5.12. 2023

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

Zmeéna prohlaseni vlastniku u SVJ - II -
aktualné dle znéni NOZ ucinného od 1.7.2020
(dle z.¢. 163/2020 Sb.)

Ke dni 3.3.2022 byl publikovan nas ¢lanek s ndzorem na zménu ohledné zplsobu provadéni zmény
prohlaseni vlastnika od 1.7.2020 (dle nové Upravy pro zménu prohlaseni vlastnika u spolecenstvi
vlastnika na zékladé zékona ¢. 163/2020 Sb., o0 zméné obc¢anského zakoniku)

Jak bylo v ném uvedeno, dle dosavadni upravy § 1169 NOZ platil (pro zménu prohlaseni vlastnika)
jako zadkladni pravidlo princip urcité dvojstupnovosti[1] pri zméné, ¢i spiSe az trojstupnovosti[2],
kdyz byla nezbytna pisemna dohoda (a to vSech zménou primo dotéenych spoluvlastnikl) a k tomu i
pisemny souhlas vétSiny hlasl vSech spoluvlastniki s takovou dohodou (dle § 1169 odst. 2 NOZ) a
déle i schvaleni zmény prohlaseni vlastnika schuzi SVJ (dle § 1208 pism. b. NOZ) - ledaze by
schvaleni shromazdénim nahrazovalo takovy pisemny souhlas vétSiny, coz zatim ale nebylo
judikaturné vyslovné potvrzeno[3]. V ramci svého ¢lanku jsem také uvedl, ze ,V radé SVJ
samozrejmé ve stanovdch ziistalo zachovdno rozhodovdni shromdzdéni o zméndch prohldseni
vlastnika, dle predchoziho znéni NOZ. V takovém pripadé neni pochyb, ze predmétem
pripadného prezkoumadni bude prdavé rozhodnuti shromazdéni, které takovou zménu
schvalilo.”

Nicméné s ohledem na aktualni rozhodovaci praxi soudu ohledné zmény prohlaseni vlastnika
provedené jiz po 1.7.2020, napr. rozhodnuti MS v Praze sp.zn. 65 Cm 99/2023 ze dne 3.10.2023, ve
které soud uvedl, ze ,Jelikoz shromdzdéni SV] nema piisobnost schvalovat dohody o urceni
spolecné casti slouzici k vylu¢nému uzivani vlastnikem jednotky, je usneseni prijaté pod
bodem 4. poradu jednani podle § 245 o. z. nicotné (hledi se na ne, jako by nebylo prijato). Pro
projedndvanou véc pritom neni rozhodné, Ze § 1169 o. z. nové v odstavci 2 zakotvuje vyjimky, kdy ke
zméné prohlaseni postaci souhlas vétsiny hlasu vsech vlastniki jednotek; tyto souhlasy se
udéluji mimo rozhodovani jakéhokoli organu SVJ (jde o prdvni jedndni jednotlivych vlastniki,
nikoli SV]) s ohledem na absenci prdvni osobnosti SV] v téchto vécech. Dohodu prislusnych
spoluvlastniki, resp. jejich souhlasy, nelze nahradit usnesenim shromazdéni SVJ, nebot
usneseni shromazdéni vlastniki je pravnim jednanim SV], nikoli jednotlivych vlastnikii.”, a
to i ve spojeni se zmitiovanym rozhodnuti NS CR sp.zn. 26 Cdo 1301/2019 ze dne 17.3.2020, které
uvadélo, ze ,Samotné rozhodnuti SVJ (1. usneseni) ke zméné Prohldseni nestac¢i. Plisobnost
shromdzdéni vlastniki jako nejvyssiho orgdnu spolecenstvi vlastnika (§ 1206 odst. 1 o. z.) je
upravena v § 1208 o. z. a tykd se otdzek sprdavy domu a pozemku. Je-li spole¢enstvi vlastnikil
pravnickou osobou s ptisobnosti omezenou (§ 1194 o. z.) jen na véci tykajici se spravy domu a
pozemku, musi se toto omezeni (logicky) vztahovat i na jeji nejvyssi orgdan. Spolecenstvi vlastnikti
proto neni opravnéno rozhodovat o otazkach tykajicich se vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi
jednotlivych vlastniki jednotek. Piisobnost shromdzdéni stanovend v § 1208 pism. b) o. z.
(rozhodovani o zmeéné prohlaseni) a v pism. f) bod 6. (rozhodovani o zméné v urceni
spolecné casti slouzici k vylucnému uzivani vlastnika jednotky) se tyka pripadi, kdy
vlastnikem jednotky bude samo spolecenstvi vlastnikii (piijde o situaci vyjimec¢nou, avsak
nikoliv vyloucenou). Opacny vyklad vyplyvajici jen z jazykového vyjadreni § 1208 o. z., ktery
by znamenal pridani dalsiho (tretiho) stupné upravy v § 1169 o. z., neddava valny smysl.
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Shromdzdéni by muselo podle § 1208 pism. b) ¢i pism. f) bod 6. o. z. ddvat souhlas k ucinné dohodé
vlastniki jednotek podle § 1169 o. z. 0 zméné prohldseni, aniz by mohlo jakkoliv nahradit souhlas
nékterého z dotéenych vlastnikii s touto dohodou nutny k jejimu uzavreni, nebo souhlas nékterého z
nadpolovi¢ni vétsiny vlastnik nutny k acinnosti dohody, a aniz by na této jiz ucinné dohodé (se
kterou jiz drive souhlasila prinejmensim nadpolovi¢ni vétsina vsech vlastniki jednotek) mohlo
cokoliv zménit. Bude-li vSak spolecenstvi viastnikii vlastnikem nékteré z jednotek v domé, bud bude
stranou dohody o zméneé prohlasent, je-li touto dohodou jednotka dotcena, nebo neni-li dotcena, bude
muset byt vyrozuméno a ddt ¢i nedat pisemny souhlas se zménou prohldseni. V takovém pripade je
na misté, aby jakékoliv zmény tykajici se prohldseni byly v ptisobnosti shromadzdéni, nebot jde o
zdsadni otdzku spolecenstvi, o které nemiize rozhodovat sam statutdrni organ; ten by byl oprdvnén
jednat jen se souhlasem shromdzdéni podle § 1208 pism. b), pripadné pism. f) bod 6. o. z. Jinak
receno tam, kde mad vystupovat spole¢enstvi jako subjekt vlastnického prdva, musi byt jeho viile
schvdlena shromazdénim [obdobny zaver pripousti i Spacil, J. a kol.: Obcansky zakonik III. Vecnd
prava (§ 976-1474). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 809 - 816].“, je zrejmé, ze i
v pripadech, kdy SV] ma ve svych stanovach zachovano rozhodovani shromazdéni o zménach
prohlaseni vlastnika dle predchoziho znéni NOZ, bude pravomoc shromazdéni omezena jen na
pripady, kdy SV]J je vlastnikem nékteré z jednotek v domeé (protoze kazdéa takova zména
prohlaseni tykajici se jednotky ve vlastnictvi SV] je ,zdsadni otdzkou spolecenstvi“), a rozhoduje tak
o jakémsi pokynu pro svij statutarni organ, ktery je nasledné opravnén, a popr. i povinen, pravné
jednat ve vztahu k reSené zméné prohlaseni vlastnika tykajici se jednotky ve vlastnictvi SV] dle
prislusného rozhodnuti shromazdéni SV]J.

V soucasné dobé bude velmi zajimavé sledovat, jakym zpusobem budou (v pripadé sporu dle § 1169
odst. 3 NOZ - ,Pro prezkoumdni rozhodnuti o zméné prohldseni se ustanoveni § 1209 pouzije
primerené.”) soudy pristupovat pri posuzovani platnosti zmény prohldseni vlastnika souhlasem
vétsiny k aplikaci § 1169 odst. 2. NOZ. Ten, dle jiz drive zminované davodové zpravy k zadkonu
¢. 163/2020 Sb. (,V odstavci 2 se stanovi, pri jakych zméndch prohldSeni se postupuje
zjednodusenym zptisobem a nevyzaduje se souhlas dotcenych vlastnikii. Jde o pripady, kdy se
méni spolecné &asti, ale neméni se Zddnému z vlastnikit podil na spole¢nych cdstech - typicky pijde
o pristavby vytahti, zmény tucelu uzivdni spolecnych c¢asti (nikoli téch ve vyluéném uZivdni) -
napriklad prddelna se zméni na kocdrkdrnu, ¢i rozsireni budovy, kdy se bude zachovdvat podil
vlastniki jednotek na spolecnych ¢astech.”) v pripadech tam uvedenych ma zjednodusovat postup
pri zméné prohlaseni vlastnika, a to oproti § 1169 odst. 1 NOZ (vyZadujici souhlas VSECH
dotcenych vlastnik{). Pfi posuzovéni véci ze strany soudu se totiz musi uplatnit i jeho povinnosti:

» nerozhodovat prepjaté formalisticky[4],

* posoudit otazku , dulezitého duvodu” na strané zalujicich ve smyslu § 1209 NOZ (tj. (i)
v Cem soud spatruje dulezity divod pro prezkum a zruSeni takového rozhodnuti a (ii) na cem
(jakych uvahéch) soud zalozil své rozhodnuti ve véci (o neplatnosti rozhodnuti) ve smyslu jeho
povinnosti dle § 1209 odst. 2 (,Soud usporddd prdavni poméry vlastniki jednotek podle
slusného uvdzeni. Soud miize zejména rozhodnout, zda se md rozhodnuti uskutecnit bez
vyhrad, s vyhradami ¢i proti zajisténi, anebo zda se uskutecnit vithec nemd.”) a

 vyporadat se i s ustanovenim § 260 NOZ (,Soud neplatnost rozhodnuti nevyslovi, doslo-Ili
k poruseni zdkona nebo stanov, aniz to mélo zdvazné pravni ndsledky, a je-li v zdjmu spolku
hodném pravni ochrany neplatnost rozhodnuti nevyslovit. “[5]).

Zaveér

Za nejvhodnéjsi postup pri zméné prohlaseni vlastnika lze povazovat podpis souhlasicich
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vlastnika na aktualizovaném znéni prohlaseni vlastnika, a to vCetné data podpisu.
Schvalené aktualizované znéni by nasledné mélo byt prokazatelné (napr. doporucenou
postou, emailem, osobné proti podpisu) oznameno vSem vlastnikim (¢lentim SV]) za
ucelem ziskani rozhodného data, od kterého miuze bézet lhiita (3 mésice) pro pripadné
rozporovani této zmény nesouhlasicim vlastnikem navrhem na prezkoumani rozhodnuti
soudem.

Jako vhodny zptuisob oznameni pak 1ze doporucit rozeslani takového sdéleni vyborem SVJ, a
to doporucenou postou nebo na emailové adresy clenu SV].

Vedle toho ovSem muze proces zmény prohlaseni probéhnout i v jakékoli jiné podobé, napr.
samostatnymi pisemnymi souhlasy obsahujicimi popis schvalované zmény nebo odkazujici
na prilozeny navrh takové zmény.

V pripadech, kdy SV] ma ve svych stanovach zachovano rozhodovani shromazdéni o
zménach prohlaseni vlastnika (napr. dle predchozi pravni upravy), je pravomoc
shromazdeéni vykladem omezena jen na pripady, kdy SV] je vlastnikem nékteré z jednotek
v domé (protoze kazda takova zména prohlaseni tykajici se jednotky ve vlastnictvi SV] je
»zdsadni otazkou spolecenstvi”) dotcené resenou zmeénou prohlaseni vlastnik. V takovém
pripadé ovsem shromazdéni rozhoduje o jakémsi pokynu pro statutarni organ spolecenstyvi,
ktery je nasledné opravnén, a popr. i povinen, pravné jednat ve vztahu k resené zmeéné
prohlaseni vlastnika (tykajici se jednotky ve vlastnictvi SV]) dle prislusného rozhodnuti
shromazdéni SV].
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[1] rozhodnuti NS CR sp.zn. 26 Cdo 1301/2019 ze dne 17.3.2020
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[2] str. 8 Duvodové zpravy k z.¢. 163/2020 Sb., K bodu 2 (§ 1169)

[3] Viz. ASPI - komentér JUDr. Zdefika Capa k § 1169 ke dni 1.1.2014 a rozhodnuti NS CR sp.zn. 26
Cdo 1301/2019 ze dne 17.3.2020, nebo sp.zn. 26 Cdo 1032/2021 ze dne 10. 8. 2021

[4] Viz. napt. nalez Ustavniho soudu sp.zn. III. US 4047/19 ze dne 10.03.2020 (N 50/99 SbNU 119),
popt. sp. zn. III. US 224/98 ze dne 08.07.1999 (N 98/15 SbNU 17)

[5] Viz. napt. nalez Ustavniho soudu sp.zn. II1.US 3506/20 ze dne 26.01.2021 a rozsudek NS sp.zn.
26 Cdo 4567/2016 ze dne 15.03.2017
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Dalsi ¢lanky:

e Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese nova evropska uprava?

e Byznys a paragrafy, dil 25.: Zapocteni

e Zrus$eni bytového spoluvlastnictvi vCetné limita soudni ingerence

e 2. dil ze série Pravidla a odpovédnost pri provozovani zimnich sportl: Povinnosti provozovatele
pri zéavodech a trénincich: zabezpeceni trati a oddéleni verejného a sportovniho provozu

« Protokol o predani dila jako podminka zaplaceni jeho ceny a k mozné zméné soudni praxe

¢ Rozsahlé novela rodinného prava ucinna od 1.1.2026

e Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhity je obecné platné (FIDIC)

e Civilnépravni prostredky ochrany pri koupi falzifikatu

 Novela zdkona o pyrotechnice: likvidace profesionalii namisto zmirnéni negativnich vliva

o Konec zakonné koncentrace fizeni? Navrh Nejvyssiho soudu pied Ustavnim soudem

« Soudni poplatky v fizeni o rozvodu manzelstvi a ipravy poméru k nezletilému ditéti po tzv.
rozvodové novele
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