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1 UvOD

vvvvvv

Vv oblasti bydleni, a to na spoleCenstvi vlastnikii bytovych jednotek. Jedna se o velmi
dulezitou slozku nejen z hlediska pravniho, ale také z praxe, nebot’ se jedna o jeden ze

zpuisobt uspokojeni zékladni lidské potieby, bydleni.

Cilem prace je objasnit zakladni pojmy tykajici se spolecCenstvi vlastnikl jednotek,
piiblizit proces fungovani téchto spolecenstvi a zjistit odlisnosti od bytovych druzstev,
ktera jsou za spolecenstvi vlastnikl jednotek, Sirokou vefejnosti, obvykle zaménhovana.
Dale také poodhalit ndzor ¢lenti téchto spolecenstvi na jejich statutarni organ a naopak.
V neposledni fad¢ je tfeba zminit porovndni mezi starou a novou pravni upravou. Tedy
porovnani bytového zdkona, ktery byl vroce 2014 nahrazen novym obcanskym

zakonikem.

Préce je rozdélena na dve vzajemné propojené Casti. V prvni ¢asti jsou objasnény
teoretické pojmy a instituty dle platné legislativy a literatury, historicky vyvoj dané¢ho
pravniho institutu a teoretickd reserSe bytového druzstva. Druha ¢ast je vénovana
vyzkumu, ktery byl proveden jak dotaznikovym Setfenim u ¢lent spolecenstvi a u ¢lenii
statutdrnich organt jednotlivych spoleCenstvi, tak fizenymi rozhovory se cleny
spolecenstvi vlastnikii. Ziskana data byla zanalyzovdna a vyhodnocena na zakladé
piedem stanovenych hypotéz.

ZéavereCna cCast prace je veénovana zaveéru, prijmuti ¢i vyvraceni hypotéz,

zavéreCnému shrnuti v anglickém jazyce a seznamu pouzitych zdroju, grafii a ptiloh.



2 LITERARNI RESERSE

2.1 Vhled do historie pravni upravy viastnictvi byt

2.1.1 Zakon ¢. 52/1966 Sb. Zakon o osobnim vlastnictvi
k bytidm

V poloving 60. let vchazi v platnost zakon, ktery poprvé v historii Ceskoslovenska
vnasi do pravniho fadu pojem vlastnictvi bytu. Pfed timto zakonem bylo z pohledu prava
zcela nemozné oddélit vlastnictvi bytu od vlastnictvi nemovitosti, tzn., ze ¢lovék nemohl
vlastnit byt, a pokud takovy byt vlastnit chtél, musel si koupit celou nemovitost, ve které

se byt nachazel. (Petr, 2014)

Nutno dodat, Ze tento zakon vznikal v podminkéch socialistického statu a tehde;jsi
aparat daval prednost spiSe statnimu, druZstevnimu nebo podnikovému vlastnictvi.
Ackoli se jednalo o prialomovy zakon z pohledu préva, v praxi se pfili§ neuplatnil. Zakon
m¢l také fadu omezeni, napi. prevod bytu byl mozny pouze v domé, ktery byl ve
vlastnictvi statu. Dale bylo mozné vlastnit pouze jeden byt, a to v piipad¢, Zze osobou,
ktera byt vlastni, je osoba fyzicka. Vliv socialismu je tedy zna¢ny. (Schodelbauerova,

2003)

Po padu komunistického rezimu v roce 1989 byla navic pravni Giprava, obsazena
v zakon¢ 52/1966 Sb., shledana jako nepouzitelna. Bylo tedy zapotiebi schvalit upravu
novou, kterd by lépe vystihovala dalsi formy vlastnictvi bytii a odstranila mezery, které
ve vySe zminéném zakoné existovaly. Jesté, nez se tak stalo, byla v roce 1991 provedena
zasadni novelizace ,,starého* obanského zakoniku. Tato novela byla provedena zakonem
¢. 509/1991 Sb., kterym se ,,stary* obCansky zdkonik upravoval, dopliioval a ménil a
zaroven poskytl jakési provizorni feSeni pro bytovou problematiku. V roce 1992 byl
schvélen zékon ¢. 42/1992 Sb. o upravé majetkovych vztahli a vypotadani, zvany téz
Htransformacni zdkon®, dle kterého méla druZzstva povinnost prevést druzstevni byt do
osobniho vlastnictvi tomu ¢lenu druzstva, ktery o to pozada. Problémem byla v té dobé
jesté neexistujici pravni uprava, kterd by takovy pievod bytu do osobniho vlastnictvi
upravovala. Z toho vyplyva, Ze tento pfevod nebyl, dle tehdejsi pravni Gpravy, mozny.

(Novotny, Horék, HolejSovsky & Oehm, 2016)



2.1.2 Zakon €. 72/1994 Sb. Zakon o vlastnictvi bytu

Nastupujici rozsadhla bytova privatizace a navySujici se vyznam bytového
vlastnictvi po roce 1989 si zadaly novy pravni ramec. Toho se Ceska republika dockala
1. kvétna roku 1994, kdy vesel v G¢innost zakon o vlastnictvi bytd. Timto zdkonem byl

soucasn¢ zrusen zakon ¢. 52/1966 Sh. (Novotny, Horak, HolejSovsky & Oehm, 2016)

Zékon po dobu své ucinnosti prosel n¢kolika novelami. Prvni zmény se zakon
dockal jest¢ v témzZe roce své ucinnosti, a t0 zdkonem ¢&. 273/1994., o spravnich
poplatcich. Nasledovala novela z roku 1996, ve které bylo Nalezem tstavniho soudu
vypusténo ustanoveni § 22 odst. 4 a také zakon €. 97/1999 Sb., jenZ zménil vypotadaci

podily pfevedenych jednotek dle ustanoveni § 233 obchodniho zakoniku. (psp.cz, 2020)

Prvni velkou zménu zakon ziskal aZ novelou, ktera vesla v u¢innost se zakonem
¢. 103/2000 Sb., v némz byla nové definovana dosavadni nedostatecna iprava spravy a
udrzby spole¢nych casti domu. Spolecenstvi vlastnikli jednotek se stalo pravnickou
osobou, kterou vznikalo ex lege, pii splnéni podminek danych timto zakonem. Z toho
davodu vznikla i1 povinnost zapsani spoleCenstvi do obchodniho rejstiiku. (Zakon

¢. 103/2000 Sb.)

Piedchozi novela vSak piinesla i fadu problémi. Se zménou pravnického statutu
pifisla mimo jiné i fada komplikaci. Na spolecenstvi bylo nové nahlizeno jako na
podnikatele. Z toho divodu muselo vést, jako kazdy fadny podnikatel, ucetnictvi.
Ptestoze v zakon¢ byla zakotvena vyjimka, ktera spolecenstvi umoznovala vést ,,pouze
ucetnictvi jednoduché, namisto ucetnictvi podvojného, nejednalo se o prilis veliké
zjednoduseni. Reakci na tuto nové vzniklou situaci pfedstavovala novela zakona o
vlastnictvi bytu €. 451/2001 Sb., ktera zménila ucelovost a predmét ¢innosti spolecenstvi.

(Cejkova, 2009)

Posledni vyznamnou zménu pfinesla az novela ¢. 171/2005 Sb. Pfijatd novela
zjednodusila pfijimani usneseni vlastnikll jednotek v souvislosti se stavebnimi Gpravami,
opravami spole¢nych ¢asti domu, modernizaci ¢i jedndnimi o rekonstrukci. Namisto
souhlasu vSech vlastnikii, bylo nové zapotiebi shody pouze tii ¢tvrtin vSech vlastniki

jednotek. (Zakon &. 171/2005 Sb.)

Zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd byl dne 1.1.2014 zruSen z divodu
ucinnosti nového zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku. (psp.cz, 2020)
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2.2 Zakladni pojmy

2.2.1 Jednotka

Dle Eliase (2013) je jednotka jednim ze zdkladnich pojmt bytového
spoluvlastnictvi. Tento pojem NoZ piejiméa ze staré pravni Upravy (BytZ). Ovsem
zatimco dfive byla jednotka chapéana v podstat¢ jako oznaceni bytu, nové je chapana nejen
jako prostorové oddélena cast domu, ale také jako podil na spole¢nych ¢astech nemovité

veci, které jsou vzajemné spojené a neoddelitelné.

NoZ také upiesnil pojeti jednotky, coz zamezilo sporim o to, zda je byt véci
movitou, ve smyslu zakona 40/1964 Sb., nebo véci nemovitou dle zakona 72/1994 Sb.
Jednotka je nové definovana a je prohlaSena za véc nemovitou. (Novotny, Horak,

HolejSovsky & Oehm, 2016)

Co se tyCe jednotek, které vznikaly v legisvakan¢ni lhité NoZ, tedy v obdobi mezi
lety 2012 — 2014, zakon vyslovné stanovuje, Ze neni mozné, aby v jedné nemovitosti
vznikly jednotky dvojiho typu. Pokud tedy doslo k nabyti vlastnického préva alespon k
jedné z jednotek v dané nemovitosti, a to jesté¢ pred UCinnosti NoZ, musi v takové
nemovitosti i dalsi jednotky vznikat dle smyslu zakona o vlastnictvi bytt (72/1994 Sb.).
V opaéném ptipadé se jedna o jednotky ve smyslu NoZ (89/2012 Sb.). Pfeména ,,starych*
jednotek na jednotky vymezené podle NoZ je mozna pouze v piipad¢, Ze vSichni vlastnici
jednomyslné zrusi prohlaseni podle BytZ a soucasné piijmou prohlaseni nové, ve smyslu
NoZ. (Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu

spravedInosti, 2013)
Vznik jednotky

Podle nové pravni upravy (NoZ) muze jednotka vzniknout vice zplsoby.
K tomu, aby mohla jednotka vzniknout, je tfeba uzaviit smlouvu o vystavbé nebo ucinit
prohlaseni vlastnika. Pfipadné uzavtit dohodu spoluvlastnikid ¢i manzZelll pfi zméné
rozsahu nebo vypotadani spole¢ného jméni manzeld. V neposledni fad€ se pak jednd o

rozhodnuti soudu. (Petrov, Vytisk, Beran & kol., 2019)
a) Vznik jednotky vystavbou

Nova jednotka, kterd vznikne vystavbou, je regulovana smlouvou o vystavbe.

Jednotky na zékladé smlouvy mohou vzniknout v zdsad¢ Ctyfmi zplsoby. Vystavbou
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zcela nového domu s jednotkami, ptfi¢emz je od pocatku uzaviena smlouva o vystavbé.
Vystavbou nového domu s jednotkami, kdy se majitel stavby rozhodne uzavtit smlouvu
o vystavb¢ az v priab&hu vystavby. Dale také zménou stavajiciho domu. V piipadé zmény
stavajiciho domu se mize jednat o prestavbu, nastavbu nebo stavebni upravu dokoncené
stavby, ale v domé dosud nebyly vymezeny zadné jednotky. Posledni ptipad je obdobny,
tedy zména jiz stavajictho domu (pfistavbou, nastavbou, stavebni upravou), pfi¢emz
v domé jsou jiz vymezeny jednotky. Smlouva o vystavbé si dale, dle NoZ, vyzaduje

pisemny charakter. (Petrov, Vytisk, Beran & kol., 2019)

Aby mohla jednotka vystavbou vzniknout musi byt, podle §1163 NoZ, dim
navenek uzavien obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci. Byt v tomto domé musi byt

také uzavien obvodovymi sténami. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)
b) Vznik jednotky zapisem do verejného seznamu

Zéapisem do vetfejného seznamu (katastru nemovitosti) vzniké jednotka ve dvou

piipadech:

1)  Jednotka vznikne tehdy, pokud vlastnik rozdéli prohlasenim své
vlastnické pravo k domu a pozemku na vlastnické pravo k
jednotkdm. Toto prohlaSeni musi byt nasledné¢ zapsano v katastru

nemovitosti.

2) O druhy zpusob vzniku jednotky, zapisem do vetejného seznamu, se
jedna, jestlize se spoluvlastnici vyporadavaji, rusi své
spoluvlastnictvi nebo se ze svého spoluvlastnictvi chtéji oddélit.
Stejnym zpusobem poté vznikne jednotka pfi zméné€ rozsahu ci
vypofadani spole¢ného jméni manzelll v piipadé, Ze si to takto

ujednaji. (Zakon €. 89/2012 Sb.)
C) Vznik jednotky rozhodnutim soudu

Za situace, kdy spoluvlastnici (potazmo manzelé) nesouhlasi S
vypofadanim dohodou, jak je to popsano v §1164 ods. 2 NoZ, miiZze vzniknou jednotka i

rozhodnutim soudu. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

Nov¢ také, oproti staré pravni upravé pii rozepii spoluvlastnikli, nemusi

byt v&c nutné rozdélena na stejné veliké podily. Naopak, véc mize byt rozd¢lena na jinak

12



veliké podily, vyrovna-li se rozdil v penézich. To pfinasi soudiim veliké zjednoduseni ve

véci vyporadani spoluvlastnikii. (Novotny, Hordk, HolejSovska & Oehm, 2016)

2.2.2 DUm, byt a nebytovy prostor

a) Dim

Rozdil oproti diivejsi pravni upraveé spociva v tom, ze zakon o vlastnictvi byti
diive rozeznéaval pojem ,dim*“ a pojem ,budova®“, pficemZ ,domem* se rozuméla

budova, ve které jiz jednotky vznikly. (Svestka, Dvorak, Fiala & kol., 2014)

Novy obcansky zakonik ov§em znovu zavadi zasadu superficies solo cedit neboli
povrch ustupuje ptudé, tim padem se tedy diim stdva soucasti pozemku (véci nemovité),
na némZ stoji. Zakonodarce vychazi z toho, Ze neni tieba dim déle definovat.
(lifeprofit.cz, 2016)

b) Byt a nebytovy prostor

,, Co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoz i
pro soubor bytii nebo nebytovych prostorii. “ (Novotny, Hordk, HolejSovsky & Oehm,
2016, s.1)

Z tohoto ustanoveni vyplyva, Ze NoZ mezi bytem a nebytovym prostorem nedéla
rozdil. Lze se domnivat, ze co plati pro byt, plati také pro nebytovy prostor.
Ve srovnani se zdkonem o vlastnictvi bytt, ve kterém byly tyto dva pojmy definovany v
§ 2, a jejichz definice se opirala 0 nutnost existence mistnosti ¢i souboru mistnosti
urc¢enych k bydleni nebo jinym ucelim nez bydleni, NoZ zadny z téchto pojmu
nedefinuje, pouze v § 1159 zminuje, Ze jde o prostorové oddélenou ¢ast domu.

(lifeprofit.cz, 2016)

2.2.3 Spolecné casti

Je tfeba opét podotknout rozdilnost, kterou se li§i nova pravni uprava. Ve srovnani
s bytovym zakonem, ktery se snazil o maximalné podrobny vycet spolecnych ¢asti domu,
soucasny zdkon dava za pravdu teoriim, dle kterych neni moZzné vytvofit jednotnou
osnovu spole¢nych ¢asti domu, zejména pro jejich mnohocetnou odlisnost. Z toho
diivodu je v NoZ vymezen ramec spolecnych ¢asti, podobné jako napiiklad u Gpravy

polské, némecké nebo Svycarské. (Novotny, Hordk, HolejSovsky & Oehm, 2016)
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Dle Novotného, Novotné, Kedrofiové, Strosové & St}?sové (2017) jsou
spole¢nymi ¢astmi alespon ty ¢asti véci nemovité, které ze své povahy slouzi vlastnikiim
jednotek spolecné. Velikou véhu v definici spoleénych ¢asti nese slovo alespon, kvili
kterému mohou byt spole¢né i dalsi ¢asti nemovité véci, tedy pod podminkou, jsou-li
urceny v prohlaseni jako spole¢né. Piestoze je zédkon vice naklonén vét§i rozmanitosti
doma, princip vyctu toho, co je vzdy spolecnou ¢asti domu, zistdva zachovan

Vv ustanoveni §1160 odst. 2.
Spole¢nymi ¢astmi jsou vzdy:

a) Pozemek, na kterém je dim postaven.

b) Veécné pravo, které vlastniktim zaklada pravo mit na pozemku dam.

C) Stavebni ¢asti, podstatné pro zachovani domu (hlavni konstrukce, tvar a
vzhled) a pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky a zafizeni, slouzici
1 jinému vlastniku jednotky k uZzivani bytu. (Novotny, Novotna,

Kedrotiova, Strosova & Stysova, 2017)
Podily na spoleénych ¢éastech

Podily na spolecnych castech byly diive, dle zdkona o vlastnictvi bytt,
ur¢ovany pouze v zavislosti na vyméie podlahové plochy. Jelikoz tento zptisob nebyl
vzdy vyhovujici, NoZ nov¢ vlastnikim jednotek umoziuje dohodnout se na rozdéleni
podila tftemi riznymi zplsoby:

a) Vsichni vlastnici maji stejny podil na spole¢nych ¢astech.

b) Vyse podilu na spole¢nych castech je uréena se zietelem k povaze,
rozmértim a umisténi bytu.

c) Vyse podilu na spole¢nych ¢astech je urcena velikosti podlahové plochy
bytu v poméru k celkové podlahové plose vSech bytii v domé. (Novotny,

Novotna, Kedrofiova, Strosova & St}'/sové, 2017)

Nastane-li situace, Ze vlastnici jednotek zplsob rozdéleni podilu na spole¢nych
castech neurci, velikost podilu na spolecnych ¢astech bude urcena podilem podlahové
plochy jednotky k celkové podlahové vyméte vSech jednotek. Z logiky véci vychazi, ze
soucet vSech podili na spoleénych castech se vzdy musi rovnat jedné. (Novotny,

Novotna, Kedrofiova, Strosova & gt}'/sové, 2017)
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2.3 Spolecenstvi viastnikl jednotek

Zakon ¢. 89/2012 Sb. vyslovné stanovi, Ze spoleCenstvi vlastnikid je pravnicka

osoba, ktera vznika za Gcelem spravy domu a pozemku.

Je tieba zminit, ze pravnicka osoba se charakterizuje urcitymi znaky, o kterych v
pravnickych kruzich nepanuje Sirokd shoda. Ramcové je tedy mozné do téchto znakt
zahrnout napft. vznik, existenci a zanik, svépravnost, nazev, sidlo apod. Jedna se o znaky,
kterymi se vyznacuje soukromopravni pravnicka osoba, kterou spolecenstvi vlastnikti

bezpochyby je. (Svestka, Dvoiak, Fiala & kol., 2014)

K plnéni svych kol mé spolecenstvi vlastnikii svd prava a povinnosti, avSak
pravé proto, aby zdkonodarce zajistil napliiovani jediného ucelu (sprava domu a
pozemku), jsou tyto prava a povinnosti znaéné¢ omezeny. Z tohoto lze usuzovat, ze
spolecenstvi vlastnikl je zakladdno pouze za jedinym ucelem a nemé byt vyuzivano ve
vécech jinych, nez pro které je ziizeno. Dale je mozno, pomoci zakazu Vv oblasti
podnikani, spatfovat snahu ochrany vlastniki pfed ohrozenim hospodaiskych zajmu
téchto vlastnikli. Zakon stanovi, ze spoleCenstvi vlastnikli nemtize podnikat nebo se
jakkoli podilet na podnikani jiné fyzické nebo pravnické osoby. (Svestka, Dvorak, Fiala
& kol., 2014)

Jak je uvedeno v ustanoveni § 1194 odst. 2 obCanského zakoniku, ¢lenstvi nelze
oddé¢lit od vlastnictvi jednotky, jinymi slovy osoba, ktera nabyla vlastnictvi jednotky, se

automaticky stava i ¢lenem spolecenstvi a naopak. (kdechcibydlet.cz, 2017)

2.3.1 Vznik a zalozeni

Princip vzniku spolecenstvi vlastnikt, jakozto pravnické osoby, je upraven
v ustanoveni § 1204 ob¢anského zakoniku, dle kterého vznika spolecenstvi dnem zapisu
do vefejného rejstiiku. (Jedna se o rejstiik spolecenstvi vlastnikli jednotek, ktery je
upraven zakonem 304/2013 Sb., o vetejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob.)
V tomto tedy spociva rozdil oproti minulé pravni upraveé, kdy spoleCenstvi vlastniki jiz
nevznikd ze zdkona, ale zapisem do vetejného rejstiiku. Zakonodarce timto ustanovenim
pfedevsim zdlraziuje postaveni spolecenstvi a dava jej tak na roven jinych pravnickych
osob, aby bylo zcela jasné, ze uvedeni v § 126 odst. 1 obc¢anského zakoniku (pravnicka
osoba vznikd dnem zapisu do vetejného rejstiiku), plati také pro spolecenstvi. (Novotny,

Horék, HolejSovsky & Oehm, 2016)
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Vyse zminénému vzniku musi pfedchazet zalozeni, ke kterému jsou vlastnici
zakonem motivovani, protoze v ptipad¢ opa¢ném, by byl blokovéan pievod jednotek.
Takto motivovani jsou vSak jen ti vlastnici, v jejichz domé byla splnéna podminka 5a3,
tedy diim, ve kterém vzniklo alesponl pét jednotek, které vlastni alespon ti'i rizni vlastnici.
Na zaklad¢ této podminky je pak mozné rozliSovat zalozeni povinné a zalozeni

dobrovolné. (Bezouska & Piechowiczova, 2013)
Zalozeni povinné

Povinné zaloZeni plyne jiz z ustanoveni § 1166 odst. 2, ve kterém se uvadi, Ze
spolecenstvi vlastniku musi existovat v domé&, v némz je alesponn 5 jednotek, z nichZ

alespon tfi jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikd. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

Dojde-li k rozdéleni domu na prava k alesponn péti jednotkam na zaklad¢
prohlaSeni nebo ma-li diim s alesponl péti jednotkami vzniknout na zékladé¢ smlouvy
o vystavbe, spoleCenstvi musi byt zaloZzeno pfijetim stanov, a to osobou, ktera Cini

prohlaseni nebo stranami smlouvy o vystavbe. (Elias & kol., 2012)

V piipadé, ze spolecenstvi nebude zalozeno pii prohlaSeni nebo pii smlouvé o
vystavbé, plati ustanoveni § 1198 odst.1 NoZ, které stanovi, ze ,, nebylo-li spolecenstvi
vlastnikii zalozeno jiz drive, zaloZi je viastnici jednotek tam, kde je alespon pét jednotek,
z nichz alespon tri jsou ve viastnici tri riiznych vlastnikii, a to nejpozdéji po vzniku
vlastnického prava k prvni prevedené jednotce. “ (Novotny, Horak, HolejSovsky & Oehm,
2016, s. 165)

Pticemz prvni jednotkou zde zakonodarce mysli prvni prevedenou jednotku az po
ptevodu tii jednotek. Z toho divodu jsou vlastnici povinni zalozit spolecenstvi vlastniki
az vznikem vlastnického prava ke ctvrté jednotce. Pokud nebude prokdzan vznik a
zalozeni spolecCenstvi, katastr nemovitosti odmitne zapsat vlastnické pravo k dalsi
prevedené jednotce. (Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pii

Ministerstvu spravedlnosti, 2013)
Zalozeni dobrovolné

Dle sou€asné pravni upravy je mozné spolecenstvi vlastnikil zaloZit i v ptipadg,
ze se v domé nachazi méné neZ pét jednotek, avsak pod podminkou, Ze s timto zaloZenim
souhlasi vSichni vlastnici jednotek. Tento zplsob dobrovolného zalozeni je, oproti staré
pravni Uprave, novinkou. Bytovy zakon takovyto vznik spolecenstvi vlastnik dfive

neumoznoval. (Svestka, Dvorak, Fiala & kol., 2014)

16



2.3.2 Prava a povinnosti vlastnik( jednotek

Prava a povinnosti vlastnikii jsou v novém obcanském zdkoniku uvedeny pod
ustanovenimi § 1175 — § 1184. Zakonodarce se této sekci vénuje mnohem podrobnéji a
rozsahleji, nez tomu bylo v bytovém zakong. Déle nové pravni uprave svédci fakt, ze jsou
tyto prava a povinnosti zakotveny v jedné casti zdkona, coz zarucuje jejich lepsi

prehlednost. (gvestka, Dvordk, Fiala & kol., 2014)

Prava a povinnosti vlastniki jednotek mizeme ¢lenit, dle jejich pravni povahy, do

nékolika skupin:

a) Pravaapovinnosti, které se tykaji spravy domu a pozemku v rozsahu podle
velikosti podilu na spole¢nych ¢astech.

b) Prava a povinnosti, které se tykaji bytu nebo nebytového prostoru
zahrnutého do jednotky vlastnika.

c) Prava a povinnosti, které se tykaji spole¢nych ¢asti domu a pozemku
zahrnutych do jednotky vlastnika.

d) Prava a povinnosti, které se tykaji spole¢nych ¢asti, vylu¢né uzivanych
vlastnikem jednotky.

e) Prava a povinnosti vlastniki jednotek, které se tykaji Clenstvi ve

spolegenstvi vlastnikil, paklize v domé vzniklo. (Svestka, Dvorak, Fiala &

kol., 2014)
Zakladni prava a povinnosti viastniku

Z ustanoveni § 1175 NoZ je zfejmé, ze kazdy vlastnik jednotky ma pravo
Spravovat, vyluéné uzivat a uvniti stavebné upravovat svlij byt. Dal§im pravem kazdého
vlastnika je uzivat spolecné ¢asti. Pii vykonu téchto prav se vSak vlastnik musi vyvarovat
ztizeni vykonu stejnych prav jinému vlastniku, dale také nesmi ohrozit, zménit nebo

poskodit spolecné ¢asti. (Zakon €. 89/2012 Sb.)

S touto povinnosti je tizce spjato ustanoveni § 1182. Za ptedpokladu, Ze vlastnik
bytu provadi stavebni praci (Vv praxi staci jakykoli podmét, napt. hluk ozyvajici se z bytu
vlastnika nebo vnaSeni stavebniho materidlu do bytu), musi po pfedchozi vyzv€ umoznit
vstup do bytu k nahlédnuti osobé povetené za spravu domu. Timto zpisobem by mélo
byt zabezpeceno, Ze vlastnik zddnym zplsobem neohrozi, neposkodi ani nezméni

spole¢né ¢asti domu. (Novotny, Hordk, HolejSovsky & Oehm, 2016)
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Ustanoveni § 1175 je tedy pouze potvrzenim toho, Ze bytové spoluvlastnictvi
prejima obecnou upravu z ustanovenich § 1012 a § 1013 nového obcanského zakoniku.
Rozdil u bytového spoluvlastnictvi oproti béZznému spociva v tom, Ze vlastnik jednotky
ma v zasad¢ stejna prava jako bézny spoluvlastnik ke spolecnym ¢astem domu. Nicméné
k bytu, jako soucasti jednotky, jsou tyto prava posilnéna. (Novotny, Horak, HolejSovsky
& Oehm, 2016)

Dalsi povinnosti vlastnikt je udrzovat jejich byt takovym zptisobem, aby nebyl
narusen vzhled domu ¢i nebyl zplisoben zdvadny stav bytu. Tato povinnost plati 1 pro
vlastniky téch spole¢nych ¢asti domu, které byly vyhrazeny k jeho vylu¢nému uzivani.

(Zékon ¢. 89/2012 Sb.)
Povinnost ridit se pravidly pro spravu domu

Ridit se pravidly pro spravu domu je vlastnik povinen jak za zakona, tak na
zéklad¢ internich pravidel kazdého spoleCenstvi, které jsou uvedeny v prohldseni
vlastnika nebo ve stanovach spolecenstvi vlastnikli. Zakonna pravidla je vlastnik povinen
dodrzovat jiz od vzniku svého vlastnického prava, nebot’ u téchto pravidel se predpoklada
jejich znalost a uplatiuje se zde zasada ignorantia iuris non excusat neboli ,,neznalost
zédkona neomlouva.“ Oproti tomu v soukromopravnim projevu vile, tedy v internich
piedpisech spolecenstvi, je tyto pravidla vlastnik povinen dodrzovat az od chvile, kdy s

nimi byl seznamen. (Krej¢i, 2015)

Druha véta ustanoveni § 1176 tika, ze vlastnik je povinen zajistit toto dodrzovani
pravidel i od osob, kterym umoznil vstup do domu nebo bytu. Je tedy zapotiebi, aby kazdy
vlastnik poucil vSechny osoby zijici v byté 0 jejich pravech a povinnostech spjatych s
uzivanim jednotky, a nésledné jejich dodrzovani vyzadoval a kontroloval. Timto
zpusobem je tedy tfeba postupovat napi. pokud chce vlastnik sviij byt pronajmout.

(Novotny, Horak, HolejSovsky & Oehm, 2016)
Oznamovaci povinnost

Je dilezité védet, kdo s ndmi v domé bydli. K tomuto slouzi ustanoveni § 1177,
které udava vlastnikovi povinnost, po nabyti jednotky do vlastnictvi, oznamit svou adresu
a pocet osob, které budou mit v byté domécnost. Tyto informace oznami nejpozdéji do
jednoho mésice od nabyti jednotky, a to osobé povéfené za spravu domu, kterd tyto
informace poskytne ostatnim vlastniklim jednotek. V pfipadé¢ zmény nahlaSenych tdajt

vzniké vlastnikovi stejna povinnost. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)
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Sdélovaci povinnost

Sdélovaci povinnost piedstavuje pravo Vlastnika na sdéleni tdaji o jiném
vlastnikovi. Tedy pokud o to vlastnik pozada, osoba odpovédna za spravu domu je
vlastnikovi povinna sd¢lit adresu jakéhokoli vlastnika v domé. Jedna se o pravo, které je
velmi dulezité napt. pti ruseni sousedskych prav ¢i feSeni sousedskych sport. V téchto
piipadech je dulezit¢é v prvni fad¢é gzjistit, kdo ruSitelem je. (Kabelkova &
Schodelbauerova, 2013)

Pravo seznamit se s hospodarenim

Pravo, které je zakotveno v ustanoveni § 1179 NoZ, zarucuje vlastnikiim seznamit
se s tim, jak osoba odpovédna za spravu domu hospodafi, a jak diim nebo pozemek
spravuje. Vlastnici tedy mohou nahlédnout do listin spojenych s hospodafenim
spolecenstvi. Tato skute¢nost jim dava moznost nejen seznamit se s hospodafenim, ale
také mozZnost kontroly nad tim, zda je sprava provadéna v souladu s jejich zajmy a v

souladu se zakonem. (Svestka, Dvorak, Fiala & kol., 2014)

Zékon vSak umoznuje k nahlédnuti jen nckteré dokumenty jako jsou napf.
uzaviené smlouvy, ucetni knihy a doklady. Dalsi dokumenty jako napt. korespondence,
objednavky nebo reklamace jiz osoba povéfend za spravu k nahlédnuti poskytnout

nemusi, tedy pokud nebude ve stanovach uvedeno jinak. (Novotny, Hordk, HolejSovsky

& Oehm, 2016)
Platby spojené se spravou domu a s uzivanim jednotky

Vlastnik jednotky je povinen platit zalohy na sluzby, které jsou spojené s uzivanim
jeho bytu. Zaroven ma pravo na to, aby mu osoba odpovédna za spravu domu tyto zalohy
véas vyucétovala. Termin ,,v€as* jsou, dle ustanoveni § 1181 odst.1, zpravidla ¢tyti mésice

od skonceni zi¢tovaciho obdobi. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

Platby spojené s uzivanim bytu jsou pifedev§im: dodavky vody, odvoz
komunalniho odpadu, uklid spolecnych €asti domu, ¢iSténi kominl ¢i provoz vytahu

apod. (akpytela.cz, 2019)

Dalsi povinnosti vlastnika je platit pfispévky na spravu domu a pozemku. Dle
ucelu je mozné tyto ptispévky rozdélit, a to na platby na spravu domu a pozemku a dale
na odmény osob¢, ktera dim spravuje. Platby prvniho typu jsou zpravidla placeny

vlastniky v podilové vysi jejich spolecnych ¢asti, pokud neni uvedeno jinak ve stanovach,
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popiipade ve smlouvé o vystavbé nebo v prohlaseni. Co se tyc¢e druhého typu, tyto platby
jsou pro vSechny vlastniky ve stejné vysi. Pro leps$i orientaci, do které kategorie ptispévky
zartadit, bylo vydano natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Upravé nékterych zalezitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, v jehoz ustanovenich § 7 a § 8 jsou tyto

ptispévky vyjmenovany. (Balousova, 2017)

2.3.3 Sprava domu a pozemku

Spravu domu a pozemku definuje novy obcansky zikonik znacné Sirocel.
Ustanoveni § 1189 NoZ vymezuje spravu domu a pozemku jednak negativné (vSe co
nenalezi vlastniku jednotky), jednak pozitivné (vSe co je v zajmu vSech vlastniki).
Odstavec druhy vyse zminéného ustanoveni hovoii 0 skute¢nosti, Ze sprava domu bude
provadéna 1 v ptipadé vyluéné uzivanych casti nckterého ze spoluvlastnikd.

(Schodelbauerova, 2013)

,,Osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku je spolecenstvi viastnik.

Nevzniklo-/i spolecenstvi viastnikii, je osobou odpovédnou za spravu domu spravce. *

(Novotny, Horak, HolejSovsky & Oehm, 2016, s. 140)

Problém vsak nastava ve chvili, kdy odpovédnost za spravu domu a pozemku na
sebe nechce pievzit zadny z vlastnikii, a to hlavné¢ diky zvySujicimu se mnozstvi
povinnosti a odpovédnosti. SpoleCenstvi je proto nuceno najmout externi firmu, ktera
spravu provadi. Mnohem efektivnéjsi variantou je vykonavani sluzeb osobou z daného
domu (napf. uklid). Praxe vSak hovoii o tom, Ze v soucasné dobé je téméf nemozné, aby

se ¢loveék se zaméstnanim vénoval i spravé bytového domu. (zpravy.aktualne.cz, 2019)

! Pfesné vymezeni je upfesnéno v nafizenim vlady ¢. 366/2013 Sb., v némz jsou vyjmenovany
provozni, technické a spravni ¢innosti, spadajici pod spravu domu a pozemku.
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2.3.4 Organy spolecenstvi viastnikt

Struktura pojeti organti spolecenstvi vlastnikl ziistava, dle nového obcanského
zakoniku, zachovana. Je tedy z velké ¢asti piejata z bytového zdkona. Nadale tak zastava
povinnost zfizeni dvou obligatornich organti spoleCenstvi. Jedna se o nejvyssi organ
spolecenstvi, kterym je shroméazdéni a dale pak vykonny organ, kterym je vybor nebo

predseda. (Mirovska, 2013)

Zakon vsak nezakazuje zfizeni dalSich nepovinnych organi. Spolecenstvi mize
ziidit organy jako napft. dozorci rada, kontrolni komise nebo revizor apod. Tyto organy
vSak musi byt pfesné obsazeny ve stanovach, ve kterych se uvede alespon urceni organt,
jejich plisobnost, pocet ¢lent volenych orgédnt a jejich funkéni obdobi. Dale pak zpiisob
svolavani, jednani a usnaseni. Dle ustanoveni § 1205 odst. 1 NoZ vsak tyto zfizené organy
nesmi byt zalozeny, pokud by vykonavali pisobnost vyhrazenou pro shromazdéni nebo

pro statutarni organ. (Novotny, Horak, HolejSovsky & Oehm, 2016)

Jednim z rozdilu, které piinasi nova pravni uprava, oproti bytovému zakonu, je
jakym zptisobem nahlizi na voleného Clena statutarniho orgénu. Zatimco bytovy zékon
umoznoval zvoleni ¢lena pouze z tfad vlastnik, NoZ je naklonén i pro Clenstvi z tad
nevlastnikd (napf. najemce, osoba Zijici s vlastnikem ve spole¢né doméacnosti, pravnicka
osoba apod.). Tuto moznost v praxi uvitala spoleéenstvi, ktera maji dlouhodoby problém

se ziskanim vlastnikt pro ¢innost vyboru. (Mirovska, 2013)
Statutarni organ

Statutarni organ? je vykonnym organem spoledenstvi, jehoz &lenové jsou voleni a
nasledné mohou zastupovat spolecenstvi jakozto pravnickou osobu navenek. (Novotny,

Horak, HolejSovsky & Oehm, 2016)

Dle stanov je urceno, zda se bude jednat o kolektivni organ nebo o jednoclenny
organ. Zvoleny kolektivni organ je, dle Noz, oznacovan jako ,,vybor a organ jedno¢lenny
nese nazev ,,piedseda spolecenstvi vlastnik.“ U druhé zminéné moznosti nova pravni
uprava piinasi drobnou terminologickou zménu. V bytovém zdkoné se namisto ,,pfedseda
spoleenstvi vlastnikii“ pouzival termin ,,povéfeny vlastnik”. Clenem tohoto organu se
pak muze stat jakakoliv osoba, ktera byla zvolena shromézdénim a je dle smyslu

zivnostenského zakona (€. 455/1991 Sb.) svépravna a bezithonna. (Mirovska, 2013)

2 Statutarni organ povinné zfizuji viechny pravnické osoby
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Clenstvi ve voleném organu s sebou nese zakonné povinnosti, které jeho ¢lenové

dosud neméli, jedna se napf. o:

a) informacni povinnost, podle niz je osoba povinna informovat o své
finan¢ni situaci toho, kdo ji do funkce povolava;

b) povinnost fadného hospodare, podle niz je osoba povinna zavazat se tim,
ze bude funkci vykonavat s potiebnou loajalitou, potiebnymi znalostmi a
peclivosti;

€) povinnost osobniho vykonu funkce, podle niz osoba vykonava funkci

osobn¢. (Novotny, Horak, HolejSovsky & Oehm, 2016)
Shromazdeéni

Shroméazdéni je nejvySSim orgdnem spolecenstvi vlastnikli a jeho Clenstvi je
neodd¢litelné spjato s vlastnictvim jednotky. Kazdy z vlastniki ma takovy pocet hlast,
jaky odpovida jeho velikosti podilu na spolecnych Castech. Nastane-li situace, Ze
vlastnikem jednotky je samo spoleCenstvi, k tomuto hlasu se nepiihlizi. Schopnost
usnaset se vznika v ptipadé, ve kterém se na zasedani dostavi alespon takovy pocet
vlastnikt, kterému nalezi nadpolovi¢ni vétSina vSech hlast. K pfijeti rozhodnuti je tieba
nadpolovi¢ni vétSiny hlasti pfitomnych vlastnikti jednotek. V zakonem nebo stanovami
urcenych situacich je mozné stanovit vyssi pocet hlast pro pfijeti rozhodnuti, nez je

nadpolovi¢ni vétsSina hlast pfitomnych vlastnikl. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

Shromazdéni rozhoduje na zasedanich, které je povinen svolat statutarni organ, a
to nejméné jednou ro¢né. Statutarni organ svola shromazdéni i v piipad¢, kdy o to
pozéadaji vlastnici, jejichz hlasy tvoii vice nez Ctvrtinu vSech hlasti. Nejméné se vSak musi
jednat o dva vlastniky. V ptipadé, Ze statutarni organ shromazdéni nesvold, mohou ho
svolat sami vlastnici, z jejichz podmétu mélo byt shromézdéni svolano, a to na naklady
spolecenstvi vlastnikil. Zakon dale umozniuje vlastnikiim se v€as seznamit s podklady,
které se tykaji projednavani na zasedani, pokud tyto podklady nebyly soucasti pozvanky.
(Zékon €. 89/2012 Sb.)

22



Zmeéna, kterou pfinesl novy obcansky zakonik, spoc¢iva v upravé piisobnosti

shroméazdéni. Zatimco v bytovém zdkon¢ byla tato plsobnost upravena v nékolika

ustanovenich a seskupena pouze ve vzorovych stanovach, novy obcansky zakon tuto

pusobnost sumarizuje pod ustanovenim § 1208. Jedna se plsobnost, do které nesmi zadny

jiny organ zasahovat a patii sem:

a) zména stanov;

b) zména prohlasen;

c) volba a odvolani ¢lend volenych organti a rozhodovani o vysi jejich

odmén;

d) schvaleni ucetni zavérky, vypotradani vysledku hospodateni;

e) schvaleni druhu sluZeb a vyse zaloh na jejich uhradu i zptisob rozactovani

cen sluzeb na jednotky;

f) rozhodovani:

a.

=

- ® o o

o Clenstvi spolecenstvi vlastnikil v pravnické osobé;

o zmeén¢ ucelu uzivani domu nebo bytu;

o zmén¢ podlahové plochy bytu;

o uplném nebo ¢astecném slouceni nebo rozde€leni jednotek;

o zmeén¢ podilu na spolecnych Castech;

o zmén¢ urceni spolecné Casti, kterda slouzi vylucné k uzivani

jednomu vlastniku jednotky;

g) udé&lovani ptedchoziho souhlasu:

C.
d.

k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci;

k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota
ptesahuje ¢astku stanovenou provadécim pravnim ptedpisem;

s nabytim smlouvy o uvéru;

s uzavienim smlouvy o zfizeni zastavniho prava;

h) urceni osoby odpovédné za spravu domu a pozemku;

i) rozhodovani v dalsich zaleZitostech, které jsou uréeny ve stanovach nebo

v zalezitostech, které si shromdzdéni k rozhodnuti vyhradi. (Novotny,

Horék, HolejSovsky & Oehm, 2016)

Kona-li se zasedani, které neni schopné usnaset se z divodu nepfitomnosti

vlastnikd s vétSinovym podilem, povoluje NoZ vlastnikiim o zaleZitostech, které byly

predmétem zaseddni, rozhodnout i mimo zaseddni. Navrh na rozhodnuti mimo zasedéani
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musi podat pouze osoba opravnéna shromdzdéni svolat. Tento navrh musi mit pisemnou
formu a musi byt u¢inén do jednoho mésice ode dne, na ktery bylo zasedani svolano.

(Zékon ¢. 89/2012 Sb.)

2.3.5 Zruseni a zanik

U spolecenstvi vlastnikti zavadi NoZ proces, ktery probiha ve dvou fazich, tedy
zruSeni a zanik spole€enstvi vlastnikli. Bytovy zdkon tento proces neznal a spolecenstvi

tudiz zanikalo pfimo ze zakona. (§Vestka, Dvorték, Fiala & kol., 2014)

ZruSeni tedy, dle ustanoveni § 1215 odst. 1, nastava dnem zaniku vlastnického
prava ke vSem jednotkdm v domé. Typicky tedy prohlaSenim jediného vlastnika o zruSeni
vymezeni jednotek v domé a zménou z vlastnictvi jednotek na vlastnictvi nemovité véci.
Vlastnictvi k jednotkam se zrusi i v ptipad¢, dohodnou-li se vlastnici vSech jednotek o
zméng¢ z vlastnického prava k jednotkam na podilové spoluvlastnictvi budovy. Poslednim
moznym zpusobem zéaniku, je zanik budovy jako celku, naptiklad vlivem ptirodni

katastrofy nebo jako disledek demolice. (Mirovska, 2013)

Zrusit spolecenstvi vlastnikt Ize 1 tehdy, pokud bylo zalozeno dobrovolné nebo v
piipadé, Ze pocet jednotek v domé klesl pod méné nez pét. Vlastnici jednotek jsou poté
povinni pfijmout pravidla pro spravu pozemku a pravidla pro ptispévky na ndklady

spojené se spravou domu a pozemku. (Zakon ¢. 89/2012 Sb.)

Spolecenstvi vlastnikli zanika dnem vymazu z vefejného rejstiiku. Jelikoz zanik
spolecenstvi vlastnikit neni, dle nového obcanského zakona, upraven zadnym
ustanovenim, spolecenstvi vlastnikii zanikéd stejné€ jako jakakoliv pravnickd osoba dle

znéni § 185 NoZ. (Zéakon ¢. 89/2012 Sb.)

2.3.6 Porovnani ¢eské a slovenské pravni upravy SVJ

Zatimco v Ceské republice tuto problematiku upravuje nova pravni uprava, ktera
je vélenéna do nového obcanského zédkoniku (zdkon €. 89/2012 Sb.), u naSich sousedil
tento institut fesi samostatny zakon ¢. 182/1993 Z.z., o vlastnictve bytov a nebytovych

priestorov. (zakonypreludi.sk, 2020)

V prvni fadé je zapotiebi zminit zasadu superficies solo cedit. Tato zasada,
podobné jako tomu bylo v Ceské republice pied piijetim NoZ, na Slovensku neplati, a dle

Skalického (2019), nebude platit jesté ani v blizké budoucnosti. Z toho Ize lehce usuzovat,
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7ze nam nejblizsi sousedé budovu neuzndvaji jako soucast pozemku a budova tak

pfedstavuje samostatnou nemovitou véc.

Slovenskd pravni uprava se také 1isi v pojeti jejiho predmétu. Predmétem
slovenské pravni Upravy je zptusob a podminky nabyti vlastnického prava k bytim a
nebytovym prostorim v bytovém domé. (Zakon ¢. 182/1993 Z. z.) Predmétem Ceské
upravy je spoluvlastnictvi véci nemovité, kterd je rozclenéna na jednotky. (Zakon
¢. 89/2012 Sb., 2012) Tento rozdil nutné musi vychézet jiZ z vySe zminéné zasady, ktera
byla zaClenéna do ceské legislativy. Slovenské pojeti predmétu uUpravy bytového
72/1994 Sb., o vlastnictvi bytil), jejiz predmét vychazel také z principu vlastnictvi bytu
nebo nebytového prostoru jakozto prostorové oddélené casti budovy. (Zékon

¢. 72/1994 Sb.)

Dle ceského zdkona je predmétem upravy jednotka, do niz patii byt a prava
spojena s uzivanim bytu (uzivani spoleénych ¢asti domu, pozemku apod.) (Zakon ¢.
89/2012 Sh.). Nicméné¢ slovenska pravni uprava tento pojem viibec neznd, a namisto toho
uziva vzdy pojem byt a nebytovy prostor. Byt a nebytovy prostor tedy tvoii jakési jadro
slovenské upravy, k némuz se vazou dalsi prava spojena s jejich uzivanim. Dle § 13
zakona ¢. 182/1993 Z.z., o vlastnictve bytov, je s vlastnictvim bytu (potazmo nebytového
prostoru) nerozlu¢né spjato i uzivani spolecnych ¢asti, spolecnych zatrizeni a ptislusenstvi
domu a také spoluvlastnictvi anebo jiné spolecné pravo k pozemku, na kterém je dim
postaven. Z uvedeného tedy vyplyva, ze slovenska pravni Gprava klade hlavni diraz na
vlastnictvi bytu ¢&i nebytového prostoru a piiklada vedlejsi pravo ve formé
spoluvlastnického prava ke spoleénym ¢astem, spoleénym zafizenim apod.

(Zékon & 182/1993 Z.z.)

Zavérem k tomuto tématu bych chtél podotknout, Ze rozdilii a drobnych nuanci
mezi Ceskou a slovenskou pravni Gpravou existuje mnohem vice, nicméné v mé
bakalatské praci si kladu za cil ptedevsim nastinit zakladni pravni principy, na kterych je

zalozeno fungovani spolecenstvi vlastnikti v obou zemich.
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2.4 Druzstvo

Ustanoveni § 1 odst. 1 zdkona ¢. 90/2012 Sb., Zékon o obchodnich korporacich
(déle jen ZOK) stanovi, ze obchodnimi korporacemi jsou obchodni spole¢nosti a
druzstva. Z tohoto nasledn¢ vyplyva, ze dle § 210 odst. 1 ZOK, (jenz stanovi, ze
Korporace musi byt vytvofena spole¢enstvim osob jako pravnicka osoba) je mozné hledét

na druzstvo jako na pravnickou osobu. Definici druzstva je tfeba hledat az v ustanoveni

§ 552 ZOK. (Zakon ¢. 90/2012 Sb.)

Druzstvem se tedy rozumi ,,spolecenstvi neuzavieného poctu osob, které je
zaloZeno za ucelem vzajemné podpory svych clenii nebo tretich osob, pripadné za ucelem

podnikani. * (Zakon &. 90/2012 Sb., 2012, §552)

Na tomto misté je nutné dodat, Ze takto postavena definice slouzi jako obecné
pravidlo pro vSechny typy druzstev. Vedle bytovych a zemédélskych druzstev se mize
jednat napt. o vyrobni, obchodni nebo uvérni druzstva. Cilem mé bakalaiské prace vSak
neni popsat vSechny uvedené typy druzstev, nybrz se zaméfit predevSim na

charakteristiku druzstva bytového.

2.4.1 Bytové druzstvo

Bytové druzstvo je upraveno v ustanoveni § 727 ZOK, dle n¢hoz mtize byt bytové
druzstvo zalozeno vyhradné pro ucely zajistovani bytovych potteb svych ¢lent a dale ma
opravnéni vykonavat spravu domu s byty a nebytovymi prostory, které jsou ve vlastnictvi

jinych osob. (Zéakon ¢. 90/2012 Sb.)

Dalo by se fict, ze u bytového druzstva vznikd ponckud diskutabilni situace,
jelikoz bytové druzstvo, totozné¢ jako kterékoli jiné druzstvo, je dle zdkona staveno do
pozice podnikatele. Avsak § 727 ZOK hlavni predmét ¢innosti (podnikani) zcela vyvraci,
a namisto toho stanovi, Ze jeho hlavni ucel je provoz nemovitosti druzstva, jinymi slovy
nepodnikatelska ¢innost. Druzstvo, dle vySe zminéného ustanoveni, miize vykonavat
pouze vedlejsi nebo dopliikovou ¢innost. A to takovou, kterou mu zakon vykonavat
umozni a neohrozi jejim prostfednictvim uspokojovani bytovych potieb svych ¢lenti.

(Novotny, Horak, HolejSovsky & Oehm, 2016)
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2.4.2 Zalozeni a vznik

Principy zalozeni bytového druzstva nejsou ve specidlni ¢asti ZOK upraveny,
z toho duvodu je tieba vychazet z obecnych ustanoveni o zaloZeni druzstva, konkrétné

z ustanoveni § 555 - § 562 ZOK.

K zalozeni druzstva je potfeba minimaln€ tii osob, které se stanou ¢leny druzstva,
jak tika ustanoveni § 552 odst. 2 ZOK. Druzstvo je zalozeno ustavujici schiizi, kterou
svolava a zahajuje svolavatel®. Ustavujici schiize se miize ucastnit kazdd osoba, ktera
podala piihlasku do zaklddané¢ho druzstva k rukdm svolavatele. Dale se na ustavujici

schiizi projedna:

a) zvoleni predsedajiciho;
b) wvyse ¢lenskych vkladu, popt. vyse vstupniho vkladu;
€) schvaleni stanov;

d) zfizeni organt druzstva (Muzik, 2002)

Kazdy, kdo podal pfihlasku ma na ustavujici schiizi jeden hlas a pfijat je vzdy
navrh s nejveétSim poctem hlasii. Nutna je 1 pfitomnost notaie, pro osvédceni o ustavujici
schlizi druzstva, a pro osvédceni o schvaleni stanov ustavujici schiizi druzstva. (Muzik,

2002)

Druzstvo vznika dnem zéapisu do obchodniho rejstfiku, vzniknout tak musi s
ohledem na ustanoveni § 126 odst. 1 NoZ, ktery stanovi, ze ,, pravnicka osoba vznika

dnem zapisu do verejného rejstiiku. ““ (Zékon ¢. 89/2012 Sb., 2012, §126 odst. 1)

2.4.3 Organy bytového druzstva

Orgéany bytového druzstva nejsou v druhém dile hlavy Sesté, tedy ve specialni
¢asti zdkona vénujicimu se bytovym druZstviim, upraveny. Opét se tedy pouziji obecna
ustanoveni o druzstvu zakotvena v § 629 a nasl. ZOK. Bytové druzstvo je, z pohledu
organu druZstev, stavéno na roven ostatnim druzstvim. Nasledné je povinno ziidit
organy, mezi néz patii ¢lenska schiize, predstavenstvo, kontrolni komise, popiipadé jiné

organy, které jsou ziizené stanovami. (Zakon ¢. 90/2012 Sb.)

% Svolavatelem se rozumi fyzicka osoba, ktera je k svolani pisemn& povétend zajemci o zalozeni
druzstva. (§ 555 ZOK)
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V zékoné¢ je také vyslovné stanovena podminka, ktera upravuje Clenstvi v organu
druzstva. Dle této zakonné podminky se mize ¢lenem orgdnu druzstva stat pouze osoba,

Ktera jiz mezi ¢leny druzstva patii. (Zakon ¢. 90/2012 Sb.)
Clenska schize

Clenské schiize bytového druzstva piedstavuje vrcholny organ druzstva. Ma ze
zakona pravomoc rozhodovat o nejdilezitéjSich zalezitostech, které jsou spjaty s existenci
a ¢innosti bytového druzstva. Dalo by si fict, Ze se v podstaté jedné o ,,shromazdéni®,
které vsak ziizuje spolecenstvi vlastnikd. Pravo ucastnit se na ¢lenské schiizi druzstva je
podminéno jednak ¢lenstvim v druzstvu, pti¢emz kazdy ¢len druzstva ma pravo hlasovat
na Clenské schiizi 