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Spola&enstvi vlastniki jednotek podle nového
ob¢anského zakoniku.

30.9.2013

Podle udaj Ceského statistickéharadu bylo vCeské republice v roce 2011 vice nez 50 tisic spaktvi
vlastniki jednotek, v ramci kterych se nachazelo 1,2 milibgth. Proto tyto subjekty sdruzujici vlastniky
bytovych a nebytovych jednotek zna prakticky kaZdg.zasadniho se 2Zmi v jejich pravni Upravpo 1. 1.
2014, tedy od &innosti nového okanského zakoniku?

V souvislosti s rekodifikacteského soukromeého prava dochazi mimo jiné ke zrugkona o vlastnictvi
byti, ve kterém bylo doposud spéémstvi vlastniik jednotek upraveno. Pravni Uprava spetestvi
vliastniki jednotek se i@souva fimo do nového alanského zakoniku (NOZ), jenz zaréaveuSi vzorové
stanovy. Bmi se dosudidi pravni poniry spol€enstvi vlastnilk jednotek do doby, nez si schvali vlastni
stanovy. S novymi vzorovymi stanovantitpm nova pravni Uprava nefita. Bohuzel.

Terminologicky posun

NOZ pouzivh na misto dosavadniho pojmu ,spabstvi vlastnikk jednotek® legislativni zkratku
~Spoletenstvi vlastnik“. Z pouhého vizualniho porovnani stavajici a ndpéavy na prvni pohled plyne, Ze
se nova Uprava spa@kenstvi vlastnik znané rozrostla. Novinek je proto dost a postépe v ramci
miniserialu o spok&enstvi vlastnik rozebereme.

Spoleenstvi vlastnik bude i podle nové pravni Upravy povazovano zanmnc&eu osobu. Nazev této
pravnické osoby bude muset (krémznaeni domu, pro ktery spalenstvi vzniklo) no¥ obsahovat i slova
,Spolesenstvi vlastnil“. Sowasny zakon fitom vyzaduje pouze slovo jediné, a to ,sgelestvi“. Rada
stavajicich spolgnstvi proto danou podminku nebudenspht a bude tak nucenatgwazev doplnit a
zménu zapsat do ifslusného rejsiku. Pro uzf@sobeni nazvu jim NOZ stanovidtu do 4. 1. 2016. O
duvodech této zimy oproti sodasnému stavu Ize jen spekulovat.

Trvajici ochrana vlastniki jednotek

Spoleenstvi vlastnik bude mit nadale vlastni pravnitispbilost. Tato zfisobilost je v NOZ, shodnjako
dnes, pozitivlh omezena pouze na jednani, ktera souvisi set@efifim spravy domu a pozemku. Pouze
v mezich tohoto ¢elu bude spolenstvi vlastnik zpisobilé nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem a
pravre jednat s vlastniky jednotek i setimi osobami.

Negativre je zpisobilost spoléenstvi omezena tak, Ze spaastvi vlastnilk nesmi podnikat nebo se podilet
na podnikanti jiné ¢innosti podnikatei, ani byt jejich spoknikem nebailenem. Sotiasré se stanovi, Ze
k prdvnimu jednani, kterym spoétnstvi viastnik zajisti dluh jiné osoby, nebo se zavaze podilettrae
jiné osoby, hradit jeji dluhy nebo je zajistit, sefihlizi. Fakticky by se tak jednalo o zdanlivé pravn
jednani, jehoz ikledkem by byla neexistence zavazku sgietvi vlastnik. Diavodem této Upravy je
zakonné rgeni vliastnik jednotek za dluhy spalenstvi vlastnik. Zakonodarce tak vyslo¥rpamatuje na
ochranu vlastnik jednotek ped neuvdZzenym jednanim spaastvi viastnii.

Vyslovré je naopak konstatovana moZznost spetestvi vlastnik se sdruzovat, a to Bus jinym
spolg&enstvim ke spolupracifpnapkovani svého &elu, nebo v pravnickych osobachspbicich v oblasti
bydleni. Zavazat se vSak spidastvi niize pouze k poskytnutgienského vkladu neb&ienskych pispsvka.
Opét je tak kladen draz na ochranu vilastnikednotek ped moznymi zavazky spalenstvi, které rize
nabyvat majetek a nakladat s nim pousiengphovani svého &elu, jimz je sprava domu a pozemku.



Staronova sprava domu a pozemku

Obsah pojmu sprava domu a pozemku je v nové pi@wm@Ed vymezen na Urovni zakonnéhéefpisu (a
nejen vzorovymi stanovami vydanymi ve farmatizeni). V sodasné dob se spravou domu rozumi sprava,
provoz a opravy spoataych ¢asti domu. NOZ pouzivaigsrejSi a zaroveé obecné vymezeni, kteréuie
pojmout celou Skalu nejengjSi cinnosti. Sprava domu a pozemku ma tak zahrnovat eSenendlezi
vlastniku jednotky a co je v zajmu vSech spoluvidst nutné nebo &elné profddnou pé& o dim a

pozemek jako funini celek a zachovani nebo zlepSeni spoleh casti.

Sprava domu ma zahrnovatéinnosti spojené sifpravou a provasthim znmén spolénych ¢asti domu

nastavbou, fistavbou, stavebni Gpravou neboénou v uzivani, jakoz i sefizenim, udrzovanim nebo
zlepSenim zidzeni v domd nebo na pozemku slouzicich vS8em spoluvlagtmiklomu. DalSi podrobnosti o
spra¥ domu a pozemku a vymezeni sgolgch ¢asti budou stanoveny ve vladnimiimani, kterym se
provadji néktera ustanoveni NOZ tykajici se bytového spoluwiats/i. Toto vladni n#izeni, které se v
souwasnosti nachazi ve stadiu navrhu, prozatim nelgyleadeno. Najisto je v NOZ alesfpgtanoveno, Ze se
sprava vztahuje i na spoleé ¢asti, které slouzi vyktné k uzivani jen dkterému spoluvlastniku.



