Spolecenstvi vlastnikii ve svétle rekodifikace civilniho prava

Bc. Marek Ourednik'
VazZeni vlastnici bytovych jednotek, ¢lenové statutarnich organd,

jisté Vasi pozornosti neunikla zprava, Ze obcansky zakonik, jakozto i celkové pojeti civilniho prava,
dozna v ceském pravnim fadu vyraznou zmeénu, jejiz ucinnost nabude dnem 1. ledna 2014. Tato
zména se bude tykat i bytového prava a vsech otazek spojenych se spoleenstvim vlastnik(. Zbyva
tedy jesté dostatek Casu k tomu, aby se kazdy dostatecné se vSemi zménami seznamil, dovolavati se
nasledné neznalosti prava neni pfipustné — ignoratia iuris non excusat!

Zde mi dovolte malé odboceni od merita véci. Novy obcansky zdkonik se stdvd v nékterych médiich
tercem zcela neobjektivni kritiky. Novy obcansky zdkonik pripravil prof. JUDr. Karel Elids a jeho tym a
je nutné podotknout, Ze odvedli skutecny velky kus prdce. Cesky prdvni Fdd si totiZ jednotny kodex
civilniho prdva zcela zaslouZi. Napfisté totiZz nebude nutné rozhodovat se, zda uzavrit smlouvu a
postupovat podle obcanského ¢i obchodniho zdkoniku, bude tedy mozné postupovat pouze podle
jednotného zdvazkového prdva. Otdzky ndjmu a podndjmu nebytovych prostor budou téz jiz soucdsti
jednoho obcanského zdkoniku. Ddle je novy obcansky zdkonik prfinosny v oblasti dédického prdva, kde
pfisuzuje zustaviteli, abych tak rekl, mnohem Sirsi moZnosti urceni toho, jak bude po smrti naloZeno
s movitym ¢i nemovitym majetkem. Oblast odpovédnosti za skodu jednoznacné sméruje k posileni
prav a ndrokl poskozenych. Vezméme si napr. otdzku rodinného prdva. Otdzky vzniku a zdniku
manZelstvi upravuje zdkon o rodiné, ovsem majetkové vztahy manZeli a institut spolecného jméni
manZell upravuje obcansky zdkonik, Cili vtéchto vécech je novy obcansky zdkonik zcela
komfortnéjsim prdavnim predpisem, ktery v jednom kodexu pokryva lidsky Zivot a vSechny jeho aspekty
od narozeni aZ do smrti.

Obcansky zakonik, jakoZzto kodex obecného prava soukromého, ktery zname jako zakon ¢. 40/1964
Sb., Obcansky zakonik v platném znéni, prestane byt k vySe uvedenému datu ucinny a nahradi ho
novy obcansky zakonik, ktery byl ve sbirce zakond publikovan pod ¢islem 89/2012%. Zru$ovaci
ustanoveni, ktera jsou v novém obcanském zakoniku uvedena v § 3080, zrusuji napf. tyto pravni
predpisy:

e Zikon ¢. 40/1964 Sb., obc¢ansky zakonik

v

e Zikon ¢.116/1990 Sb., o ndjmu a podnajmu nebytovych prostor

e 7akon ¢.72/1994 Sb., zakon o vlastnictvi byt
e Zakon ¢.513/1991 Sh., obchodni zakonik atd.

Tedy vidime, Ze predevsim bytové pravo a otdzky spojené s vlastnictvim bytové jednotky nebude od
pocatku doku 2014 upravovano specidlnim zakonem, nybrZ tyto budou implementovany do nového
obcanského zakoniku.

Prava a povinnosti vlastnik( jednotek jsou meritorné upraveny v § 1175 az 1184. Vlastik bytové
jednotky bude mit podle § 1177 dvé notifikacni povinnosti smérem k osobé odpovédné za spravu
domu:

! Novy obc¢ansky zékonik, zdkon ¢. 89/2012 Sb., je k dispozici na http://obcanskyzakonik.justice.cz



http://obcanskyzakonik.justice.cz/

(1) Kdo nabyl jednotku do vlastnictvi, ozndmi to vcéetné své adresy a poctu osob, které budou mit
v byté domdcnost, viastnikiim jednotek prostrednictvim osoby odpovédné za sprdvu domu nejpozdéji
do jednoho mésice ode dne, kdy se dozvédél nebo mohl dozvédét, Ze je vlastnikem. To obdobné plati i
v pfipadé zmény udaju uvedenych v ozndmeni.

(2) Viastnik jednotky ozndmi bez zbytecného odkladu osobé odpovédné za sprdvu domu zmény
v poCtu osob, které maji v byté domdcnost a bydli v ném po dobu, kterd Cini v souhrnu nejméné tri
mésice v jednom kalenddrnim roce. To plati i tehdy, pfenechal-li vlastnik jednotky byt k uZivani jiné
osobé; v takovém pripadé ozndmi i jméno a adresu této osoby.

Naproti témto dvéma notifikatnim povinnostem bude mit vlastnik bytové jednotky pravo na
informace a to zejména dozvédét se jméno(a) a adresu(y) kteréhokoliv vlastnika ¢i ndjemce v domé a
téZz se bude moci vlastnik bytové jednotky seznamit s hospodarenim osob(y) odpovédné za spravu
domu, véetné nahlizeni do smluv ¢i jinych dokument(. Tato informacni prava vlastnika jednotky jsou
uvedenav § 1178 a § 1179:

$1178

PoZdadd-li o to vlastnik jednotky, sdéli mu osoba odpovédnd za sprdvu domu jméno a adresu
kteréhokoli vlastnika jednotky nebo ndjemce v domé.

$1179

Viastnik jednotky mad prdvo seznamit se, jak osoba odpovédnd za spravu domu hospodari a jak dim
nebo pozemek spravuje. U této osoby mizZe vlastnik jednotky nahliZet do smluv uzavrenych ve vécech
spravy, jakoZ i do ucetnich knih a dokladd.

Novy obcansky zdkonik samoziejmé pamatuje i na to, Ze je vlastnik jednotky povinen pfispivat na
spravu domu a pozemku. Dale se novy obcansky zakonik téz vyporadal s tim, ze odmény osobam,
které spravuji dam, jakoZzto dalsi néklady na spravni c¢innost se rozvrhnou na kaZdou bytovou
jednotku stejnym dilem, coz ovSsem soucasnd praxe jiz odrdzi. DalSi povinnosti vlastnika jednotky
bude i nadale placeni zdloh spojenych suzivdnim bytu a naproti tomu mda pravo pozadovat
predlozeni vyuctovani. Toto je uvedenov § 1180 a §1181.

$1180

(1) Nebylo-li jinak urceno, prispivd vlastnik jednotky na sprdvu domu a pozemku ve vysi odpovidajici
jeho podilu na spole¢nych cCdstech. SlouZi-li nékterd ze spolecnych cdsti jen nékterému vlastniku
jednotky k vylucnému uZivdni, stanovi se vysSe pfispévku i se zfetelem k povaze, rozmériim a umisténi
této cdsti a rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢dst na vlastni ndklad.

(2) Prispévky urcené na odmériovdni osoby, kterd dim spravuje, nebo cleni jejich orgdnd, na vedeni
ucetnictvi a na podobné ndklady vlastni spravni ¢innosti se rozvrhnou na kaZdou jednotku stejné.
§$1181

(1) Vlastnik jednotky plati zdlohy na plnéni spojend nebo souvisejici s uZzivanim bytu (sluzby) a md
prdvo, aby mu osoba odpovédnd za sprdvu domu zdlohy véas vyuctovala, zpravidla nejpozdéji do ctyr
mésict od skonceni zuctovaciho obdobi.

(2) Neni-li urcena doba splatnosti nedoplatku nebo preplatku zdloh, jsou splatné k témuZ dni do tri
meésicu po uplynuti IhGty uvedené v odstavci 1.

Pro otdzky souZiti vysokého poctu osob v panelovych domech jsou predevsim rozhodujici poklidné
sousedské vztahy a zejména prastara pravni zasada jiz starovékého Rima — Neminem leadere! Jedna
se tedy o otazky prevence, ale téZ o aspekt, Ze vlastnictvi nemovitosti zavazuje — k tomu napf. § 1175,
§ 1176:



$1175

(1) Viastnik jednotky mad prdvo svobodné spravovat, vylucné uZivat a uvnitf stavebné upravovat svdj
byt jakoZ i uZivat spole¢né cdsti, nesmi vsak ztiZit jinému vlastniku jednotky vykon stejnych prdv ani
ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné cdsti.

(2) Viastnik jednotky udrZuje svij byt, jak to vyZaduje nezdvadny stav a dobry vzhled domu; to plati

i o spolecnych cdstech, které ma vlastnik jednotky vyhrazeny ve vyluéném uZivani.

$1176

Vznikem vlastnického prdva k jednotce vznikd vlastniku jednotky povinnost fidit se pravidly pro
sprdvu domu a pro uzZivdni spolecnych cdsti, pokud byl s témito pravidly sezndmen nebo pokud je mél
a mohl zndt, jakoZ i zajistit jejich dodrZovdni osobami, jimZ umoznil pristup do domu nebo bytu.

Spolecenstvi vlastnikl, které doposud upravuje predevsim § 9 zdkona ¢. 72/1994 Sb., zidkon o
vlastnictvi bytl, bude v novém obcanském zakoniku upravenou § 1194. Pljde tedy i nadile o
pravnickou osobu zaloZenou za ucelem zajistovani spravy domu a pozemku, pfi naplriovani svého
Ucelu je zpUsobilé nabyvat prava a zavazovat se k povinnostem. Spolecenstvi vlastnikd nesmi
podnikat ani se pfimo ¢i nepfimo podilet na podnikani nebo jiné ¢innosti podnikatel( nebo byt jejich
spole¢nikem nebo ¢lenem. Clenstvi ve spoledenstvi vlastnikd je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim
jednotky — tedy stanu-li se vlastnikem jednotky, stdvam se téZ clenem spolecenstvi vlastnikd.
Zcizenim bytové jednotky ma prava a povinnosti ¢lena spolecenstvi vlastnik( zanikaji (vyjma zdvazkd
ke spolecenstvi jednotek) a pfechazeji na nabyvatele jednotky. Pro vlastniky jednotek je dulezity §
1194, odst. 2, ktery stanovuje, Ze za dluhy spolecenstvi vlastnikd ruci jeho c¢len v poméru podle
velikosti svého podilu na spoleénych ¢astech.

O organech spolecenstvi vlastnik(l je podrobnéji upraveno v § 1205, kde se ponechava soucasna
Uprava, a sice Ze nejvyssim organem spolecenstvi viastnikl je shromazdéni. Statutarnim organem je
pak vybor, ledaZe by nové stanovy urcily, Ze statutarnim organem je predseda spolecenstvi vlastniku.

Zpusobilym byt ¢lenem voleného organu nebo zastupcem pravnické osoby jako ¢lena takového
organu je ten, kdo je plné svépravny (§ 15, odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb.: Svéprdvnost je zplsobilost
nabyvat pro sebe viastnim prdvnim jedndnim prdva a zavazovat se k povinnostem, pravné jednat —
dosud se jednd o zpusobilost k pravnim tkonim dle §8 a 9 zdkona ¢. 40/1964 Sb.) a je bezihonny ve
smyslu jiného pravniho predpisu upravujiciho Zivnostenské podnikani®.

Clenstvi v nejvys$im orgdnu — shromazdéni — a aspekty jeho svolavani upravuji § 1206 a §1207, dale
zde nalezneme Upravu poctu hlas nutnych ke konkrétnim pravnim ukonlm shromazdéni:

$ 1206

(1) ShromdZdéni tvori vsichni vlastnici jednotek. KaZdy z nich md pocet hlasi odpovidajici velikosti
jeho podilu na spolecnych Cdstech; je-li vSak viastnikem jednotky spolecenstvi viastnikd, k jeho hlasu
se nepfihlizi.

(2) ShromdZdéni je zplsobilé usndset se za pfitomnosti viastniki jednotek, ktefi maji vétsinu vsech
hlasd. K prijeti rozhodnuti se vyZaduje souhlas vétsiny hlast pritomnych viastniki jednotek, ledaZe
stanovy nebo zdkon vyZaduji vyssi pocet hlasa.

2V tomto ptipadé je nutné prihlédnout k § 6, odst. 2, zakona ¢&. 455/1991 Sb., o Zivnhostenském podnikani
(Zivnostensky zakon), ktery tikd, Ze za bezuhonnou se pro Ucely tohoto zakona nepovaZuje osoba, ktera byla
pravomocné odsouzena pro trestny ¢in spachany umysinég, jestlize byl tento trestny ¢in spachan v souvislosti s
podnikanim anebo s predmétem podnikani



§ 1207

(1) Statutdrni orgdn svold shromdZdéni k zaseddni tak, aby se konalo nejméné jedenkrdt do roka.
Statutdrni orgdn svold shromadZdéni i z podnétu vlastnik( jednotek, kteri maji vice neZ Ctvrtinu vsech
hlasu, nejméné vsak dvou z nich; neucini-li to, svolaji tito vlastnici shromdzdéni k zaseddni na ndklad
spolecenstvi vlastnik( sami.

(2) Nejsou-li k pozvdnce pripojeny podklady tykajici se poradu zaseddni, umozZni svolavatel kazdému
vlastniku jednotky vcas se s nimi sezndmit.

Plsobnost shromazdéni upravuje § 1208:

$ 1208

Do plisobnosti shromdaZdeéni patri

a) zména stanov,

b) zména prohldseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické prdvo k jednotkam,

c¢) volba a odvoldvani ¢lent volenych orgdnt a rozhodovani o vysi jejich odmén,

d) schvdleni ucetni zdavérky, vypordaddni vysledku hospodareni a zprdvy o hospodareni spolecenstvi
vlastnikt a spravé domu, jakoZ i celkové vyse prispévki na spravu domu pro pristi obdobi a rozhodnuti
o vyuctovdni nebo vyporddani nevycerpanych prispévku,

e) schvdleni druhu sluZeb a vyse zdloh na jejich uhradu, jakoZ i zplisobu rozuctovani cen sluzeb

na jednotky,

f) rozhodovdni

1. o ¢lenstvi spolecenstvi viastniki v pravnické osobé pisobici v oblasti bydleni,

2. 0 zméné ucelu uzivani domu nebo bytu,

3. 0 zméné podlahové plochy bytu,

4. o uplném nebo ¢dstecném slouceni nebo rozdéleni jednotek,

5. 0 zméné podilu na spolecnych Cdstech,

6. 0 zméné v urceni spolecné casti slouZici k vyluénému uZivani vliastnika jednotky,

7. 0 opravé nebo stavebni upravé spolecné Cdsti, prevysuji-li ndklady ¢dstku stanovenou provddécim
pravnim predpisem; to neplati, pokud stanovy urci néco jiného,

g) udélovdni predchoziho souhlasu

1. k nabyti, zcizeni nebo zatiZeni nemovitych véci nebo k jinému nakladdni s nimi,

2. k nabyti, zcizeni nebo zatiZeni movitych véci, jejichZ hodnota prevysuje ¢dstku stanovenou
provddécim pravnim predpisem, nebo k jinému nakladdni s nimi; to neplati, pokud stanovy urci
néco jiného,

3. k uzavreni smlouvy o uvéru spolecenstvim

vlastnik( vcetné schvdleni vyse a podminek uvéru,

4. k uzavreni smlouvy o zfizeni zdstavniho prdva k jednotce, pokud dotceny viastnik jednotky

v pisemné formé s uzavrenim zdstavni smlouvy souhlasil,

h) urceni osoby, kterd md zajistovat nékteré cinnosti spravy domu a pozemku, i rozhodnuti o jeji
zméné, jakoZ i schvdleni smlouvy s touto osobou a schvdleni zmény smlouvy v ujedndni o cené nebo
o rozsahu cinnosti,

i) rozhodovadni v dalsich zdleZitostech uréenych stanovami nebo v zdleZitostech, které si shromaZdéni
k rozhodnuti vyhradi.

Pokud bude existovat relevantni dlivod, mizZe se prehlasovany vlastnik jednotky domahat soudni
ochrany a to dle § 1209. Tato ochrana spociva v tom, Ze prehlasovany vlastnik navrhne soudu, aby o
zéleZitosti rozhodl, a v ramci toho muiZe téZ navrhnout, aby bylo docasné zastaveno veskeré jednani,
které je kondno dle napadeného rozhodnuti. Tento ndvrh je ovSem nutné uplatnit u soudu
v tfimésicni |h(té ode dne, kdy se vlastnik jednotky o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl.
Marnym uplynutim lhaty toto pravo zanika.



§ 1211 az 1214 upravuji moznost rozhodovat i mimo schlizi shromazdéni a to v pripadech, kdy
svolana schlize shromazdéni nebyla pro nizky pocet pritomnych vlastnik(l jednotek usnaseni schopna
a téz vjinych pripadech, pokud to pfipoustéji stanovy. Takové rozhodovani vyzaduje predevsim
nutnost seznamit vlastniky jednotek s ndvrhy usneseni, podklady potfebnymi pro jeho posouzeni.
Platnost takového rozhodovani vyzaduje prostou/kvalifikovanou vétSinu vsech vlastnikd jednotek
(ledaZe stanovy urcuji néco jiného) — takovy souhlas je vyjadien na listiné, ktera obsahuje plné znéni
navrhu rozhodnuti, vlastnoruéni podpis vlastnika jednotky a uvedeni dne, mésice a roku, kdy bylo
ucinéno. Statutdrni orgdn poté vyhlasi vysledky hlasovani spolu s pfijatym usnesenim.

Jesté k samotnym stanovam spolecenstvi vlastnik(l. Stanovy jsou beze sporu velmi zasadnim
dokumentem prdvni povahy, ktery upravuje predevsim vnitfni prava a povinnosti osob, které jsou
zavazné pro vlastniky jednotek. Proto jsou statutarni orgdny nabddany k tomu, aby bylo stanovdm
vénovano potfebné pozornosti, aby pokud mozino upravovaly a pamatovaly na vSechna relevantni
prava a povinnosti vlastnikl jednotek. Pokud by se spolecenstvi vlastnik(l rozhodla ménit stanovy po
1. 1. 2014, pak je nutné prihlédnout k odst. 2, § 1200, ktery stanovuje sice taxativni vycet toho co se
ve stanovach musi objevit, tedy jakési esencidlni naleZitosti stanov, nicméné nic nebrani tomu, aby
stanovy byly obsahové i nad radmec tohoto ustanoveni, samozifejmé vyjma ustanoveni, ktera by byla
v rozporu s pravnim Fadem Ceské republiky:

(2) Stanovy obsahuji alespon

a) ndzev obsahujici slovo ,,spolecenstvi viastniki
vzniklo,

b) sidlo urcené v domé, pro ktery spolecenstvi viastnik( vzniklo; neni-li to mozZné, na jiném vhodném
miste,

¢) ¢lenska prdva a povinnosti viastniki jednotek, jakoZ i zpisob jejich uplatfiovadni,

d) uréeni orgdnda, jejich pusobnosti, poctu clent volenych orgdni a jejich funkéniho obdobi, jakoZ

i zpsobu svoldvani, jedndni a usndseni,

e) urceni prvnich ¢lent statutdrniho orgdnu,

f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uZivdni spolecnych cdsti,

g) pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro prispévky na sprdavu domu a uhradu cen sluZeb

a pro zplsob urceni jejich vyse placené jednotlivymi viastniky jednotek.

a oznaceni domu, pro ktery spoleCenstvi viastniki

Pfedpokladam, Ze prava a povinnosti, kterd budou od 1. 1. 2014 napfisté upravena v novém
obcanském zakoniku nezplsobi Zadné vykladové potize. Tak jak jsem sam prostudoval pfislusna
ustanoveni, ktera upravuji ¢innost spolecenstvi vlastniki a dotykaji se prav a povinnosti vlastnikd
jednotek, dospél jsem k zavéru, Ze jsou srozumitelna a zcela explicitni. Co se bytovych druzstev tyce,
jakoZto i obchodnich spolecnosti samoziejmé také, i tato oblast dozna rekodifikace. Jak jiz bylo
zminéno, k zac¢atku roku bude zrusen obchodni zakonik a obchodni spole¢nosti budou nové upraveny

zdkonem ¢&. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druistvech (zdkon o obchodnich
korporacich).
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