CAST TRETI
CLEN SPOLECENSTVI - VLASTNIK JEDNOTKY

I. CLENSTVIiVE SPOLECENSTVi VLASTNIKU JEDNOTEK

1. Vyznam ¢lenstvi

Pravni vztah mezi spoleCenstvim a vlastnikem jednotky se oznacuje jako clen-
stvi. Clenstvi ve spoledenstvi vlastnikil se vaZe na existenci vlastnictvi k jednot-
ce vdomé. Slovy zdkona — €lenstvi je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky
(§ 1194 odst. 2 ob¢. zak.). Clenstvi vznika ze zikona nabytim vlastnictvi k jed-
notce v domé. Clenem SVJ se nemiiZe stat subjekt, ktery by nebyl vlastnikem ani
jedné jednotky v domé, pro ktery bylo SVJ zaloZeno. Clenstvi neni zavislé na pro-
jevu vile vlastnika. Po vlastnikovi jednotky se nevyzaduje, aby pfijal své Clenstvi
nebo se vic¢i SVJ zavazal ¢i jej jakkoliv pisemné stvrdil, ani neni zavislé na ptijeti
ze strany SVI. Clenstvi ve spoledenstvi vznika automaticky a je povinné. Vlastnik
se nemuze ¢lenstvi vzdat ani nemtize ze spolecenstvi vystoupit bez souc¢asného pie-
vodu vlastnictvi k jednotce.

Clenstvi v SVJ nema podobu podilu, se kterym by bylo mozné nakladat a za-
chazet jako s véci, jako se s tim setkdvame v obchodnich spolec¢nostech (typicky
ve spole¢nosti s ru¢enim omezenym). Clenstvi neni predmétem prav a neni ani
véci v pravnim smyslu. Clenstvi je spjato s osobou vlastnika jednotky. Clenem
muze byt fyzicka nebo pravnicka osoba.

V ramci ur¢itého SVJ nalezi kazdému vlastnikovi jediné ¢lenstvi. Nicméné
neni omezeno na vlastnictvi jedné jednotky. Clen mize vlastnit nékolik jedno-
tek v domé. S piibyvajicim poctem jednotek v jeho vlastnictvi se bude zvétSovat
velikost jeho podilu a tim i hlasovaci pravo. Vedle toho mtize byt vlastnik jednotky
soucasné ¢lenem i jiného SVJ, bude-li vlastnikem jednotky v domé.

Pravni uprava zna pouze jeden druh €lenstvi. Riizné druhy ¢lenstvi, s nimiz by
se pojila rizna prava a povinnosti, nelze ve spolecenstvi vlastnikii zalozit. S ohle-
dem na zdkonem vymezeny zvlastni druh této pravnické osoby, jejiz existence je
spjata s ur¢itym domem a slouzi pouze za tcelem zajistovani spravy domu a po-
zemku, a nikoli za Géelem zisku, nelze vytvaret rizné druhy prav spojenych se
¢lenstvim.
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Clenstvi v SVJ - srovnani s predchozi pravni tpravou

Clenstvi ve spole¢enstvi vznika a zanika sou¢asné s pfevodem nebo prechodem vlast-
nictvi jednotky. Spoluvlastnici jednotky jsou spole¢nymi ¢leny spolecenstvi (§ 9 odst. 5
zak. o vlastnictvi bytd).

Vlastnici jednotek, ktefi nabyli vlastnictvi k jednotce nejpozdéji dnem vzniku spolecenstvi
za podminek stanovenych v odstavci 3, se stavaji ¢leny spolecenstvi dnem jeho vzniku.
Clenstvi dalsich vlastnikd jednotek ve spolecenstvi vznika dnem nabyti vlastnictvi k jed-
notce (§ 9 odst. 6 zak. o vlastnictvi byt().

2. Kdo muze byt clenem

2.1 Vlastnik jednotky

Clenem SV se stava kazdy vlastnik jednotky v domé. Clenem se miize stat kazda
osoba (subjekt), ktera je zptsobila vlastnit jednotku. Jednotku mohou vlastnit fy-
zické osoby a pravnické osoby, ptip. stat. Osoba nezplisobila nabyvat vlastnictvi by
se ¢lenem stat nemohla (napf. jiné SVJ). Nejcastéji se Cleny stavaji fyzické osoby,
které v bytové jednotce bydli a slouzi jim k jejich bytové potiebé. Bydleni v jed-
notce viak neni podminkou pro ¢lenstvi. Clenem SVIJ je i majitel jednotky, ktery
ji neobyva (napf. ji pronajimé nebo ji ponechava prazdnou). Clenem SVJ mize
byt i jakakoli pravnicka osoba, ktera vlastni jednotku v domé.

Jednotka je véci v pravnim smyslu. Pro vlastnictvi jednotky plati stejna pravidla
jako pro vlastnictvi jakékoli jiné véci. Jednotku muze vlastnit jedind osoba nebo
vice osob (spoluvlastnictvi) anebo miize byt souéasti spolecného jméni manzeld.
Kone¢né nemusi byt ve vlastnictvi nikoho, pokud se stane soucasti svéfenského
fondu.

2.2 Spoluvlastnici jednotky

Vlastnické pravo k jednotce mize byt rozdéleno na spoluvlastnické podily.'?! Je-li
tomu tak, hovofime o spoluvlastnictvi jednotky. Spoluvlastnictvi jednotky mize
nalezet libovolnému poctu osob. Osoby, jimz nalezi vlastnické pravo k jednotce
spole¢né, jsou spoluvlastniky (§ 1115 odst. 1 ob¢. zak.). Na ureni prav a povinnosti
spoluvlastnikll se pouzije obecnd tprava v obanském zakoniku (§ 1115 a nasl.).
Mira tcasti kazdého spoluvlastnika na vytvareni spolecné viile a na pravech a po-
vinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi véci je vyjadiena velikosti podilu
(§ 1122 odst. 1 ob¢. zak.). Jde o podily idedlni. Jednotku nelze délit na soucasti.
Velikost podilu je zalozena na pravni skutecnosti, ktera zaklada spoluvlastnictvi

121 Viz divodovou zpravu k § 1185 ob¢. zak.
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nebo tcast spoluvlastnika ve spoluvlastnictvi (§ 1122 odst. 2 ob¢. zak.). Ke vzni-
ku spoluvlastnictvi dochazi bud smlouvou, dédénim, nebo rozhodnutim soudu.
Spoluvlastnictvi k podilu se ziidi smlouvou o pfevodu spoluvlastnického podilu.
Smlouvou dosavadni vlastnik jednotky ptevadi urcity idealni ,,spoluvlastnicky po-
dil* na jednotce na budouciho spoluvlastnika a ten se stava spoluvlastnikem jednot-
ky. Podil na jednotce se vyjadiuje zlomkem.

Pravni uprava bytového spoluvlastnictvi obsahuje nékolik zvlastnich pravidel
obsazenych v § 1185 ob¢. zak. Tato pravidla maji ve svém uplatnéni pfednost pred
obecnou pravni upravou a fidi se jimi spoluvlastnictvi jednotky. Obcansky zakonik
zakotvuje:
= moznost vylouceni spoluvlastnictvi jednotky,
= povinnost zmocnéni spole¢ného zastupce pro spravu jednotky.

Vylouceni spoluvlastnictvi jednotky

Podle § 1185 odst. 1 ob¢. zak. mze vlastnik jednotky své pravo k jednotce roz-
délit, pokud to nebylo vylouceno. Jde o zvlastni upravu, dle niz je mozné vy-
(zékon o vlastnictvi bytll) omezeni spoluvlastnictvi nebylo mozné. Divodova zpra-
va k tomu fika, ze pravo vlastnika jednotky Ize vylouéit prohlaSenim o rozdéleni
prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam, smlouvou o vystav-
bé nebo dohodami o zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi nebo spolecného jmeéni
manzell, ale i stanovami spolecenstvi vlastnikii nebo i jinym pravnim jednanim
zavazujicim vlastnika jednotky.!?> Gramatickym vykladem dovozuji, ze vylouceni
spoluvlastnictvi se miize vztahovat pouze na pravni jednani vlastnika jednotky, kte-
rému se zakaze rozdélit jeho pravo k jednotce na spoluvlastnické podily. Vyloucit
nebude mozné piechod vlastnického prava k jednotce do spoluvlastnictvi vice osob
pfi vyporadani dédictvi pti dédéni podle zakona.

Diskutabilni je, zda vlastnik — pivodce prohlaSeni je opravnén pii rozdéleni
domu na jednotky zakotvit vylouceni spoluvlastnictvi do prohlaseni vlastnika. Pod-
le Prazaka by to bylo proti zasadam nového obcanského zakoniku, nebot’ by to ome-
zovalo vlastnicka prava dalsich vlastniki — nabyvatelti jednotek.' Opaény nazor
ma Novotny, ktery to piipousti.'?*

12 Viz dtivodovou zpravu k § 1185 ob¢. zak.

123 PRAZAK, Z. Bytové spoluvlastnictvi. Komentdr k § 1158—1222 nového obcanského zdkoniku
a k zakonu ¢. 67/2013 Sb. Praha: Leges, 2014, s. 85.

124 NOVOTNY In SPACIL, J. a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976-1474). Komen-
tar. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 742.
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Spolecny zastupce pro spravu jednotky

Spoluvlastnikiim jednotky zakon uklada, aby zmocnili spole¢ného zastupce, ktery
bude vykonévat jejich prava viici osobé odpoveédné za spravu domu (§ 1185 odst. 2
ob¢. zak.). To plati i v pfipadé¢ manzell, ktefi maji jednotku ve spolecném jméni
(viz nize).

Na vykonu vlastnickych prav spojenych s jednotkou se museji dohodnout spo-
luvlastnici jednotky. Kazdy ze spoluvlastniki je opravnén k ti€asti na spraveé spolec-
né véci (§ 1126 odst. 1 ob¢. zak.). Jde o béznou spravu spolecné véci, o které rozho-
duji spoluvlastnici vétSinou hlast (§ 1128 odst. 1 ob¢. zak.). Spolecného zastupce
zvoli spoluvlastnici volbou. O volb¢ a odvolani spole¢ného zastupce rozhoduji spo-
luvlastnici stejné jako o zalezitostech bézné spravy, tzn. vétsinou hlasa.

Forma zmocnéni neni stanovena. Pro platné zmocnéni se nevyzaduje pisem-
na forma. Pisemnou formu zmocnéni mohou ovsem predepisovat stanovy. Pokud
se k form¢ zmocnéni stanovy nevyjadii, 1ze akceptovat jakykoli zpisob zmocnéni
(Gstni ¢i elektronicky). Existence zmocnéni by méla byt jednoznacné dolozena, aby
bylo ziejmé, ktery ze spoluvlastnikli (zvlast¢ pokud jich bude vice) je opravnén
prava vic¢i SVJ vykonavat. Nebude-li otazka zmocnéni vyjasnéna, miize to pusobit
obtize pii vykonu prav vlastnika viaci SVIJ. Nelze totiz vyloucit, ze se vykonu prav
bude domahat jiny ze spoluvlastnikd (napf. hlasovani na shromazdéni). To mtze
zpusobit zna¢né obtize pii urovani, kdo z vlastnikli vykonava prava za jednotku
(hlasuje) opravnéné apod.

2.3 Manzelé - jednotka ve spole¢ném jméni manzelG

Jednotka nalezejici do spolecného jméni manzeld je pomérné frekventovany zptisob
vlastnického usporadani. Majetkovy rezim jednotky je vefejné dostupna informace.
Zatazeni jednotky do spole¢ného jméni manzelti (SJM) je uvedeno v piislusSném
listu vlastnictvi v katastru nemovitosti. Zapis v katastru nemovitosti oviem nemusi
odpovidat realité, nebot’ do katastralni evidence nemusi byt udaj o SJIM zapsan.
Ukolem SVIJ neni ovéfovat, zda je jednotka v rezimu SIM spravné zapsana. Pro
ucely spravy domu a pozemku postacuje vychazet ze zapsané¢ho udaje v katastru
nemovitosti.

Jestlize z katastru nemovitosti plyne, ze jednotka je ve spolecném jméni man-
zeld, mélo by spoleCenstvi vlastnikdl vyfesit otazku, kdo bude vykonavat prava
vlastnika jednotky. Manzeltim, jejichZ jednotka nalezi do spoleéného jméni, zakon
uklada, aby zmocnili spoleéného zastupce, ktery bude vykonavat jejich prava vuci
osob¢ odpoveédné za spravu domu (§ 1185 odst. 2 ob¢. zak.). Pro splnéni tohoto po-
zadavku by se m¢li manzelé dohodnout na tom, kdo z nich bude zmocnény spolec-
ny zastupce. O udéleném zmocnéni je tieba informovat SVJ, které si to zaznamena
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do seznamu vlastnikd. Zmocnéni nemusi byt pisemné, nebot’ to zakon vyslovné
nestanovi. Pisemny pozadavek by musel byt zakotven ve stanovach.!?

2.4 Vlastnik jednotky v insolvenci - jednotka v majetkové podstaté

Zcela mimotadnou situaci je prohlaseni konkursu na majetek vlastnika jednotky.
Prohlasenim konkursu pfechazi dispozi¢ni opravnéni k majetkové podstaté vlast-
nika na insolven¢niho spravce. Insolven¢nimu spravcei, na néjz preslo prohlaSenim
konkursu dispozi¢ni opravnéni k majetkové podstaté, nalezi prava a povinnosti sou-
visejici s vlastnictvim jednotky. Insolvenéni spravee je opravnén vykonavat prava
vlastnika jednotky (napf. hlasovat na shromazdéni vlastnikd). Insolvenéni spravce
je zaroven povinen plnit zakonné povinnosti vazané na vlastnictvi jednotky, mezi
néZ patii 1 povinnost podilet se na spravé domu, v némz je jednotka umisténa (hra-
zeni piispévku na spravu domu).!?

Il. PRAVA A POVINNOSTIVLASTNIKA

Vlastnictvi jednotky a clenstvi ve spoleCenstvi vlastnikii jednotek zaklada fadu
prav a povinnosti vlastnika jednotky. Prava a povinnosti pfiznava vlastnikiim za-
kon, stanovy spolecenstvi a piipadné také prohlaseni vlastnika. Zakonem piiznana
prava a povinnosti vlastnika jednotky lze nalézt pfedev§im v oddile Bytové spo-
luvlastnictvi v § 1158 az § 1222 obc¢. zak. Ve vztahu k osobé odpoveédné za spravu
domu (SVJ) jsou to predevsim § 1175 az § 1185 ob¢. zak.

Vycet Clenskych prav a povinnosti vlastnika jednotky, jakoz i zptsob jejich
uplatinovani musi byt obsazen ve stanovach SVJ. Jde o zakladni nalezitost stanov
dle § 1200 odst. 2 pism. c) ob¢. zak. Urceni €lenskych prav vlastnika jednotky
je povinnou naleZitosti, kterd musi byt uvedena ve stanovach. Az do nabyti no-
vely zakona ucinné od 1. ervence 2020 byl povinnou nalezitosti stanov i zptisob
uplatiovani téchto prav a povinnosti, napt. jak se hlasuje, jak se uplatiiuje nahlize-
ci pravo. Novelizovana tprava jiz tento pozadavek nestanovi. Zpiisob uplatiovani
prav a povinnosti vlastnikd je nadale nepovinnou nélezitosti, kterou stanovy mohou
upravovat.

Kromé prav a povinnosti plynoucich ze zakona Ize nekterd dalsi prava upravit
ve stanovach. Spolecenstvi vlastnikti nema absolutni volnost pfi zakladani téchto
prav a povinnosti. Za limity lze povazovat povahu a ucel SVIJ, vlastnické pravo
jednotlivych vlastnikl jednotek.

125 Usneseni Nejvys$siho soudu ze dne 11. 3. 2020, sp. zn. 26 Cdo 1859/2019.
126 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 2018, sp. zn. 29 ICdo 97/2016.
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