Lze SVJ zalozit pro vice domu?
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Podle predchozi pravni Upravy proto spolecenstvi vlastniki jednotek mohlo pusobit vZdy toliko v jediném
domé. Duvodu pro tento zavér bylo nékolik. Pfedevsim z ustanoveni § 1 odst. 1 zakona o vlastnictvi byt(
vyslovné plynulo, Ze Ucelem citovaného zakona je Uprava spoluvlastnictvi budovy, a to za situace, kdy
spoluvlastnik budovy je vlastnikem bytu ¢i nebo nebytového prostoru a zaroven podilovym spoluvlastnikem
spolecnych &asti budovy. Tuto okolnost rozvedl Ustavni soud ve svém nalezu ¢. PL. US 51/2000 ze dne 13.
3. 2001. Z nalezu se podava, ze existenci a ¢innosti spolecenstvi vlastnikl jednotek dochazi k omezeni
vlastnického prava vlastnikl jednotek a de facto ke zvlastni Gpravé vykonu spoluvlastnického prava ke
spolecnym castem budovy prostrednictvim jiné osoby, a k usnadnéni hospodareni a spravy budovy, které by
se jinak Fidilo obecnymi pravidly o spoluvlastnictvi. Za jedno ze zasadnich rozhodnuti upravujicich povahu
spolecenstvi vlastnik(i jednotek a jeho vazby na diim lze povaZovat nalez Ustavniho soudu CR ze dne
8.3.2005, sp. zn. I. US 646/04. V tomto nalezu soud vyslovil nazor, Ze:,,MnoZina spoluvlastnik(i budovy,
jako vlastnik( jednotek, tvori spolecenstvi vlastniki jednotek.“ Z tohoto nalezu je tedy zrejmé, ze
spolecenstvi vlastnikd jednotek je neoddélitelné pravé od jednoho konkrétniho domu a vlastnikd jednotek,
které se v ném nachazeji.

Ostatné i rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 20. 4. 2001, sp. zn. 7 Cmo 956/2000 pouziva slovni
spojeni ,,dim, v némz spolecenstvi vzniklo“. Je tedy dovozeno, Ze spolecenstvi vlastniki jednotek existuje
v domé.

SVJ vznika ze zakona

Dale je treba poukazat na skutecnost, Ze za Uéinnosti zakona o vlastnictvi byt vznikalo spolecenstvi
vlastnik( jednotek ze zakona nezavisle na vuli vlastniki jednotek. Podle ustanoveni § 9 odst. 3 zakona o
vlastnictvi bytd bylo vyslovné stanoveno, Ze spolecenstvi vznika v domé, a to za situace, ze v domé se
nachazi nejméné pét jednotek, z nichZ nejméné tfi jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikd. Okamzik
vzniku spolecenstvi vlastnikd jednotek byl vazan na objektivni skutecnost, a to doruceni listiny s
vyznacenou dolozkou o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti, pripadné jiné listiny s obdobnym
obsahem, poslednimu z téchto vlastniku. Vlastnici jednotek v bytovém domé tak nemohli vznik
spolecenstvi vlastniki jednotek vyloudit ani jeho vznik odlozit.

Podle ustanoveni § 9 odst. 5 a 6 zakona o vlastnictvi byt pfitom ¢lenstvi ve spolecenstvi vlastnik(
jednotek bylo vazano na vlastnictvi jednotky, a to vlastnictvi v konkrétnim domé, a lze tak ve zkratce rici,
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Ze toto vlastnictvi a ¢lenstvi vznikalo a zanikalo soucasné.

S ohledem na kogentni povahu zakona o vlastnictvi byt (pri¢emz tato povaha byla shledana napriklad v
rozhodnuti Nejvy3siho soudu CR ze dne 18. 12. 2001, sp. zn. 30 Cdo 893/2001) nebylo pfitom mozné se od
vyse popsanych pravidel odchylit, nebot’ zakon o vlastnictvi bytu tuto odchylku neumozioval. Nebylo tak
mozné, aby se nékteri vlastnici jednotek rozhodli, Ze nebudou ¢leny spolecenstvi vlastnik( jednotek, a ze
si zalozi ,,své“ spolecenstvi nebo vstoupi do spolecenstvi existujiciho v jiném domé. S ohledem na vyse
zminény ucel zakona o vlastnictvi byt by toto znemoznilo Uc¢innou spravu a hospodareni s domem.

Jak rovnéz plyne z jazykového vykladu ustanoveni § 9 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytu, spolecenstvi
vznikalo v domé, nikoli domech. Obdobné lze odkazat i na ustanoveni § 13 a 15 zakona o vlastnictvi bytd,
které upravuji otazky hlasovani a Ghradu nakladu spojenych se spravou domu toliko ve vztahu k jedinému
domu.

Lze tak uzavrit, Ze dle pravni Upravy, platné do 31. 12. 2013, mohlo spolecenstvi vlastnik(l jednotek
existovat pravé a pouze pro jediny dim. Pro posouzeni, je-li takovy zavér platny i za soucasné pravni
Upravy, je treba zhodnotit, zda ohledné otazky vymezené v Uvodu tohoto clanku doslo k néjaké zméné.

NOZ: zména ucelu SVJ

V tomto ohledu upozornujeme na zménu ucelu spolecenstvi vlastnikd jednotek. Oproti predchozi Gpravé
neni timto Ucelem prima sprava domu a pozemku, na némz se dim nachazi, nybrz, v souladu s
ustanovenim § 1194 odst. 1.NOZ, zajistovani této spravy. Toto by mohlo na prvni pohled poukazovat na
oddéleni vyse popsaného tésného sepéti spolecenstvi vlastniki jednotek s konkrétnim domem.

Dalsi velice podstatnou zménou je zména rezimu vzniku, trvani a zaniku spolecenstvi vlastnikd jednotek.
Oproti predchozi pravni Upravé, je podle NOZ nastolen rezim standardni pro jiné pravnické osoby, tedy
Casova osa od zalozeni, pres vznik zapisem do verejného rejstriku, dalsi fungovani, az ke zruseni a vymazu
spolecenstvi vlastniku jednotek.

Zejména Uprava zaloZeni spolecenstvi vlastnikd jednotek podle ustanoveni § 1198 a nasledujici NOZ by na
prvni pohled mohla vést k zavéru, Ze pokud by spolecenstvi vlastnikll jednotek mélo byt zalozeno
schvalenim stanov (a obcansky zakonik neuvadi, kdo by tyto stanovy mél schvalovat), mohlo by byt mozné,
aby takto stanovy schvalili a jediné spolecenstvi vlastniku jednotek takto zalozili vlastnici jednotek ve dvou
nebo dokonce vice domech s tim, Ze toto jediné spolecenstvi by plnilo své zakonné Ukoly pro vsechny tyto
domy.

Jedno SVJ, jeden diim

| pres prijeti nové pravni Upravy, zejména ohledné vzniku spolecenstvi vlastnikl jednotek, vsak
vyslovujeme nazor, Ze nadale plati, ze spolecenstvi vlastnik( jednotek muze vzniknout pouze pro jediny
dum, a ze jej tedy nemohou tvorit vlastnici jednotek ve vice domech.

Na podporu predchoziho tvrzeni v prvé radé poukazujeme na skutecnost, Ze sam zakonodarce v duvodové
zpraveé k NOZ uvadi k § 1185 (jedna se o ustanoveni § 1194) zasadni informaci, Ze navrh Upravy spolecenstvi
vlastnikd jednotek vychazi kromé jiného ze soucasné pravni Gpravy. Vyznamné je rovnéz konstatovani
divodové zpravy, ze ,,Spolecenstvi vlastniku je pojato jako pravnicka osoba, jejiz ucel je vymezen spravou
domu a pozemku“. Zakonodarce se vsak vyslovné otazce, zda jedno spolecenstvi vlastniki jednotek muze
plsobit ve vice domech, vyslovné nevénuje a je treba si tak pomoci vykladem.
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Jde-li o jazykovy vyklad veskerych ustanoveni NOZ v prislusném pododdilu, upravujiciho spravu domu a
pozemku, tedy ustanoveni § 1189 a nasledujici, hovori NOZ vylucné o ,,domu“ v jednotném cisle. Takto
zejména ustanoveni § 1199 upravuje podminku ,,méné nez pét jednotek v domé*, ustanoveni § 1200 odst. 2
pism. a) pozaduje ve stanovach vymezit ,,0znaceni domu, pro ktery spolecenstvi vlastnikd vzniklo“ a v
neposledni radé ustanoveni § 1215 odst. 1 vaze okamzik zruseni spolecenstvi vlastnikll jednotek na ,,den
zaniku vlastnického prava ke véem jednotkam v domé®“. Pro zavér, Ze spolecenstvi vlastnikd jednotek muze
byt spojeno jen s jedinym domem, svédci i ustanoveni § 1194 odst. 2 NOZ. Podle tohoto ustanoveni je
Clenstvi ve spolecenstvi neoddélitelné spojeno s vlastnictvim jednotky. Mame pritom za to, ze takové
spojeni vyplyva z ucelu spolecenstvi vlastnikl jednotek, jak je formulovaly jiz za predchozi pravni Upravy
vyse popsana soudni rozhodnuti.

Pravidla pro SVJ jsou kogentni

Dals$im podstatnym argumentem je, Ze NOZ jednoduse moznost vzniku spolecenstvi vlastnik( jednotek pro
vice domu neumoznuje. V tomto ohledu je tfeba zabyvat se otazkou, zda lze predmétna ustanoveni NOZ
povazovat za kogentni nebo dispozitivni. Z komentarové literatury lze poukazat na nazor, ze zasadni
zakonné vymezeni spravy domu, pod niz pritom s ohledem na systematiku nového obc¢anského zakoniku
patri i otazky Upravy spolecenstvi vlastniku jednotek, nelze modifikovat (Spacil, J. a kol. Obcansky zakonik
[ll. Vécna prava; § 976 a- 1474; Komentar. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2013, str. 750). Z dtvodu uvedenych
dale mame za to, ze se s timto nazorem lze ztotoznit. Za zasadni otazku pritom povazujeme rovnéz
otazku, pro kolik dom( muze byt spolecenstvi vlastnikd jednotek zalozeno.

Pokud by mél byt prijat nazor, ze pravidla NOZ tykajici se spolecenstvi vlastnikll jednotek jsou az na
vyslovné vyjimky (napriklad ustanoveni § 1195 odst. 2) dispozitivni, vedlo by to mnohdy k absurdnim
vykladiim. Divody této absurdnosti by mély sv(ij ptvod v tom, Ze NOZ jednotlivé situace neupravuje a
tudiz ani nenuti ¢leny spolecenstvi vlastniki jednotek prijmout vyslovné ujednani, napriklad ve stanovach.
Pokusime se poukazat na nékolik prikladu.

Napriklad, s ohledem na pochopitelnou absenci omezeni by tak mohla nastat situace, ze spolecCenstvi
vlastnik( jednotek by tak vytvorili vlastnici byt napriklad z Chebu a Ostravy - zakon totiz nestanovi zadné
pravidlo blizkosti ¢i sousedstvi domi. Domnivame se, Ze z praktického hlediska by byla ¢innost takového
spolecenstvi paralyzovana. Mohla by nastat situace, kdy by oba domy staly proti sobé a kazdy vlastnik
jednotky by hajil predevsim své zajmy.

V neposledni fadé, podle ustanoveni § 1215 odst. 1 NOZ by takové spolecenstvi vlastnikl jednotek (pri
absenci jinych pravidel, k jejichz prijeti by vlastniky jednotek opét nic nenutilo) zaniklo v pripadé, ze by v
jednom z domu zaniklo vlastnické pravo ke vsem jednotkam. Za této situace by se vsak druhy dim ocitl v
situaci, kdy by v ném spolecenstvi viibec neexistovalo a muselo by byt zalozeno opétovné. S ohledem na
vyse uvedené se proto priklanime k zavéru, ze spolecenstvi vlastnikll jednotek mlze podle nového
obc¢anského zakoniku vzniknout pouze pro jediny diim.

Rozhodovat Ize jen o vlastnim majetku

Kromé odkazu na konkrétni ustanoveni pravni Upravy, zakonodarcem deklarovanou snahu o kontinuitu
stavajicich vychodisek pro Upravu a fungovani spolecenstvi vlastnikd jednotek, mizeme poukazat i na Gcel
pravni Upravy. V této souvislosti je mozno vyjit ze zakladniho predpokladu, ze pravo reguluje spolecenské
vztahy, které jsou natolik dulezité, Ze jejich fungovani nelze ponechat na normach mimopravnich, tedy ze
pravni Uprava musi vychazet ze spolecenské potreby.

Plné se ztotoznujeme s nazory, prijatymi v soudnich rozhodnutich a popsanymi vyse, Ze Ucelem existence
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spolecenstvi vlastnikd jednotek a tim i pravni Upravy této existence a fungovani je zajisténi ochrany
majetku osob a umoznéni, aby tento majetek mohl byt radné spravovan. Pokud bychom pripustili, ze
spolecenstvi vlastnikd jednotek by plsobilo ve vice domech, mélo by to dusledek, Ze by vlastnici jednotek
rozhodovali nejen o svém majetku, ale i o majetku jinych osob. Mame za to, Ze tato spolecenska potreba
neni dana a ani zakonodarce nema a nikdy nemél zajem ji poskytovat ochranu. Mohlo by byt dokonce
uvazovano, zda by takova Uprava nebyla v rozporu s ¢l. 11 Listiny zakladnich prav a svobod. Pripominame
zavérem, ze moznost spoluprace mezi spolecenstvimi vlastnikd jednotek je v NOZ predjimana v ustanoveni
§ 1197. Jestlize je ucel spolecenstvi vlastnikd jednotek nové zajisténi spravy domu, nikoli primo vykon této
spravy, lze postupovat napriklad cestou smluv mezi dvéma spolecenstvimi, kdy jedno, disponujici lepsimi
znalostmi a zdroji, by se ,,staralo“ o druhé a spravu domu tak pro né zajistovalo. Jednalo by se o smluvni
zavazkovy vztah se véemi dusledky véetné odpovédnostnich, proti ¢emuz nelze mit vyhrady.

V neposledni radé odkazujeme i na komentarovou literaturu. V publikaci Kabelkova, E., Shodelbauerova, P.
,»Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku“ (1. vydani 2013, s. 203 - 210) je vysloven nazor, ze
jednim ze znak( spolecenstvi vlastnikll jednotek je, ze toto spolecenstvi vznika vzdy pro jeden dim. Jak je
patrné z predchoziho textu naseho clanku, s timto nazorem se ztotoznujeme.

Uzavirame tedy, Ze dle naseho nazoru neni mozné ani po 1. 1. 2014 zalozit spolecenstvi vlastniki jednotek
pro vice domd. Divodem pro tento zavér je predevsim vymezeni Ucelu spolecenstvi vlastnikll jednotek,
kterym je zajisténi spravy konkrétniho domu, a dale skutecnost, ze novy obcansky zakonik situace, kdy by
jedno spolecenstvi pasobilo ve dvou domech, neupravuje a neumoznuje, a neni ani na takovou situaci
prizplsoben.

Pokud by v budoucnu mél byt vznik jednoho spolecenstvi vlastnikt jednotek umoznén pro vice domu, méla
by byt takova zména byt doprovazena zasadni koncepcni zménou nazirani na Ucel spolecenstvi vlastnik(

jednotek a soucasné zménou pravni Upravy.
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