢hoz opatfeni, kterym dochazi k zasahovani, musi zajis-
tit spravedlivou rovnovahu mezi pozadavky obecného zajmu spole¢nosti a pozadavky
ochrany zékladnich prav jednotlivece, ptiCemz pozadovana rovnovaha nebude dana, po-
kud dotéena osoba nese zvlastni a nadmérné biemeno.38

Cely systém je pro véfitele nevyhodny potud, nebot je nuti v téch piipadech spo-
lecenstvi s pocetnou ¢lenskou zakladnou vymahat své pohledavky po velkém poctu
ruciteld.

Neni v praxi zadnou vyjimkou, Ze ti smluvni partnefi spolecenstvi (typicky velci
dodavatelé tepla a vody, ale i jini stali smluvni partnefi spoleCenstvi), ktefi si tuto pro-
blematiku uvédomuyji, v praxi pozaduji zna¢né zalohy hrazené pribézné po celou dobu
plnéni (nebo nékdy dokonce i jednorazove predem), a to ve vysi bézné presahujici 50 %
smluvni ceny.??

VII. APLIKACE OBECNE PRAVNI UPRAVY
PRAVNICKYCH OSOB, PRAVN{ UPRAVY KORPORACH
A PRAVNI UPRAVY SPOLKU NA SPOLECENSTV{

Pravni Uprava spolecenstvi je obsazena v § 1194—1216 Ob¢Z, piicemz
i pfes pomérnou obséahlost nékterych zakonnych ustanoveni je patrné, ze tprava nékte-
rych otazek zjevné absentuje. Na spolecenstvi jsou nepochybné aplikovatelna obecna
ustanoveni obCanského zakoniku o pravnickych osobach, nicméné ta zjevné nestaci.
Se zietelem k vyse fecenému zakonodarce ustavil, Ze na spoleCenstvi se priméfené po-
uziji néktera zakonna ustanoveni o spolcich (§ 1221 Ob&Z).40 Uréenti, ktera konkrétni
zakonna ustanoveni to jsou, je v celé fad¢ pripadt dosti slozité, a predevsim nikoliv
bezrozporné. Pfedmétné feseni potfebam praxe zjevné nevyhovuje; ani profesionalni
pravnik se specializaci na civilni pravo nebude v fad¢ piipadt schopen poskytnout uspo-
kojivou, a pfedevsim jednoznaénou odpovéd’, zda nékterd zakonna ustanoveni jsou na
spolecenstvi aplikovatelna ¢i nikoliv.

38 Nalez Ustavniho soudu ze dne 14. 7. 2020, sp. zn. 1. US 3705/19. Shirka ndlezii a usneseni Ustavniho
soudu. Svazek 101, s. 48 a nasl.

39 Vyjimkou nejsou ani pozadavky na thradu zalohy ve vysi 80-90 % celkové smluvni ceny. Ojedinéle se
dokonce objevuji i pozadavky na uplnou thradu celé smluvni ceny predem.

40 Podrobny rozbor této otazky publikoval DVORAK, T. Aplikace obecné pravni tipravy pravnickych osob,
pravni Gpravy korporaci a pravni upravy spolkt na spolecenstvi vlastniku jednotek. Prdvni rozhledy. 2023,
ro¢. 21, ¢. 10, s. 362 a nasl.
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VIIL. ZAVER

Na zéakladé vyse uvedené¢ho Ize formulovat nasledujici zavery.

Koncepce spolecenstvi jakozto soukromopravni korporace se specialni pravni osob-
nosti je in merito veelku rozumna. To samé ovSem nelze fici o nékterych normativnich
konstrukeich.

Prvy problém ptedstavuje nesrozumitelna konstrukce § 1221 ObcZ; odstranéni to-
hoto konstruktu by bylo nanejvys rozumné.

Druhy problém ptedstavuje konstrukce, podle niZ ptijmy z nakladani se spole¢nymi
¢astmi jsou piijmy clent spolecenstvi.

Tteti problém ptedstavuje situace, kdy spolecenstvi nemtize byt — podle nazoru ka-
tastralnich ufadt — vlastnikem jednotky podle BytZ, jez je bytem, nebo vlastnikem
jednotky podle ObEZ, jejiz soucasti je byt. Pro spolecenstvi pfitom muze byt takové
feSeni velmi potebné a uzitecné tam, kde vznika potfeba ¢lenovi voleného orgdnu nebo
zameéstnanci spolecenstvi poskytnout sluzebni byt (dnes je tfeba tuto situaci fesit tak, ze
se sluzebni byt vymezi jako spole¢na ¢ast).

Ctvrtym problémem je nutnost konsensu vech vlastniki jednotek pii pievzeti uvéru
poskytnutého ptivodnimu vlastnikovi podle § 1195 odst. 4 Ob¢Z.

K vyse uvedenému mozno dodat jesté nasledujici.

Jelikoz spolecenstvi je limitovano spravou domu, pak z toho plyne, ze mize vyko-
navat spravu funkéné souvisejiciho pozemku, ktery je spolecnou ¢asti nebo ktery je ve
(spolu)vlastnictvi spolecenstvi. Pokud je vSak funk¢né souvisejici pozemek v pridatném
spoluvlastnictvi vSech vlastniki jednotek, pak zde nejde o spravu domu, spolecenstvi
jej spravovat nemize a jeho spravu si musi vlastnici jednotek zajistit jinym zptsobem.
Takové feseni je vyslovené nerozumné; lze proto doporucit, aby i funkéné souvisejici
pozemek v pfidatném spoluvlastnictvi vSech vlastnikd jednotek mohl byt spravovan
spolecenstvim v ramci spravy domu.

A dale se jevi byt vhodnym posilit ochranu fadovych ¢lend spoleCenstvi pred excesy
statutarniho organu spolecenstvi. V praxi pfitom existuje nikoliv samospasné, ovsem
veelku jednoduché feseni, a to stanovit, Ze usneseni shromazdéni schvalujici uzavieni
smlouvy o tvéru nebo jakékoliv pravni jednani tykajici se nabyti, zcizeni nebo zatizeni
nemovitych véci v majetku spolecenstvi musi byt osvédceno notaiskym zapisem, jinak
se k nému nepfihlizi.
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