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Jak bude od @ristiho roku vznikat?

7.10.2013

Od 1. ledna 2014 dojde v souvislosti s rekodifikagilkromého prava Ceské republice i ke zné v
Upraw spole€enstvi vlastni. Zasadni zrna se bude tykat vzniku spdémstvi viastnil, které nebude
nadéle vznikat ze zakona, nybrz zakladatelskymmirayednanim.

Spol&enstvi vlastnilk jednotek je pravnickou osobou. Podle dosavadninprapravy vznika automaticky
ze zakona. Podle novéhodaimského zakoniku (NOZ) bude vznikat az dnem zaisueejného rejsiku,
kterému budeidchazet proces zaloZeni sgelestvi vlastnik jednotek.

Motivace zakonodarce

Zamérem nové pravni Upravy bylo dlaiebdové zpravy vytvit legislativni ramec pro zalozeni a vznik
spole&enstvi, ktery odpovida obvyklému postupu zakladanizniku pravnickych osob v soukroméisfé
Doposud vznikla spotenstvi viastnil jednotek automaticky,fpmo ze zakona. V praxi se vSak ukazalo, Ze
si fada doni tento stav wtbec neu¥domovala, nebo kému byla Ihostejna. Vlastnici jednotek seid@i
vzorovymi stanovami spatenstvi stanovenymi i@enim viady a svolavali prvni shromé&ad spol€enstvi

az dlouhou dobu po vzniku speémstvi. Vlastniinnost spoléenstvi se pak mnohdy vyvijela dosti Zivgln
piicemz vyjimkou nebylo ani faktickéizeni spoléenstvi realitnimi kancetémi, které pro spotenstvi
zaji¥ovaly spravcovskodinnost. NOZ proto konstrukci vzniku spoénstvi viastnik jednotek pimo ze
zékona opousti.

Povinna bude existence spidastvi viastnik jednotek v doréd s nejmén péti jednotkami, které jsou ve
vlastnictvi alespm tti riznych vlastnili. Vedle toho vSak bude mozné se souhlasem vSestikazalozit
spoleenstvi vlastnilk dobrovolrg i v domech, které maji mémez gt jednotek. Motivace k dobrovolnému
zakladani spoteenstvi vlastnik jednotek bude dvoji. Pravni poémg spoluvlastnik domu a vlastnik
jednotek se budou v danbez spoléenstvi vlastnik fidit obecnymi ustanovenimi o spoluvlastnictvi. cleji
pravidla jsou fitom méré komfortni, nez je sprava domu a pozemku sf@ristvim vlastnik. Zejména v3ak
plati, ze kazdy z vlastnikodpovida podle obecnych ustanoveni o spoluvlasinka dluhy souvisejici se
spravou spoknych prostor v plném rozsahu tak, jako by byl pavisam. V pipad existence spotenstvi
vlastniki se naopak uplatije ctlena odpowdnost, kdy vlastnici jednotek ¢uza dluhy spok&enstvi ,pouze”
v poreru podle velikosti svého podilu na spaigchcastech.

Dvoufazovy proces

ZaloZeni a vznik spodenstvi vilastnii jednotek bude podléhat dvoufazovému procesu. & pddozeni
pokud spoléenstvi vlastnik nebude tive zaloZzeno prohlaSenim o ré#ehi prav k domu a pozemku na
vlastnické pravo k jednotkam nebo ujednanim ve sml@ vystavld. Ke schvaleni stanov bude zaiedt
souhlas vlastnik vSech jednotek,igtemz stanovy budou muset byt (aZ na stanovenou kgjinsepsany
formou notéského zapisu. Ten bude rovyzadovan i fi kazdé zmin¢ stanov, coz je zcela jishemila
novinka, kter&adu sclizi shromazéni prodrazi o vydaje nata

Samotny vznik spolenstvi vlastnik bude vazan az na zapis ddaejaého rejsiku obdobg, jako je tomu
dnes u obchodnich spolesti. Aby nenastala situace, Ze vlastnici jednobeklou neaktivni i
zakladatelském pravnim jednani, nebo budou otgbetdanim navrhu na zapis do r&jai spol€enstvi
vlastnilka jednotek, stanovil zakonodarce, Ze pokud nebudkagén vznik spotenstvi vlastnik v done
s piti jednotkami actyfmi riznymi vlastniky, bude blokovan zépis do katastromowtosti pri prevodu
vlastnického prava na dalSiho vlastnika. Tim byli nbyt vlastnici jednotek dostate¢ motivovani
k zaloZeni spoteenstvi vlastnii.




Pokud jde o proces zapisu sp@eastvi viastnik do rejstiku spol€enstvi vlastnilk a skuténosti s tim
souvisejici, neobsahuje NOZ vtomto ohledu Zadntanaseni. Tato Uprava je nbwyclenéna do
samostatného zakorta 304/2013 Sb., ktery upravuje na jednom #nisfstiky pravnickych a fyzickych
osob.



