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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Vlastnictvi bytu podle nového obcanského
zakoniku II.

Ve svém predchozim prispévku jsme se vénovali zménam, které novy obcansky zakonik prinasi ve
vztahu k pojeti vlastnictvi bytl. Po nastinéni zakladni koncepce vlastnictvi bytu v NOZ bychom se
nyni radi detailnéji vénovali ustanovenim, ktera Ize spatrovat jako problematicka. Tomu, Ze néktera
ustanoveni je mozné oznacit jako problematickd, ostatné napovida i to, ze nejvice vykladovych
stanovisek Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pri Ministerstvu
spravedlnosti se tykd pravé ustanoveni, ktera upravuji vlastnictvi byta.
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V nasem prispévku vSak nebudeme sledovat linii zminénych vykladovych stanovisek, ale blize se
zamérime pouze na néktera ustanoveni souvisejici se zptisobem zalozeni a vzniku spolecenstvi
vlastnikl a nékteré otazky souvisejici se spravou domu a pozemku.

Prestoze smysl ustanoveni § 1198 odst. 1 NOZ je zcela zrejmy, byva odbornou verejnosti toto
ustanoveni oznacovano jako problematické, jelikoz doslova stanovi: ,Nebylo-li spolecenstvi viastnikil
zalozZeno jiz drive, zaloZi je vlastnici jednotek v dome, kde je alesporn pét jednotek, z nichz alespon tri
jsou ve vlastnictvi tri ruznych vlastnikii, nejpozdéji po vzniku vlastnického prdava k prvni prevedené
jednotce.” Odst. 2 tohoto ustanoveni pak podminuje zapis vlastnického prava k dal$im jednotkdm
pravé prokazanim té skutecnosti, ze povinnost zalozit spolecenstvi vlastniki byla v daném pripadé
splnéna. Jak jsme jiz zminili ve svém predchozim prispévku, toto ustanoveni ma primeét vlastniky
jednotek, aby svym aktivnim jednani dali vzniknout spoleCenstvi vlastnikt tam, kde to zakon
vyzaduje, a za tuto pravnickou osobu prevzali jiz od pocatku plnou odpovédnost.

Je pravdou, ze doslovné znéni tohoto ustanoveni pusobi ponékud nelogicky, jelikoz po prevodu prvni
jednotky jesté nemuze byt ziejmé, zda v domé bude alespon pét jednotek ve vlastnictvi alespon tri
ruznych vlastniku. Presnéji receno pocet jednotek v domé bude zrejmy jesté pred prevodem prvni
jednotky z prohlaseni vlastnika Ci ze smlouvy o vystavbé, z zadného z téchto dokumenti vSak nelze
predem dovodit pocet budoucich vlastnikl pravé vznikajicich jednotek. Z tohoto duvodu vydala
Expertni skupina Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pri Ministerstvu spravedlnosti ke
zminénému ustanoveni stanovisko, v némz dovozuje, ze umyslem zdkonodarce bylo, aby za ,prvni
prevedenou jednotku“ byla povazovana jednotka, k jejimuz prevodu doslo az po prevodu tri jednotek
a Ze tak maji vlastnici jednotek zalozit spole¢enstvi nejpozdéji po vzniku vlastnického prava ke ctvrté
jednotce. Ani toto reSeni vSak neni zcela spravné, nebot nezohlediiuje podminku rznosti vlastnika.

Zatimco vySe zminény problém je spiSe hrou se slovy, kterd nic neméni na tom, Ze vlastnici budou
muset za splnéni zakonem stanovenych podminek spoleCenstvi vlastnika zalozit tak jako tak, z
hlediska praktického dopadu se jevi mnohem zajimavéjsi otdzka vzniku spoleCenstvi vlastniki a
okamziku prevzeti spravu domu a pozemku spolecenstvim. Vezmeme-li v ivahu, zZe vyse
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analyzovaného ustanoveni § 1198 NOZ se snazi pomoci blokace prevodl jednotek primét vlastniky k
tomu, aby zalozili spoleCenstvi vlastniki, zd4 se jako by ustanoveni § 1202 a 1203 NOZ vlastniky
jednotek v prevzeti spravy domu a pozemku naopak brzdila. Z téchto ustanoveni vyplyva, ze méa-li
néktery ze zakladatelu spoleCenstvi vlastnikt vétsinu hlasu, je spravcem domu a pozemku, spravcem
pak byt prestava ve chvili, kdy tuto vétSinu ztrati a az od tohoto okamziku poc¢ina zakladateli-spravci
bézet Sedesatidenni lhlita pro podéani navrhu na zépis spoleCenstvi vlastnika do verejného rejstriku a
devadesatidenni lhuta ke svoléni shromazdéni vlastnika.

Duvodova zprava k tomu uvadi, ze uc¢elem téchto ustanoveni je snaha zamezit tomu aby se osoba,
ktera rozhodla o rozdéleni domu na jednotky, zpravidla velkd developerska spole¢nost, vyvéazala z
ucasti na spravé domu a odpovédnosti s tim souvisejici. Tuto myslenku pak dale rozvadi K. Elias ve
svém ¢lanku z ledna tohoto roku nasledovné: ,V praxi se pri realizaci developerskych projekti stavd,
Ze developer rozprodd jen malou ¢dst byttt v domé a na svolaném shromdzdéni zvoli vahou svych
hlasti vybor, na némz nevezme tcast, a tak se odpovédnosti za spravu domu a pozemku zbavi. Novd
pravni uprava tomu brdni v § 1202 n.o.z. Dokud md zakladatel spolec¢enstvi vétsinu hlast, je
sprdavcem domu a pozemku ze zdkona a nemtuze se ze spravy domu vyvdzat; ndvrh na zdpis
spolecenstvi do verejného rejstriku podd az poté, co vétsinu hlast ztrati a v ndvaznosti na to svold
shromdzdéni spolecenstvi mj. i k volbé clenti orgdnti spolecenstvi.“[2] Z uvedeného vyplyva, Ze na
jednu stranu jsou vlastnici jednotek zdkonodarcem nuceni k brzkému zalozeni spolecenstvi vlastnikd,
avSak na druhou stranu vznik tohoto spoleCenstvi, k némuz dochdazi zapisem do verejného rejstriku,
je témito ustanovenimi § 1202 a 1203 NOZ odlozZen na neurcito.

Pritom otazka okamziku vzniku spolecenstvi vlastnikl a prevzeti spravy domu a pozemku
spolecenstvim je pro vlastniky jednotek klicova z hlediska odpovédnosti za zavazky vyplyvajici ze
spravy domu a pozemku vuci tretim osobam. Tam, kde vznika spoleCenstvi vlastniki jako samostatna
pravnicka osoba, zcela logicky odpovida za tyto zavazky spolecenstvi vlastnikl. Za dluhy spolec¢enstvi
pak dle ustanoveni § 1194 odst. 2 NOZ ruci jeho Clen v poméru podle velikosti svého podilu na
spole¢nych ¢astech. Tam, kde vSak ke vzniku spolecenstvi vlastnikl nedochézi, jsou spolecné Casti
domu spravovany v rezimu spravy spolecné véci dle § 1126 an. NOZ. Problematika odpovédnosti ze
zévazku tykajicich se spolecné véci je upravena ustanovenim § 1127 NOZ, z néjz vyplyva solidarni
odpovédnost vlastniku.

V tomto svétle je tedy otazkou, zda ustanoveni § 1202 a 1203 NOZ, jejichz cilem je chrénit vlastniky
jednotek pred nekalymi praktikami developerskych spolecnosti, vlastniky skutecné chrani. Zakon
sice stanovi, Ze pri rozhodovani se neprihlizi k hlasim spravce, které prevysuji soucet hlasu
ostatnich vlastnikl jednotek, avSak jak upozornuje M. Novotny: ,Jestlize napriklad zakladatel
spolecenstvi (nadpolovicni vlastnik jednotek v dome) i jen s jednim dalsim vlastnikem jednotky (§
1202 odst. 2) schvdli na shromdzdéni objedndvku (sluzeb, stavebnich tiprav), kterou jménem
vlastniki objednd, bude se tomu jiny vlastnik jednotky moci brdnit jen Zalobou podle § 1209. Pokud
Zalobu nepodd nebo pokud bude netspésny, bude kazdy vlastnik jednotky v domé soliddrné
odpovidat za splnéni vech takto sjednanych zdvazkii. Pokud by se tedy napriklad dostal zakladatel -
sprdvce do insolvence, tak za néj cenu objedndvky zaplati viastnici jednotek, pripadné i jeden z nich,
soliddrné.“[3] Odlozeni vzniku spolecenstvi vliastnikll a zdkonné urcCeni zakladatele spravcem tak sice
ponechéva zakladateli jistou odpovédnost za chod jim zalozeného spolecenstvi, ale zaroven mu
svéruje nebyvalou moc kontrolovat spravu domu a pozemku. Aby nedochazelo ke zneuziti této moci,
bude nezbytné upravit pravidla spravy domu a pozemku detailnim zpusobem v prohlaseni vlastnika.
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