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Bytové spoluvlastnictvi od 01.01.2014

1) Pojem

Problematika bytového spoluvlastnictvi je upravena v novém obcanském zakoniku (dale jen
NOZ) v § 1158 a nasl. Obcansky zakonik se od 01.01.2014 snazi jeSt¢ vice zduraznit
spoluvlastnicky princip v bytovém spoluvlastnictvi, tedy tu skuteCnost, ze bytové
spoluvlastnictvi je podilovym spoluvlastnictvim svého druhu. Tomuto nasvédcuje i zatazeni
upravy bytového spoluvlastnictvi v ¢asti, kterd se tyka absolutnich majetkovych prav, presnéji
do hlavy II - Vécna prava, resp. jejich zafazeni za dil 4 — Spoluvlastnictvi, tedy ptesnéji v dilu
5, ktery tak  navazuje na spoluvlastnictvi (mySleno dnesSni terminologii podilové
spoluvlastnictvi).

Bytové spoluvlastnictvi muZe vzniknout pouze v nemovité véci, a to tehdy pokud je soucasti
takovéto nemovité véci dim s alespont dvéma byty. Na tomto misté je potieba zdiiraznit, ze od
01.01.2014 nemovitou véci je:

* pozemek,

* stavba pouze za ur€itych zcela vyjimecnych situaci

* adale tzv. pravo stavby.
Bytové spoluvlastnictvi tedy mize vzniknout bud’ v domé:

* ktery je samostatnou véci (tato situace miize nastat pouze tehdy, pokud dim

neni ve vlastnictvi stejného subjektu, jako je pozemek, na kterém dim stoji),
* ktery je soucasti pozemku anebo
* v tzv. pravu stavby.

Pravo stavby je pojem, ktery zcela nové zavadi NOZ, jedné se o v€c nemovitou, je upraveno
v § 1240 a nasl. NOZ a postihuje situaci, kdy osoba stavebnika neni totoznd s osobou
vlastnika pozemku, jinymi slovy feceno, jedna se o jakési opravnéni vystavét na predmétném
pozemku stavbu, ktera neni dle NOZ nemovitou véci.

Jak jsem jiz uvedla, pravni Uprava je obsazena v § 1158 NOZ, nicméng¢ je tfeba si vSimnout,
ze subsidiarné se na pfedmétnou problematiku vztahuji i ustanoveni § 1221 o spolcich, a to
ve vztahu k pravnické osobé spoleCenstvi vlastnikli a déale 1 ustanoveni § 1170 o tzv.
spole¢nosti (nyni dle souc¢asné terminologie smlouvy o sdruzeni), a to zejména ve vztahu ke
smlouvé o vystavbe.



Samostatny ziakon €. 311/2013 Sb. fes$i nadale od 01.01.2014 postup pii ptrevodu bytl
z druzstev na své Cleny. Na rozdil od soucasné pravni upravy neni tedy otdzka bytového
prava upravena v uceleném jednom ptedpisu, ale odliSuje se druzstevni uprava od upravy
obecné.

Nutné také dodat, ze tato cast NOZ predpoklada vydani provadécich ptedpist, které by
detailn¢ vymezovaly ve formé& nafizeni vlady vymezeni spoleénych casti domu. Tento
provadéci predpis dosud nebyl vydan, nachézi se ve fazi projednani v Legislativni radé¢ vlady.

Nutno také uvést, ze jiz od 01.01.2014 nebudou Zadné vzorové stanovy ve form¢ obecné
zavazného predpisu.

Uprava bytového spoluvlastnictvi sice poita pouze s pojmem byt, nicméné § 1158 NOZ za
byt povazuje také nebytovy prostor. Jedna se tedy o zakonnou zkratku, kdy pojem byt je
rovnocenny pojmu nebytovy prostor, soubor byti nebo soubor nebytovych prostora.

Zakon stejn¢ jako dnes pocita s pojmem jednotka, pod kterou zahrnuje jak byt, tak, jak jiz
bylo shora uvedeno, i nebytovy prostor ¢i jejich soubory, nicméné musi se vzdy jednat o
prostoroveé oddélenou ¢ast domu a s ni souvisejici podil na spolecnych ¢astech nemovité véci,
které jsou spojené a neoddélitelné. Nutno tedy fict, ze pod pojmem jednotka je tieba rozumét
dvé slozky, a to byt a podil na spoleénych ¢astech bud’ stavby, nebo i pozemku.
Z pohledu pravniho se bude tedy jednat o jediny pfedmét vlastnictvi, to je odlisSné oproti
stavajici pravni uprave. Jednotka je povazovana za véc memovitou, pro ucely jakéhokoliv
nakladani s ni je tedy nezbytnd forma pisemného pravniho ukonu s omezenim dokonce na
jednu listinu (podpisy na smlouvé ohledné jednotky musi byt na téze listing), tak jak je
upraveno v § 560 a § 561 NOZ. Definice nemovité véci je pak upravena v § 498 NOZ.

2) Piechodna ustanoveni

Na uvod je jesté tteba nutné zminit § 3063 NOZ, ktery upravuje prechodna ustanoveni.
Z tohoto ustanoveni jednoznacné vyplyva, ze od 01.01.2014 bude dvoji pravni rezim byti a
dvoji nahliZeni na n¢.

Prvni rezim bude upravovat nové jednotky, které se jiz budou chovat a jejich pravni Gprava
bude obsazena v NOZ. Druhy rezim se bude tykat bytd, resp. jednotek v domé s byty a
nebytovymi prostory, k nimz bylo vlastnické pravo nabyto prede dnem 01.01.2014.
Takovéto byty, prevod téchto byt i pravni vztahy k nim se budou fidit soucasnou pravni
upravou zakona o bytech ¢. 72/1994 Sb.. Od 01.01.2014 tedy bude existovat dvoji rezim
nakladani s byty, prav a povinnosti apod. k bytlim se vztahujici.

Katastralni zakon na tuto dvojitost reaguje tim, ze bude ve vypisu z katastru nemovitosti vzdy
uvedeno, zda se jedna o byt podle nového obcanského zdkoniku ¢i o byt podle zdkona o
bytech ¢. 72/1994 Sb.. K tomuto ustanoveni piijala vykladova komise ptisobici pfii
Ministerstvu spravedlnosti stanovisko, Ze 1 identifikace pfedmétu pievodu bude v piipade
rezimu zékona ¢. 72/1994 Sb. shodna jako dosud, smlouvy o pfevodech byti budou tedy i
nadale, v ptipad¢ ze se jednd o byt podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., muset obsahovat naleZzitosti
podle tohoto zakona.



3) DalSi pojmy
Spolecné ¢asti domu jsou ty ¢asti nemovité veci, které slouzi vlastnikiim jednotek spolecné.
Zakon jasné tika, které jsou vzdy spole¢nymi ¢astmi, a to vzdy pozemek, na kterém byl dim
ziizen nebo vécné pravo, které vlastnikiim jednotek zaklada pozemek uzivat ¢i drzet. Dale pak
spoleCnou ¢asti jsou stavebni ¢asti pro zachovani domu, hlavni konstrukce, zatizeni slouzici i
jinému vlastnikii jednotky k uzivani bytu. Jak jsem jiz sd€lila, vymezeni spolecnych casti
domu bude predmétem provadéciho predpisu.

Zakon vychazi ztoho, ze spoleéné vSem se preferuje. Na to navazuje i navrzené znéni
nafizeni vlady, které za spolecné vSem povazuje i napt. balkony, topeni, okna apod.

Podily na spole¢nych ¢astech se budou upravovat primarné v dokumentu vymezujicim byty,
pfiCemz se nemusi vzdy vychazet z poméru velikosti podlahovych ploch bytu k celkové
podlahové plose vsech byt v domé. Je tedy mozné urcit podily na spoleénych castech i1 ve
stejné vysi bez ohledu na podlahové plochy bytd. NOZ v § 1162 pak vychazi zpravidla ze
skutecnosti, ze pokud doslo ke zméné okolnosti v tak podstatném rozsahu, ze se jevi urceni
podilu ve stejné vysi jako nespravedlivé, aby se domahal u soudu zmény takovéhoto pomeru.
Domoci zmény se miize takovyto vlastnik bud’® zménou prohlaSeni (prohlaseni vlastnika),
anebo dokonce soudnim rozhodnutim, bude se vSak jednat o zcela ojediné€lé situace, kdy
nebylo mozné zmény okolnosti predvidat.

4) Vznik jednotky
Jednotka mize vzniknout bud’ vystavbou v souladu s § 1164 NOZ, a to v okamziku, kdy

dojde k takovému stupni rozestaveénosti, ze jiz navenek je uzavien dim obvodovymi sténami
a stfe$ni konstrukci a byt a nebo NP je taktéz vymezen jiz obvodovymi sténami.

Dalsi moznosti vzniku jednotky je zdpis do katastru nemovitosti, a to v souvislosti s tzv.
prohldsenim vlastnika, zuZzenim spolecného jméni manzeli anebo vyporadanim podilového
spoluvlastnictvi. Zde bych jeste¢ chtéla ptipomenout, Zze pojem ,katastr nemovitosti novy
obcansky zakonik nepouziva, nahrazuje je pojmem,,vefejny seznam®.

Poslednim zpiisobem vzniku jednotky je rozhodnutim soudu podle § 1165 NOZ, a to
v situaci bud’ odd€lenim ze spoluvlastnictvi, zruSenim a vyporddanim spoluvlastnictvi anebo
zuzenim spole¢ného jméni manzelt nebo vypoiadanim spolecného jméni manzelt.

Prohlaseni vlastnika, nyni terminologicky jen prohldseni, je upraveno v § 1166 NOZ, ktery
jednoznacéné upravuje nalezitosti. Podstatné je, Ze ma-li rozdélenim domu vzniknout alespon 5
jednotek, z nichz alespon 3 jsou ve vlastnictvi 3 raznych vlastniki, resp. toto vlastnictvi se
predpokladd, musi byt soucésti prohlaseni vlastnika i ndvrh stanov. Obsahové nalezitosti
prohléseni vlastnika se zjednodusuji, nicméné ve své podstaté zlstavaji obdobné jako dosud.
§ 1167 v souvislosti s prohldsenim vlastnika upravuje ochranu dobré viry tieti osoby, ktera
nabyla pravo k jednotce.

§ 1168 NOZ pak upravuje moznosti soudniho odstranéni vad prohlaseni vlastnika. Toto
ustanoveni podle mého ndzoru nebude nikterak casté, nicméné postup pii zméné prohlaseni
vlastnika je upraven v § 1169 NOZ , ktery sice umoziiuje, aby vlastnici jednotek prohlaseni
zmeénili, musi se tak stat vzdy s predchozim souhlasem osoby opravnéné z jiného vécného
prava s jednotkami ¢i domy souvisejici. Jinak feceno, pokud budou v domé napft. jednotky,
které jsou zastaveny ve prospéch banky, jakakoliv zména prohlaSeni vlastnika bude vyzadovat
vzdy souhlas takovéhoto penézniho ustavu.



Zménu prohlaseni vlastnika bude mozné provést pouze dohodou dotCenych vlastnikli
jednotek, musi byt uzaviena v pisemné podobé a ucinnosti nabyvéa tehdy, pokud s ni
v pisemné form¢ souhlasi vlastnici jednotek s vétSinou hlast, popt. kvalifikovanou vétSinou
hlasti urcenou v prohlaseni, a to i kdyz nejsou stranami dohody.

§ 1170 a nésl. NOZ upravuje postup pii vystavbé domu s jednotkami. Smlouva o vystavbé
musi mit pisemnou formu a strany se v ni dohodnou, ze se budou podilet spolecné na
vystavbé, dokonceni nebo zméné domu za ucelem zfizeni nebo zmény jednotek. Vyslovné
zékon odkazuje na ustanoveni o tzv. spole¢nosti (smlouvé o sdruzeni dle dnesni terminologie)
upravené v § 2716 NOZ.

Obsahové nalezitosti smlouvy o vystavbé jsou upraveny v § 1170 odst. 2, pfiCemz opét
upozoriuji, Ze za situace, ze ma vzniknout dim s alespon 5 jednotkami, musi byt obsazeny ve
smlouvé o vystavbé stanovy spolecenstvi vlastnikll. Specialni ustanoveni se tykaji situace,
kdy je smlouva o vystavbé uzavirana v dobé rozestavénosti domu a v situaci, kdy se jedna o
nastavbu, pfistavbu nebo stavebni upravu, oboje v § 1171 a § 1172 NOZ. Zékon také
vyslovné upravuje v § 1173 NOZ situaci, kdy smlouva o vystavbé nepocitd s urcitymi
rozmérovymi odchylkami od urceni jednotek, pak je mozné, aby odchylky ¢inily tolik, kolik
1ze rozumé ocekavat, v ptipad¢ sporu by rozhodoval soud. Zakon také vychazi ze situace, kdy
vystavbou vznikne nejdiive diim a pak teprve nasledné jednotky, do doby vzniku a vymezeni
jednotek jsou vSechny strany smlouvy o vystavbé podilovymi spoluvlastniky domu.

5) Prava a povinnosti vlastniki jednotek

Préva a povinnosti vlastnikli jednotek jsou upraveny v § 1175 NOZ, pticemz je zdlraznéno
pravo spravovat, uzivat, upravovat byt a spolecné s nim i spolecné casti domu. Naopak
povinnosti vlastnika je udrzovat byt v nezavadném stavu a podilet se na udrzovani dobrého
vzhledu domu a spole¢nych ¢asti. Vlastnik jednotky ma naopak pravo na vyuactovani sluzeb a,
na identifikaci, tedy sdéleni jména a adresy, kteréhokoliv vlastnika jednotky nebo najemce
v domé, povinnosti toto sdélit je vazan spravce.

Vlastnik jednotky méa samoziejmé také jind prava, kterd priznadva zédkon vlastnikiim jinych
nemovitych véci ¢i vlastnikim obecné, a to v § 1042 a nasl. obanského zdkoniku.

Naproti tomu vlastnik jednotky ma tedy tyto povinnosti:

— jednak obecné povinnosti upravené v § 1013 a nasl. obanského zédkoniku, napt. povinnost
zajistit nebo zabranit imisim apod..

— dale pak povinnost udrzovat byt v nezdvadném stavu a stejné tak i udrzovat dobry vzhled
domu a pecovat o spolecné ¢asti —jedna se o § 1175 odst. 2 NOZ.

— fidit se pravidly pro spravu a uzivani spole¢nych c¢asti, pokud s témito pravidly byl
seznamen - § 1176 NOZ.

— oznamovaci povinnost upravend v § 1177 NOZ vztahujici se na identifikaci vlastnika,
pocet osob, které¢ budou mit v byt¢ domdacnost, a to viici spravci nejpozdéji do 1 meésice
ode dne, kdy se dozvédél, ze je vlastnikem. Jakékoliv zmény je pak povinen nahlésit do 1
meésice. Zmény se vSak musi tykat situace, kdy osoby pobyvaji v byté alesponn po dobu 3
meésici.

— povinnost platebni, a to ve vztahu k pfispévkiim na spravu a zalohdm na sluzby, t;.
upraveno v § 1180 a § 1181 NOZ. K tomu je tfeba uvést, ze vlastnik pfispiva na spravu
domu ve vys$i odpovidajici podilu na spole¢nych Castech, pomér dle soucasného znéni
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zakona o bytech je tedy zachovan, pokud nebude urceno vlastniky jinak. Je tedy mozné
upravit si odchylny zplsob podileni se na spravé domu stejné jako dosud. Odména
spravce, nebude-li upraveno jinak, bude ve vysi stejné na kazdou jednotku. Zalohy na
sluzby se odvozuji podle zdkona o bytech, nebude-li ze strany spolecenstvi vlastnikli
rozhodnuto jinak, spravce je povinen tyto zéalohy vyuctovat do 4 mésicti od skoceni
zuctovaciho obdobi. Nedoplatek ¢i preplatek je pak splatny do 3 mésici od uplynuti
ptedchozi lhity, tedy do 31.07. daného nasledujiciho kalendainiho roku.

— strpét kontrolu dle § 1182 NOZ

— zdrzet se vSeho co brani udrzbe€, oprave, Uprave, prestavbé ¢i jinym zméndm domu, a to
podle § 1183 NOZ.

— dle § 1184 je mozné v pfipadé¢ porusovani povinnosti uloZenych mu vykonatelnym
rozhodnutim soudu zplisobem podstatné omezujicim nebo znemoZilujicim prava ostatnich
vlastnikil jednotek na navrh spravce naridit prodej jednotky. Toto ustanoveni sice nebude
nijak frekventované, protoze bude postihovat situace se zvlast vysokou intenzitou
porusovani povinnosti, nicméné na rozdil od soufasné pravni upravy se jedna o urcity
posun v moznostech spravce. Piedpokladd se, ze nafizeni vlady, které bude stanovovat
spolecné ¢asti domu, bude upravovat i podrobnéjsi pravidla a povinnosti vlastnikd.

Novy obc¢ansky zakonik upravuje specialné téz pravidla v ptipadé prevodu jednotky, a to v §
1186 a nasl.. Toto ustanoveni totiz upravuje povinnosti prevodce dolozit nabyvateli potvrzeni
o dluzich souvisejici se spravou domu a pozemku a souvisejici se sluzbami. Toto ustanoveni
vzbuzuje urcité vykladové nejasnosti, zda nabyvatel odpovida za veskeré dluhy, ¢i pouze za
dluhy uvedené v prohldSeni ¢i za dluhy, které teprve vzniknou napf. tim, Ze dojde
k vyuctovani sluzeb. Vykladovd komise pusobici pfi Ministerstvu spravedlnosti se na
jednotném zavéru neshodla, neni Zzadné spolecné stanovisko. Ne&ktefi dovozuji, Ze
odpovédnost je za veskeré dluhy a tyto také pifechéazeji, jini toto nedovozuji. V kazdém
pfipadé je vhodné ve smlouvé kupni i jiné upravit jasna pravidla jak ve vztahu k pfeplatkiim
a nedoplatkim bude postupovano. Je vhodné, aby tato tprava byla doplnéna napt. uréitou
¢asti kupni ceny chovajici se jako zadrzné.

V § 1186 je dale upraveno, ze pi1 pievodu vlastnického prava nedochédzi k povinnosti
vyporadat ptispévky na spravu domu. V tomto sméru se soucasna filozofie nijak neméni.

Néjemce bytu mé predkupni pravo k jednotce pii prvnim pfevodu, pokud doslo k rozdéleni
prava k domu nebo k pozemku za situace, kdy existuji najemni vztahy. Vzhledem k tomu, ze
novy obcansky zdkonik velmi znacné omezil pfedkupni prava, jednd se o jedno z mala
pfedkupnich prav, kter¢ v NOZ zlstaly. Je vSak omezen Casovou lhiitou 6-ti mésicii od
ucinnosti nabidky. Toto ustanoveni se navic vztahuje pouze na najemce - fyzické osoby.

Pokud jednotka vznikd v domé ve vlastnictvi nebo spoluvlastnictvi pravnické osoby a je-li
najemcem Clen nebo spolecnik této pravnické osoby, ktery se podilel praci nebo majetkovou
ucasti na pofizeni nemovité véci, je mozné prevadet pouze na tohoto ¢lena. Toto ustanoveni
ma dasledek pouze pro druzstevni byty.

6) Sprava domu a pozemku

Sprava domu a pozemku je upravena v § 1189 a néasl. NOZ a vztahuji se na ni obecna
ustanoveni v § 1140 a nésl. o sprave cizi véci.



V zasad¢ lze rozliSovat spravu bez vzniku spolecCenstvi vlastnikii a spravu se vznikem
spolefenstvi vlastniki. Velmi se posiluje uloha spravce, ktery zejména v situaci, kdy
nenastal vznik spoleCenstvi vlastnikil, vykonava povinnosti a prava souvisejici se spravou.

a) Dle § 1191 NOZ je spravcem nadpolovicni vlastnik jednotek, pokud nevzniklo
spoleCenstvi. Ani tento nadpolovi¢ni vlastnik vSak nema spravu jistou, nebot” soud
muze takovéhoto spravce odvolat a jmenovat nového. Spravee ma Cinit takové tkony,
které¢ jsou nutné k zachovani spravovaného majetku, nikoliv vSak takové ukony, o
nichZ musi rozhodovat na Grovni spolecenstvi vlastnikti shromézdéni. Pokud se jedna
o dam, kde je méné nez 5 jednotek, nepiihlizi se pfi rozhodovani k hlasim spravce
pfevySujicim soucet hlast ostatnich vlastnikd.

b) Pii vzniku spolecenstvi vlastnikli se musi postupovat obecn¢ podle ustanoveni § 1194
a § 1221 o spolcich. SpoleCenstvi vlastnikli je majetkové autonomni, jeho ucelem je
ale pouze sprava spolecnych ¢asti, tedy sprava domu a pozemku.

Ad b) Spoleéenstvi vlastniki nesmi podnikat a nesmi se ani na podnikani podilet. Clenstvi ve
spolecenstvi je neoddé€litelné spojeno s vlastnictvim jednotky, tedy pfechazi s pfechodem ¢i
pfevodem vlastnického prava k jednotce. SpoleCenstvi vlastnikit ma svij vlastni majetek a
Clenové spolecenstvi vSak za dluhy ruci podle velikosti svého podilu na spole¢nych ¢astech.

Majetkova autonomie spoleCenstvi vlastnikii je vSak omezena pouze spravou domu a
pozemku. V ostatnim se k pravnimu jednani nepftihlizi.

Zajimavé je ustanoveni, ze kterého vyplyva, ze vzniknou-li vlastnikiim jednotek prava vadou
jednotky, spoleCenstvi zastupuje pii uplatiiovani téchto prav. Toto ustanoveni je velmi
problematické, nebot’ neni zfejmé, zda zastupuje spoleCenstvi vlastnikd 1 v ptipad¢€, ze dojde
k vadé pti opravach apod. u jednotky.

Spolecenstvi vlastnikli maji omezenou moznost sdruzovat se, a to v § 1197 NOZ.

Vznik spoleéenstvi

Spolecenstvi vlastnikii na rozdil od soucasné pravni upravy, kdy vznikd ze zékona pfii
naplnéni ptedpokladu, od 01.01.2014 se jiz bude zakladat. § 1198 NOZ uréuje podminky,
v jakém piipadé spolecenstvi vlastniki zaloZzeno byt musi a kdy naopak byt pouze miize.

Spolecenstvi vlastnikii musi byt zaloZeno tehdy, pokud je v dom¢ alespon 5 jednotek a 3
z nich jsou ve vlastnictvi 3 rGznych vlastnikli. Do katastru nemovitosti neni mozné zapsat
vlastnické pravo k dle vykladové komise paté jednotky, pokud nebude spolecenstvi vlastnikti
jednotek jiz zapsdno do vefejného rejstiiku. Pokud je v domé méné nez 5 jednotek,
spoleCenstvi vlastnikii byt zalozeno miize, ale nemusi, musi vSak souhlasit s jeho zaloZzenim
vSichni vlastnici.

Spolecenstvi vlastnikii jednotek nemtize byt zalozeno tehdy, pokud jsou v domé mén¢ nez 2
jednotky.



Spolecenstvi vlastnikli se zaklada schvalenim stanov ve form¢ vetejné listiny, jinak feceno,
je nezbytny notéisky zapis, pokud spoleCenstvi nebylo zaloZeno prohliasenim o rozdéleni
prava k domu (prohlaseni vlastnika). Nalezitosti stanov jsou obsazeny v § 1200 odst. 2
NOZ a kromé urceni prvnich ¢lent statutarniho organu se zcela shoduji s pozadavky zakona o
bytech.

Ja bych se chtéla pozastavit nad ndlezitosti stanov — uréeni organi spolecenstvi vlastnikd.
Podle NOZ totiz orgén jiz nemusi byt nazyvan vyborem anebo povéienym vlastnikem.
Terminologii si mohou ¢lenové spoleCenstvi vlastniki zvolit jakkoliv, ve stanovach vSak musi
byt upraveno funkéni obdobi, pficemz toto funkéni obdobi musi byt vzdy na dobu urcitou.
Nelze tedy upravit volbu napi. vyboru ¢i predstavenstva a jinak nazvaného statutdrniho
orgéanu na dobu neurcitou.

Podstatné je také to, ze od 01.01.2014 jiz nebude mozné, aby stanovy byly ménény jinak, nez
notaiskym zapisem, a to ani v situaci, kdy soucasné znéni stanov tuto moznost pripousti.

Na tomto mist¢ bych se dale rdda zastavila nad prechodnymi ustanovenimi nového
obcanského zakoniku, a to zejména § 3041, ktery upravuje obecné pfechod na novy obcansky
zakonik u pravnickych osob.

Pravni povaha pravnickych osob se fidi ode dne nabyti G¢innosti jiz NOZ. Stanovy musi byt
upraveny do 3 let, tedy do konce roku 2017 tak, aby neodporovaly donucujicim ustanovenim
zakona. Dosud neni ziejmé v ¢em souCasné znéni stanov, ktera zpravidla vychazi ze
vzorovych stanov, skutecné odporuji donucujicim ustanovenim NOZ. Z tohoto diivodu bych
preferovala, aby po dohodé¢ s rejstiikovymi soudy byl teprve proces zmény stanov zahajen.
Rejsttikové soudy by mély nejdiive, v ptipad¢ Ze nedojde ke zméné stanov, vyzvat piislusnou
pravnickou osobu k napravé, a teprve nasledné mize nastat sankce v podobé zruSeni takovéto
pravnické osoby.

Statutarnim organem spoleCenstvi vlastniki miize byt vybor, mize jim byt povéfeny
vlastnik, ktery je nové nazyvan ptredsedou spolecenstvi vlastnikd. Stanovy samoziejmé
mohou urcit dal§i organy napft. kontrolni. Jedinou podminkou nezbytnou pro moznost zvoleni
do organu spolecenstvi vlastniki je plna svépravnost a bezihonnost ve smyslu zivnostenského
zékona. Statutarni organ jiz nemusi byt vlastnikem. Pokud vSak tato povinnost je upravena ve
stanovach, bylo by nutné stanovy nejdfive zménit.

Vsichni vlastnici jednotek, stejné jako dosud, tvofi shromazdéni. Pocet hlasti nezbytnych pro
hlasovani se odvozuje od podilu na spolecnych ¢astech. Shromazdéni je zplisobilé usnaset se
za pritomnosti vétSiny vlastnikli jednotek, pfijeti rozhodnuti se vyzaduje souhlas vétSiny
pritomnych. Stanovy mohou vyzadovat vétsSi kvalifikovanou vétSinu. Zakon vychazi vzdy
pouze z nadpolovi¢ni vétSiny ptitomnych s vyjimkou zédkona o sluzbach ¢. 67/2013 Sb., ktery
vyzaduje kvalifikovanou vétSinu. O zakonu o sluzbach budu hovofit nize.

Pisobnost shromaZdéni je upravena v § 1208 NOZ a zahrnuje:
a) Pravo rozhodnout o
a. zmena stanov,
b. zmeéna prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k
jednotkam,
c. volba a odvolavani ¢lenti volenych organt a rozhodovani o vysi jejich odmeén,



d. schvaleni ucetni zavérky, vypotradani vysledku hospodaieni a zpravy o
hospodafeni spolecenstvi vlastnikii a spravé domu, jakoz i celkové vyse
pfispévkl na spravu domu pro pfisti obdobi a rozhodnuti o vyactovani nebo
vypotadani nevycCerpanych piispevkil,

e. schvaleni druhu sluzeb a vySe zaloh na jejich uhradu, jakoz i zpisobu
rozuctovani cen sluzeb na jednotky,

f. dalsi rozhodovani

1. o Clenstvi spoleCenstvi vlastnikii v pravnické osob¢ pusobici v oblasti
bydleni,
il. 0 zmén¢ ucelu uzivani domu nebo bytu,
iii. o zmén¢ podlahové plochy bytu,
iv. o uplném nebo ¢astecném slouceni nebo rozde€leni jednotek,
v. o zméng podilu na spolecnych ¢astech,
vi. 0 zméné v urCeni spolecné Casti slouzici k vylucnému uzivani vlastnika
jednotky,
vil. o opravé nebo stavebni upravé spolecné casti, prevySuji-li naklady
¢astku stanovenou provadécim pravnim piedpisem; to neplati, pokud
stanovy ur¢i néco jiného,

g. udélovani predchoziho souhlasu

i. k nabyti, zcizeni nebo zatiZeni nemovitych véci nebo k jinému
nakladani s nimi,

ii. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota
prevySuje castku stanovenou provadécim pravnim piedpisem, nebo k
jinému nakladéani s nimi; to neplati, pokud stanovy urc¢i néco jiného,

iii. k uzavfeni smlouvy o uvéru spolecenstvim vlastnikii véetné schvaleni
vyse a podminek uvéru,

iv. k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k jednotce, pokud
dotleny vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim zastavni
smlouvy souhlasil,

h. urceni osoby, ktera ma zajistovat nékteré ¢innosti spravy domu a pozemku,

1. rozhodnuti o jeji zméné¢, jakoz 1 schvaleni smlouvy s touto osobou a schvaleni
zmény smlouvy v ujednani o cené nebo o rozsahu ¢innosti,

j.  rozhodovani v dalSich zalezitostech ur¢enych stanovami nebo v zalezitostech,
které si shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.zméné stanov, zméné prohlasent,
schvalovani Gcetni zavérky a otazek hospodateni

Svolavani shromaZdéni je upraveno v § 1207 NOZ. Uprava je obdobné jako dosud s tou
vyjimkou, ze k pozvance musi byt pfipojeny podklady tykajici se poradu zasedani anebo
alesponi upozornéni, kde se s nimi kdokoliv muZe seznamit. Shromazdéni svolava
statutarni organ, tak aby se konalo alespon jedenkrat do roka, a mize tak ucinit i z podnétu
vlastnik, ktefi maji vice nez ¢tvrtinu vSech hlasii, nejmén¢ vSak dvou z nich. Pokud nevyhovi
tomuto poctu vlastnikti, tak mohou shromézdéni svolat sami.

Zakon wupravuje v § 1209 NOZ, stejné¢ jako dosud, mozno podani Zaloby pro
pirehlasovaného vlastnika. Podminkou je dulezity diivod a vlastnictvi jednotky. Navrhovatel
miize také zadat vydani pfedbézného opatieni, na zdklad¢ kterého bude docasné zakazano
podle napadeného rozhodnuti jednat. Navrh musi byt podan do 3 mésicti ode dne, kdy se
vlastnik jednotky o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl. Obdobny postup je upraven i



pro situaci, kdy shroméazdéni vlastnikli nerozhodlo o zalezitosti, kterd mu byla piedlozena.
Lhata 3 mésicti ma povahu lhiity prekluzivni a hmotn¢ pravni.

Nové zakon v § 1210 upravuje také rozhodovani mimo zasedani shromazdéni vlastniki,
tedy rozhodovani per rollam, a to pro situaci, kdy svolané shromazdéni neni zptisobilé se
usnaset. Navrh musi mit pisemnou formu, musi byt do 1 mésice od dne svolani zasedani
predlozen vlastnikiim a musi obsahovat navrh usneseni a podklady potfebné pro posouzeni
nebo udaj, kde a kdy je mozné se k navrhu vyjadiit. Tato lhita je 15 dni, pokud stanovy
nebudou upravovat jinak. Hlasovani pak probiha tim zpisobem, ze se konkrétni vlastnik
vyjadii a uvede den, mésic a rok podepsani vyjadreni, které musi byt podepsano vlastni rukou.
Vysledek hlasovani pak oznami vlastniklim statutdrni orgdn. Rozhodnuti se pfijima vétSinou
hlasti, pokud stanovy nevyzaduji vétSinu kvalifikovanou.

Spolecenstvi vlastnikli se zruSuje dnem zaniku. Ke zruSeni mize dojit bud’ zdnikem vsech
vlastnickych prav, nebo rozhodnutim soudu anebo v souladu se stanovami, neprovadi se
likvidace. Prava a povinnosti pfechazi na vlastniky. Bytové spoluvlastnictvi muZe byt také
zruSeno, a to v situacich, kdy se vSechny jednotky slouci v rukou jednoho vlastnika, kdy
dojde k dohod¢ manzeli ¢i spoluvlastniki je vSak vzdy nutny souhlas osoby opravnéné
z vécného prava k platnosti takové dohody. Dohoda musi byt uzaviena v pisemné formé.
Pokud dojde k zméné prohlaSeni vlastnika ¢i stanov, je potieba vyhotovit tplné znéni, a to
osobou spravce.

Jak je tedy patrné, podilové spoluvlastnictvi bytii tedy bytové spoluvlastnictvi a uprava
spolecenstvi vlastnikii jednotek a spravy domu neni nikterak podrobné a bude hodné zalezet

prave na pravidlech urcenych ve stanovach a na vili jednotlivych stran.

K ziakonu o sluzbich €. 67/2013 Sb. bych chtéla uvést nasledujici:

Vymezeni a rozsah sluzeb

Sluzbami jsou dle tohoto zdkona zejména dodéavka tepla a centralizované poskytovani teplé
vody, dodavka vody a odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni spoleénych prostor
v domé, uklid spolecnych prostor v dom¢, odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek, umoznéni
pfijmu rozhlasového a televizniho signalu, provoz a ¢iSténi komini a odvoz komunalniho
odpadu.Rozsah poskytovanych sluzeb si pronajimatel a ndjemce ujednaji v najemni smlouve.

Vyse zaloh za sluzby a zptsob zmény jejich vyse

Spolecenstvi vlastnikli (dale jen SV) je v pozici poskytovatele sluzeb. SV ma pravo pozadovat
na vlastnicich placeni zaloh na tthradu nakladd na sluzby. Vysi zaloh si bud’ ujednaji, nebo o
ni rozhodne shromdzdéni. Nedojde-li k ujednani, nebo rozhodnuti, urci SV pfijemci sluzeb
mésicni zalohy za jednotlivé sluzby jako mési¢ni podil z predpokladanych roc¢nich nakladi na
sluzby z uplynulého roku, nebo podle posledniho zictovaciho obdobi, anebo z naklada
odvozenych z ptedpokladanych cen bézného roku.

Nedojde-li k ujednani o zalohach na dodavku vody a odvadéni odpadnich vod, nebo neni-li
piijato rozhodnuti mésicni zalohy se pro kazdé zuctovaci obdobi vypocitaji z vySe maximalné
jedné dvanactiny dodavek, a to podle skute¢né spotteby vody za piedchozi ro¢ni obdobi nebo
podle smérnych ¢isel ro¢ni potieby vody vynasobené cenami sjednanymi s dodavatelem.

SV ma pravo zmeénit v prubéhu roku mésicni zalohu v mife odpovidajici zméné ceny sluzby
nebo z dalSich opravnénych divodu, zejména zmény rozsahu nebo kvality sluzby. Zménéna



mésicni zaloha mize byt pozadovana nejdiive od prvniho dne mésice nasledujiciho po
doruceni pisemného ozndmeni nové vySe zalohy. Zména vySe mesicni zalohy musi byt v
oznameni fadn¢ odiivodnéna, jinak ke zvyseni zalohy nedojde.

Rozuctovani nakladi na sluzby

Zptisob rozuctovani se ur¢i rozhodnutim shromazdéni. Zmeéna zplisobu rozuctovani je mozna
vzdy az po uplynuti zactovaciho obdobi. Nedojde-li k rozhodnuti, rozuctuji se naklady na
sluzby takto:

a) dodavka vody a odvadéni odpadnich vod v poméru namétenych hodnot na podruznych
vodomeérech; neni-li provedena instalace podruznych vodoméri ve vsSech bytech nebo
nebytovych prostorech v domé, rozactuji se naklady na dodavku vody a odvadéni odpadnich
vod podle smérnych cisel rocni potieby vody,

b) provoz a €isténi komint podle poctu vyuzivanych vyusténi do komint,

¢) umoznéni ptijmu rozhlasového a televizniho signalu podle poctu kabelovych zasuvek,

d) provoz vytahu, osvétleni spoleénych prostor v domé, uklid spolecnych prostor v domé,
odvoz odpadnich vod a ¢isténi jimek, odvoz komunalniho odpadu, poptipadé dalsi sluzby,
podle poctu osob rozhodnych pro rozictovani.

Naéklady na dodavku tepla a centralizované poskytovani teplé vody se rozuctuji na zakladé
ujednani vSech vlastnikli jednotek. Zména zptsobu rozuctovani nakladi na dodavku tepla a
centralizované poskytovani teplé vody je mozna vzdy az po uplynuti zactovaciho obdobi.

Nedojde-li k ujednani, rozic¢tuji se naklady na teplo a teplou vodu podle pravniho ptedpisu,
kterym se stanovi pravidla pro rozuctovani nakladli na tepelnou energii pro vytdpéni a
nakladd na poskytovani teplé uzitkové vody mezi kone¢né spotiebitele.

Vyuctovani a splatnost preplatkii a nedoplatki

Skutecnou vysi nakladl a zaloh za jednotlivé sluzby vyucétuje SV vzdy za zuctovaci obdobi a
vyuctovani doruci vlastniku nejpozdéji do 4 mésicti od skonceni zictovaciho obdobi.

SV ve vyuctovani musi uvést skutecnou vysi ndkladi na sluzby v c¢lenéni podle
poskytovanych sluzeb se vSemi potfebnymi nalezitostmi, vcetn¢ uvedeni celkové vyse
ptfijatych mési¢nich zaloh za sluzby tak, aby vyse ptipadnych rozdili ve vyuctovani byla
ziejma a kontrolovatelna z hlediska zptisobt a pravidel sjednanych pro rozuctovani.

Finan¢ni vyrovnani provedou SV a vlastnik v dohodnuté lhiite, nejpozdéji vSak ve lhuté 4
meésict ode dne doruceni vyuctovani vlastniku.

NahliZeni do podkladi k vyiactovani a vyporadani namitek

Na zéklad¢ pisemné zadosti vlastnika je SV povinen nejpozd€ji do 5 mésicii po skonceni
zuctovaciho obdobi dolozit vlastniku naklady na jednotlivé sluzby, zplisob jejich rozactovant,
zpusob stanoveni vySe zaloh za sluzby a provedeni vyuctovani podle tohoto zdkona a umoznit
poftizeni kopie podklada.

Piipadné ndmitky ke zplisobu a obsahu vyuctovani ptedlozi vlastnik SV sluzeb neprodlené,
nejpozdéji vSak do 30 dni ode dne doruceni vyuactovani, popiipadé dolozeni dokladu.
Vytizeni uplatnénych namitek musi byt SV uskute¢néno nejpozdeji do 30 dnti od doruceni
namitky.
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Vlastnik je povinen oznamit SV pisemné¢ a bez zbytecného odkladu zmény v poctu osob
rozhodnych pro rozactovani.

Pokuta a poplatek z prodleni

Jestlize kdokoliv nesplni svoji povinnost ve stanovené lhité, je povinen zaplatit druhé strané
pokutu ve vysi 100 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni, ledaze by splnéni povinnosti v této
lhiité nebylo spravedlivé pozadovat nebo k nesplnéni lhity doslo zavinénim druhé smluvni
strany. Dostane-li se kterakoliv ze stran do prodleni s penézitym plnénim, které piesahuje 5
dnti ode dne jeho splatnosti, je povinen zaplatit druhé smluvni strané poplatek z prodleni.
Vyse poplatku z prodleni ¢ini za kazdy den prodleni 1 promile dluzné ¢astky, nejméné vsak
10 K¢ za kazdy, i zapo€aty mésic prodleni.

Pfechodna ustanoveni
Témito pravidly je nutné se fidit od 1.1.2014, vyuctovani a rozuctovani za rok 2013 se vSak

provede podle soucasné pravni upravy ucinné do 31.12.2013.

Mgr. Alena Chaloupkova
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