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CO NENI TEMATEM SKOLENI

Existuje mnoho témat, ktera vice Ci méne s SV
souviseji, budeme se vsak zabyvat predevsim beznym
chodem, jen obCasne poukazeme na souvislosti.
Komplexni shrnuti celé pravni upravy souvisejici s SV
nasobné presahuje rozsah naseho seminare.

Tématem neni:

Prohlaseni vlastnika jednotek a jeho zmény
Smilouva o vystavbé

Bytova druzstva

Vznik a zanik SV

2
Sprava domu pred vznikem SV > {




POUZIVANE ZKRATKY A A

NOZ -

Z\VB -

OZ -

SV -

soucasny (novy) obcansky zakonik, é—i—-_
zakon €. 89/2012 Sb.

zakon o vlastnictvi bytu,
zakon €. 72/1994 Sb.

N’ LD el

zakon C. 40/1964 Sb.

spoleCenstvi vlastniku (dfive SVJ jako
spoleCenstvi vlastniku jednotek, v
nekterych zakonech se stale vyskytuje
SVJ)




JAKOU PRAVNI UPRAVU POUZIT

Od 1.1.2014 jiz neplati ZVB a potfebna uprava se presunula do zvlastni Casti
NOZ. Jedna se 0 § 1158 a nasl. NOZ, Oddil Bytové spoluvlastnictvi.

Do 31.12.2013 Od 1.1.2014
Z\VB Z\VB
Pravni uprava Pravni uprava vlastnictvi v domech, kde do
SV 31.12.2013 jiZ nékdo je vlastnikem bytu (jednotky) —
Pravni Gprava projevi se zejména u koupé
vlastnictvi NOZ
Vzorové stanovy Pravni Gprava SV

Pravni uprava vlastnictvi v domech, kde se nékdo
stane vlastnikem bytu (jednotky) po 1.1.2014 —
projevi se zejména u koupé
Zakon €. 67/2013, kterym se upravuji nékteré
otazky souvisejici s poskytovanim plneni
spojenych s uzivanim bytu a nebytovych
prostord v domé s byty

Narizeni vlady €. 366/2013, o upravé nékterych
zalezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim




OBDOBNE VYUZITI NEKTERYCH INSTITUTU.
VYKLAD ZAKONA, ZDROJE Q

Pravni uprava bytového spoluvlastnictvi v NOZ neupravuje
uplné vSe, ale odkazuje na jiné Casti NOZ (viz § 1221 NOZ)

Na SV se prfimérené uziji néktera ustanoveni o spolcich (§ 214 —
302 NOZ), pokud nebude jinak uvedeno ve stanovach napf.
povinnost vést seznam ¢lenu (§ 236 NOZ), usnaseni organu (§
245 NO2Z), svolani ¢lenské schuze (§ 248 NOZ), nalezitosti
pozvanky (§ 249 NOZ), odvolani shromazdeéni (§ 250 NO2),
prava ucastniku zasedani (§ 251 NOZ), zapis z jednani (§254
NOZ), zadostiuCinéni Clena (§ 261 NOZ)

Neexistuji zavazna vykladova pravidla pro NOZ. Pripravuji se
ruzné odborné komentare (nakladatelstvi Wolters Kluwer, Beck,
Ales Cenék...). Jednim z voditek je Komise pro aplikaci nové
civilni legislativy (KANCL) a jeji stanoviska dostupna na
http://obcanskyzakonik.justice.cz/vykladova-stanoviska/

Pravni predpisy najdete napriklad na www.zakonyprolidi.cz Ci
|ze bézné zakoupit v knihkupectvi



Pouze byt (nebytovy Byt (nebytovy prostor) spolu s

: ; podilem na spoleCnych
prostor) viz. § 2 pism. h gastech domu jako kdyby se

2VB jednalo o jednu vec viz. § 1159
Byt = Jednotka NOZ
V katastru nemovitosti Byt + podil = Jednotka

oznaceny jako ,jednotky V katastru nemovitosti

vymezené podle zakona  9Znaceny jako ,jednotky
vymezene podle zakona C.

C. 72/1994 Sb.” 89/2012 Sb. Zmény se
projevi zejmeéna pri koupi a
prodeji, pro ¢innost SV se nic
nemeni.

Definice bytu v § 2 narizeni
vliady €. 366/2013 je pouze
,pro ucely vypoctu podlahove
plochy”.



§ 2 ZVB - nebytovym
prostorem mistnost
nebo soubor mistnosti,
které jsou podle
rozhodnuti stavebniho
uradu urceny K jinym
ucelum nez k bydleni
(nikoliv prislusenstvi
bytu nebo nebytového
prostoru ani spolecne
casti domu)

Pojem ,nebytovy prostor”
NOZ nedefinuje, pouziva
ho v § 1158 odst. 2 NOZ

Co nebude ,bytem” a
bude ,jednotkou”, bude
,2nebytovy prostor”

Definice nebytoveho
prostoru v § 2 narizeni
vlady C. 366/2013 (ve
spojeni s § 1 odst. 2
tamtéz) je pouze ,pro
ucely vypoctu podlahove
plochy”

Zpusob vyuZiti jednotky v
katastru nemovitosti
zustava napf. ateliér,
dilna atp.



§ 2 ZVB - ¢asti domu urCené pro
spoleCné uzivani, zejména
zaklady, stfecha, hlavni svislé a
vodorovné konstrukce, vchody,
schodiste, chodby, balkony,
terasy, pradelny, susarny,
koCarkarny, kotelny, kominy,
vymeéniky tepla, rozvody tepla,
rozvody teplé a studené vody,
kanalizace, plynu, elektfiny,
vzduchotechniky, vytahy,
hromosvody, spole¢né antény,
prislusenstvi domu (napfiklad
drobné stavby) a spoleCna
zafizeni domu (napfriklad
vybaveni spoleCné pradelny)

§ 1160 NOZ - Spole¢né jsou alespon ty casti
nemovité véci, které podle své povahy maji slouzit
vlastnikiim jednotek spole¢né. Spole¢nymi jsou
vzdy pozemek, nebo vécné pravo (napf. pravo
stavby), stavebni €asti podstatné pro zachovani
domu vCetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho
tvaru i vzhledu, jakoz i pro zachovani bytu jiného
vlastnika, a zafizeni slouzici i jinému vilastniku k
uzivani bytu. Plati i v pfipadé€, ze se urcita Cast
prenecha nékterému vlastniku jednotky k
vyluénému uzivani

Narizeni vlady €. 366/2013 Sb. upravuje, o
kterych Castech nemovité véci se ma za to, ze
jsou spole¢né (napf. stfecha, vytah, kominy
v€etné vyvlozkovani, koarkarny, pudy). Pouziva
terminy jako ,zejména“, ,mize byt“, proto se
dovozuje, ze prohlaseni vlastnika kazdého domu
ma prednost a neni tfeba je pouze z tohoto
dlvodu upravovat



DUM JAKO SOUCAST POZEMKU

Dum je jedna véc,
pozemek druha vec
Vlastnikem domu muze
byt odliSna osoba, jak
vlastnikem pozemku

Dum neni samostatnou véci, je soucasti
pozemku (§ 506 NOZ)

1.1.2014 splynulo vlastnictvi téch domu
a pozemku, které maji stejného
vlastnika, v jednu véc (§ 3054 NOZ) Do
katastru nemovitosti se bude zapisovat
pozemek a jako zpUsob uzivani
nemovitost. Jedna se o technickou
zmenu zapisu v katastru, vlastnictvi se
tim neméni. Zmeny se v katastru
nemovitosti projevuji postupne. U
bytovych domud musi byt stejni viastnici
podill na pozemcich a na domé, aby ke
splynuti doslo

Vlastnikem domu je odliSna osoba nez u
pozemku, pokud je to pozustatek starsi
upravy a vlastnictvi nesplynulo (§ 3055
NOZ)



PROHLASENI| VLASTNIKA VS. STANOVY SV

Jedna se o zcela rozdilné dokumenty. Oba velmi dulezité pro chod SV

ProhlasSeni vlastnika — jednostranné pravni jednani, ktery je nutné pro
rozdéleni domu na byty (jednotky), obsahuje zejména popis domu (kolik je v
domé jednotek, jak vypadaji jednotky, vymery, spolecné ¢asti domu, sprava
domu). Z prohlaseni vlastnika vychazi urCeni podilu na spole¢nych Castech ({j.
poCet hlasu a obvykle i vySe pfispévku do fondu oprav, zfejmé i z katastru
nemovitosti). V prohlaseni viastnika se také zjisti, které €asti domu jsou
spoleCné, a tim také opravy kterych ¢asti hradi vlastnik jednotky a u kterych
SV. Kdokoliv mize ziskat za poplatek na pfislusném katastru nemovitosti,
popf. zkusit pozadat predchoziho vlastnika (bytové druzstvo, mésto,
developer) o kopii. § 1220 NOZ uklada zalozeni uplného znéni do katastru
nemovitosti (poplatek 500,- K€) a nové také do sbirky listin u obchodniho
rejstriku (Krajského soudu, ktery jej vede)

Stanovy SV — ,smlouva®“, kterou si ¢lenové SV dohodnou pravidla, kterymi se
bude dam fidit (vznik a zanik ¢lenstvi, povinnosti, organy, schuze
shromazdéni). Lze ziskat nahlédnutim do spisu u Krajského soudu, ktery vede
obchodni rejstfik (nafotit vlastnim pristrojem, nebo zaplatit kopii), nebo na
strankach www.justice.cz po vyhledani pfislusného SV zvolit moznost ,Sbirka
listin“, kde u vétSiny SV byvaji stanovy verejné dostupné ve formatu PDF




a) sidlo spoleCenstvi a jeho nazey,
ktery musi obsahovat oznaceni
domu, pro ktery vzniklo, a musi v
ném byt obsazeno slovo
"spoleCenstvi”,

b) pfedmét Cinnosti, kterym je
sprava domu,

c) organy spolecenstvi, jejich prava
a povinnosti a zpusob jejich
svolavani,

d) prava a povinnosti ¢lenu
spolecenstvi,

e) zpusob uhrady nakladu
spojenych se spravou domu,

f) zpUsob nakladani s majetkem
spoleCenstuvi.

a) nazev obsahujici slovo "spole€enstvi
vlastnikd" a oznaceni domu, pro ktery
spolecenstvi vlastnikl vzniklo,

b) sidlo ur€ené v dome, pro ktery
spole€enstvi vilastnikd vzniklo; neni-li to
mozné, na jiném vhodném miste,

c) Clenska prava a povinnosti vlastnik
jednotek, jakoZ i zpusob jejich uplatrfiovani,
d) uréeni organd, jejich pusobnosti, poctu
¢lenu volenych organu a jejich funkéniho
obdobi, jakoz i zpusobu svolavani, jednani a
usnaseni,

e) ur€eni prvnich &lenu statutarniho organu,
f) pravidla pro spravu domu a pozemku a
uzivani spolecnych casti,

g) pravidla pro tvorbu rozpodétu spolecenstvi,
pro prispévky na spravu domu a uhradu cen
sluZzeb a pro zpusob ur€eni jejich vysSe
placeneé jednotlivymi vlastniky jednotek.




Stanovy SV vyzaduji nove formu verejné listiny (§
1200 odst. 3 NOZ)

Verejna listina je listina vydana organem verejné moci
v mezich jeho pravomoci nebo listina, kterou za
verejnou listinu prohlasi zakon (§ 567 NOZ). Verejnou
listinou je pro ucCely zmény stanov notarsky zapis
Stanovy je tedy noveé treba prijimat formou notarskeii
zapisu, coz plati také pro jejich zmény. Dfive bylo
pouze u prvni schuze SV. Néktera SV si povinnost
notarského zapisu zvolila jiz drive a meli ji i za
ucinnosti ZVB

Lze doporudit osloveni vice notart a porovnani
nabizenych sluzeb a ceny, ruzni se i presto, Zze maji
dany tarif (tabulky), podle kterého ceny stanovuiji




NOVINKY PRO SV ‘%

Dle drivejsi upravy obchodni rejstfik nejCasteji zapisoval pouze
nazvy ve tvaru ,SpoleCenstvi pro dum + jméno ulice + Cislo domu®.
Pravni uprava v8ak neobsahovala pravidlo v zavazné formé pro
obchodni rejstfik, existuje tedy mnoho jinych variant nazva

Dle NOZ (§ 1200 odst. 2 pism. a NOZ) tvofi nazev ,SpoleCenstvi
vlastnikd + oznaceni domu, pro ktery SV vzniklo®

Priklad: SV vzniklo v domé na ulici Prazska 5 v Praze. Spravny
nazev SV od 1.1.2014 je ,SpoleCenstvi vlastnikl Prazska 5 Praha“

Neni dano, jak ma byt dim oznacen (Cislo popisné, Cislo
orientacni, vice Cisel domu, vice ulic u rohovych domu)

Nelze vyloudit, Zze Vase SV ma nazev v souladu i s nhovou pravni
upravou

Na zménu nazvu dava NOZ lhitu do 1.1.2016 (§ 3042 NOZ). Do
doby zmeny uzivate stale nazev zapsany v obchodnim rejstriku.
Zmena se provede zmenou stanov a naslednym zapisem do
obchodniho rejstriku




Zustava vybor (§ 1205 NO2Z), ktery muze i nadale mit pfedsedu
vyboru, mistopredsedu, Cleny

Misto ,povereneho vlastnika® se pouziva pojem ,predseda
spoleCenstvi vliastnikd“ (§ 1205 NOZ), jedna se pouze o0 zménu
nazvu. Nelze zaménit ,predsedu spolecenstvi vlastniki® s
,predsedou vyboru®

Ve stanovach musi byt uvedeno urceni organu, jejich pusobnostl
poctu clenu volenych organu (presné Cislo, nikoliv ,nejméné 3“) a
jejich funkéniho obdobi, jakoz i zpusobu svolavanl jednani a
usnaseni (§ 1200 odst. 2 pism. d NOZ)

Do stanov bude tfeba uvést jména prvnich €lenu vyboru (prvniho
poveéreného vilastnika) viz § 1200 odst. 2 pism. e NOZ. Oznaceni
jménem, prijmenim, datem narozeni, bydliStem jako v
obchodnim rejstriku - nevite-li, pak vyhledate v uplném vypisu z
obchodniho rejstriku (napf. stranky www.justice.cz). Uvadi se |
presto, ze ve funkci nejsou, v domé nebydli popripade zemreli.
UcCelné pri zakladani SV. Jedna se patrné o neduslednost v
pravni uprave, protoze u spolecnosti (obchodnich korporaci) v
pozdéjsi dobe byt prvni Clenové uvadéeni nemusi




Pokud si ve stanovach nezpfisnite, muze byt ¢lenem vyboru i
pfedsedou spolecenstvi vlastnikt kdokoliv — fyzicka osoba,
pravnicka osoba, Clen SV, neClen SV. Pozadavky na Clena §
152 odst. 2 NOZ. Pokud nikdo nechce byt ve
vyboru/predsedou spoleCenstvi, pak je fesenim napr. mit
pouze prfedsedu spolecenstvi vlastnikl, kterym bude zvolen
komercni spravce nemovitosti

Jiz neplati § 9 odst. 9 ZVB, podle niz,

pokud se nesejde shromazdeni k volbé vyboru
(predsedy/povéreneho vlastnika)

nejsou-li tyto organy zvoleny
poklesne-li pocet ¢lenu vyboru pod 3

pIni funkci Clen spoleCenstvi, ktery ma nadpolovicni vétSinu, nebo ti
Clenove, kteri se jimi stali ke dni vzniku SV

Uprava § 9 odst. 9 ZVB neodpovida systému spravy domu,
ktery je nastaven v NOZ, nahradi ji rozhodnuti soudu dle §
1209 NOZ




Odpovednost

§ 159 NOZ - kdo pfijme funkci, vykonava ji s nezbytnou loajalitou,
potrebnymi znalostmi a peclivosti. Jedna ledabyle, pokud pécCe
radného hospodare nebyl schopen a pfesto funkci pfijal.
Nenahradi-li Skodu, kterou zpusobil, ruci véfiteli

§ 157 NOZ — moznost zapsani odchylného nazoru ¢lena voleného
organu, tim prokaze, ze nesouhlasil

Odstoupeni
§ 160 NOZ - Odstoupi-li Clen voleného organu ze své funkce

prohlasenim doslym pravnické osobée, zanika funkce uplynutim
dvou mésicu od doijiti prohlaseni

Nejsou zcela totozne nazory, zda Ize zmenit na jinou variantu.
Zkratit pod 2 mésice nelze

Nahradnici

§ 159 NOZ — Clen organu muze pro jednotlivy pfipad zmocnit
jiného Clena organu, jinak plati, ze funkci vykonava osobné

§ 246 NOZ (moznost kooptace) — je mozné si upravit, ze
nahradnika nezvoli shromazdeni, ale vybor, to vsak pouze do
nejblizSi schuze shromazdeéni

Je mozné mit ve stanovach volbu nahradnikd shromazdénim



NOZ postup pri rovnosti hlasu, pri prehlasovani nebo
neprojednani upravuje souhrnné v § 1209 NOZ

Je-li pro to dulezity duvod, muze prehlasovany vlastnik
jednotky nebo i spole€enstvi vlastniku, pokud je
vlastnikem jednotky, navrhnout soudu, aby o zalezitosti
rozhodl; v ramci toho muze téz navrhnout, aby soud
doCasné zakazal jednat podle napadeneho rozhodnuti.
Neni-li navrh podan do tfi mésict ode dne, kdy se
vlastnik jednotky o rozhodnuti dozvedel nebo dozvedeét
mohl, jeho pravo zanika. Je-li pro to dulezity duvod,
muze kazdy vlastnik jednotky navrhnout soudu, aby
rozhodl o zalezitosti, ktera byla shromazdeéni radné
predlozena k rozhodnuti, ale o které nebylo rozhodnuto
pro nezpusobilost shromazdéni usnaset se




0 Neodsouhlaseny

navrh
-zaloba

prehlasovaného
Odsouhlaseni §1209

navrhu :
Neusnasenischopna

schuze
-per rollam

-zaloba § 1209 < | > Usnasenischopna

-nova schuize , schuze

Predlozeni navrhu




Tyto dodateéné organy nemusi ve stanovach byt vlbec
uvedeny, je to na rozhodnuti SV (§ 1205 odst. 1 NOZ).
Mohou se odliSovat také nazvy oproti souCasnym
nazvum

Pokud vsak jakékoliv dodateCné organy uvedeny jsou,
vzdy u nich musi byt pusobnost organu, pocet ¢lend,
funkéni obdobi, zpusob svolavani, zpusob jednani,
zpusob usnaseni a ustanovovani (obvykle volbou
shromazdeéni)

RozhodcCi komisi dle § 243 NOZ pouzit nelze, nebot
neodpovida usporadani SV

Pokud dodatecné organy (krome statutarniho organu a
shromazdeni) nepouzivate, ze stanov si je nechte pfi
upravach odstranit



Dle ZVB pro usnasenischopnost je tfeba pritomnost

poloviny hlasu pocitanych podle podilu na spoleénych

Castech. Nejedna se o polovinu osob (vlastniku) » &
p%s

Dle ZVB je 5 druhu kvot
nadpolovi€éni vétsina pritomnych — bézna rozhodnuti,
napriklad zména vySe prispévku do fondu oprav.
trictvrtinova veétsina pritomnych - obsah prohlaseni
vlastnika, schvaleni nebo zména stanov, uzavreni smlouvy
o zastavnim pravu Kk jednotkam, rozuctovani cen sluzeb na
jednotlivé vlastniky jednotek.

nadpolovic¢ni vétSina vSech — volba ¢lenu vyboru nebo
povéfeného vlastnika (pfedsedy spolecCenstvi viastniku).

trictvrtinova vetsina vSech - modernizace, rekonstrukce,
stavebni Upravy a opravy spolecnych casti domu, jimiz se
nemeni vnitrni usporadani domu a zaroven velikost
spoluvlastnickych podilu na spoleCnych Ccastech domu.
vSichni - zméné ucelu uzivani stavby, zména stavby.

+ vSechny kvoty lze ve stanovach dobrovolné zpfisnit




Dle NOZ pro usnhasenischopnost je stale tfeba pritomnost
poloviny hlasu. Hlasuje se podle podilu na spole¢nych ¢astech.
Stejné jako u ZVB

NOZ ma odlisné pozadavky na vétSinu pfi rozhodovani - bézné
postacuje vetSina pritomnych (§ 1206 NOZ). Za urcitych
okolnosti (prijde polovina hlasu a z nich vétsina souhlasi) tak
muZze rozhodnout i jen cca 26% vSech vlastniku

NOZ vyzaduje souhlas v§ech pouze méni-li se vSem vlastnikim
velikost podilu na spoleCnych Castech, nebo méni-li se pomér
vySe pfispévku na spravu jinak, nez v dusledku zmény podill na
spolecnych Castech (§ 1214 NOZ). Existuji jisté dohady k
vykladu § 1206 NOZ a 1214 NOZ, ale pri dodrzeni zde
uvedenych kvot se potizim vyhneme

Pokud je ve stanovach vétSina urCena prisneji, ridi se hlasovani
stanovami (§ 1206 odst. 2 NOZ). Abychom mohli hlasovat
mirnéjSimi kvotami dle NOZ, musi se obvykle nejdfive zmenit
stanovy SV! Nelze pouzit automaticky nizsi kvoty

Internetové stranky nejsou povinné, to je u bytovych druzstev
(§636 zakona o obchodnich korporacich)




Tzv. per rollam (pisemne)

Drive pouze vzorove stanovy cCl. Xll, popr. stanovy
konkrétniho SV. V ZVB nebylo obsazeno

§ 1210-1214 NOZ dava 2 moznosti

ze zakona pro pripady absence usnasenischopnosti § 1210
odst. 1 NOZ, je tfeba také uvést do stanov podle § 1200 odst.
2 NOZ (nalezitosti stanov), aktualni vyklad fika, Ze lze pouzit, i
kdyz neni moznost per rollam ve stanovach

pro jiné pfipady § 1210 odst. 2 NOZ, je nutno mit upraveno ve
stanovach SV, aby bylo mozno pouzit

§ 1214 NOZ neni v rozporu s § 1206 NOZ ohledné
potfebné vétsiny (vétsina vSech), protoze per rollam se
ucastni vzdy vsichni




§ 1210 (1) Neni-li svolané shromazdéni zpusobilé usnaset se, muze
osoba, ktera je opravnéna shromazdéni svolat, navrhnout v pisemné
formé do jednoho mésice ode dne, na ktery bylo zasedani svolano, aby
vlastnici jednotek rozhodli o tychz zalezitostech mimo zasedani. (2) V
jinych pripadech Ize mimo zasedani rozhodnout, pokud to pripusti
stanovy.

§ 1211 Navrh musi obsahovat alespon navrh usneseni, podklady
potrebné pro jeho posouzeni nebo udaj, kde jsou uverejneny, a udaj o
lhaté, ve které se ma vlastnik jednotky vyjadrit. Neurci-li stanovy delSi
lhatu, plati, Ze Ihata Cini patnact dni.

§ 1212 K platnosti hlasovani se vyzaduje vyjadreni viastnika jednotky s
uvedenim dne, mesice a roku, kdy bylo ucinéno, podepsane vlastni rukou
na listiné obsahu1|0| plné znéni navrhu rozhodnuti.

§ 1213 Statutarni organ oznami vlastnikum jednotek v pisemné formé
vysledek hlasovani, a pokud bylo usneseni pfijato, oznami jim i cely
obsah pfijatého usneseni. Neucini-li to bez zbyte¢ného odkladu, muze
oznéhrPem’ ucinit na naklady spoleéenstvi vlastnikl ten, kdo usneseni
navrhl.

§ 1214 Rozhodnuti se pfijima vétSinou hlast vSech vlastnikl jednotek,
ledaze stanovy vyzaduji vySSi poCet hlast. Méni-li se véak vSem
vlastnikim jednotek velikost podili na spoleénych ¢astech nebo méni-li
se pomér vyse pfispévkl na spravu domu a pozemku jinak nez v
dusledku zmény podilt na spoleénych ¢astech, vyzaduje se souhlas
vSech vlastniku jednotek.




Dle § 1185 NOZ ,Spoluvlastnici jednotky zmocni spoleCného zastupce, ktery bude
vykonavat jejich prava vici osobé odpovédné za spravu domu. To plati i v pfipadé
manzell, ktefi maji jednotku ve spole¢ném jméni.“ Neni ziejmy vyklad tohoto ustanoveni
— jak jedna SV vuci zastupci, zda se zmocnéni vztahuje i na hlasovani na shromazdéni,
zda nezmocnény manzel smi hlasovat. Neni dano, ze by zmocnéni muselo byt pisemné,
ale z praktického hlediska by mélo byt.

Lze doporucit doplnit do stanov moznost zastupovani na shromazdéni na zakladé plné
Moci.

Drive nebyl problém s plnymi mocemi na shromazdéni. NejvyssSi soud vydal rozsudek
(29 Cdo 3399/2010 ze dne 23.5.2012) — podle toho se obvykle dovozovalo, Ze

PIna moc ma byt udélena pouze jinému Clenu spoleCenstuvi,

PInd moc pouze specialni, nikoliv generalni (obecna),

Zastoupeni pouze tehdy, je-li moznost zastoupeni ve stanovach SV.

Zminovany rozsudek neni obecné zavazny, nékteré soudy se podle néj ridi, nékterée
nikoliv. Rozsudek je vydan jako vyklad ZVB, NOZ je postaven na jinych principech.

Zastupovani manZzelu obecné - § 696 odst. 1 NOZ, manzelé se zastupuji v béznych
zalezitostech. Jako bézna zalezitost uz bylo judikovano i hlasovani na shromazdéni.

Zastupovani spoluvlastnikd obecné - § 1116 NOZ Spoluvlastnici se povazuji za jednu
osobu. Spoluvlastnici se maji dohodnout mezi sebou a rozhodnuti pak sdélit (§ 1128 a
nasl NOZ).




NOZ)nové pfimo upravuje vyluéné pravomoci shromazdéni SV (§ 1208
NOZ

VétSina téch pravomoci, které jsou v soucasnych stanovach uvedena
odpovidaji i NOZ, ale je tfeba nékteré doplnit

Zmeéna stanov, zmeéna prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k
jednotkam, volba a odvolavani ¢lenl volenych organt a rozhodovani o vysi jejich odmeén,
schvaleni ucetni zavérky, vyporadani vysledku hospodareni a zpravy o hospodareni spoleCenstvi
vlastnikl a spravé domu, jakoz i celkové vySe pfispévkl na spravu domu pro pfisti obdobi a
rozhodnuti o vyuctovani nebo vypofadani nevy€erpanych pfispévkul, schvaleni druhu sluzeb a
vySe zaloh na jejich Uhradu, jakoz i zpusobu rozuc¢tovani cen sluzeb na jednotky, rozhodovani o
Clenstvi spoleCenstvi vlastnikd v pravnické osobé pusobici v oblasti bydleni, o zméné ucelu
uzivani domu nebo bytu, o zméneé podlahové plochy bytu, o uplném nebo ¢astecném slouceni
nebo rozdéleni jednotek, o zméné podilu na spoleCnych Castech, o zméné v urCeni spolecné Casti
slouzici k vylucnému uzivani vlastnika jednotky, o opravé nebo stavebni upravé spolecné Casti,
prevysuji-li naklady ¢astku stanovenou provadécim pravnim pfedpisem; to neplati, pokud stanovy
urCi néco jiného, udélovani predchoziho souhlasu k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci
nebo k jineému nakladani s nimi, k nabyti, zcizeni nebo zatiZzeni movitych véci, jejichz hodnota
prevysuje ¢astku stanovenou provadécim pravnim predpisem, nebo k jinému nakladani s nimi; to
neplati, pokud stanovy ur€i néco jiného, k uzavieni smlouvy o uvéru spolecenstvim viastniku
vCetné schvaleni vySe a podminek uvéru, k uzavieni smlouvy o zfizeni zastavniho prava k
jednotce, pokud dotCeny vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim zastavni smlouvy
souhlasil, urCeni osoby, ktera ma zajistovat nékteré Cinnosti spravy domu a pozemku, i
rozhodnuti o jeji zméné, jakoz i schvaleni smlouvy s touto osobou a schvaleni zmény
smlouvy v ujednani o cené nebo o rozsahu Cinnosti, rozhodovani v dalSich zaleZitostech
uréenych stanovami nebo v zalezitostech, které si shromazdéni k rozhodnuti vyhradi




§ 1208 NOZ pism. h) udava, ze vylu€nou pravomoci
shromazdeni je urCeni osoby, ktera ma zajistovat néktere
cinnosti spravy domu a pozemku, i rozhodnuti o jeji zméne,
|akoz i schvaleni smlouvy s touto osobou a schvaleni
zmeny smlouvy v ujednani 0 cene nebo o0 rozsahu Cinnosti.
Tento pojem je oznaCenim pro komercniho spravce
nemovitosti

Je treba odlisovat tento pojem odliSovat od spravce tak, jak
jej pouziva NOZ. § 1190-1193 NOZ. Ma-li néktery vilastnik
jednotky na spolecnych Castech podil vetsi nez polovicni,
stava se spravcem (§ 1192 NOZ). Jedna se o spravu domu
pred vznikem SV

Tento rozdil je dulezity i pro pochopeni § 1180 NOZ ve
spojeni s § 12 narizeni vlady €. 366/2013 Sb. — prispevky
na spravu domu a pozemku, které se rozpocitavaji pomerne
na jednotku, nikoliv podle podilu. Hovori-li se zde o odméné
spravce, nemysli se komercni spravce nemovitosti

Pro uplnost dalsi neznamy pojem je ,,osoba odpovédna za
spravu domu®. To je SV, nebo spravce podle § 1190 NOZ




Nebylo-li jinak uréeno, pfispiva vlastnik jednotky na spravu
domu a pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu na
spole¢nych Castech (§ 1180 odst. 1 NOZ). Jinou vySi pfispévku
musi schvalit shromazdéeni vSemi hlasy (§ 1214 NOZ). Tuto
moznost daval jiz ZVB, ale NOZ ji dale rozviji. Toto polozku
nejcastéji lidové oznacCujeme jako ,fond oprav®, ale neni to
presné oznaceni. Lze dohodnout jiné rozpocCitavani souhlasem
vSech (§ 1214 NOZ)

Pfrispévky uréené na odménovani osoby, ktera dum spravuje,
nebo Clenu jejich organu, na vedeni ucetnictvi a na podobné
naklady vlastni spravni Cinnosti se rozvrhnou na kazdou
jlednotku stejné, tzn. nikoliv dle podilti na spole¢nych ¢astech,
viz. § 1180 odst. 2 NOZ. Co je témito prispévky definuje § 12 a
17 narizeni vlady €. 366/2013 Sb. Napf. odmeéna statutarniho
organu (nikoliv komercniho spravce) vedeni bankovnich uctd,
naklady kancelare, poStovné. Ze zakona nevyplyva, ze by bylo
mozné si v tomto pfipadé stanovit rozpocitani jinym zpusobem.
Zatim se nedoporucuje ménit zpusob rozpodcitavani ani
souhlasem vSech




Zakon C. 67/2013 Sb. kterym se upravuji nekteré otazky souvisejici
s poskytovanim pInéni spojenych s uzivanim bytu a nebytovych
prostord v domé s byty (,zakon o sluzbach®) je u€inny od 1.1.2014

Upravuje napf. kdo je poskytovatelem sluzeb (SV) a kdo pfijemcem
(vlastnik bytu), co je sluzbami, jak se urCuji zalohy, jak se
rozuctovavaji sluzby, neni-li v SV dohodnuto jinak. Pokud je
dohodnuto (obvykle je), pak se pouziji pravidla SV (§ 2, 3,4, 5
zakona o sluzbach)

Naklady na dodavku tepla a teplé vody se uctuji bud na zaklade
ujednani vSech, nebo podle samostatné vyhlasky ¢. 372/2001 Sb.
(§ 6 zakona o sluzbach)

Upravuje také pokutu a poplatek z prodleni (§ 13 zakona o
sluzbach)

Vyuctovani za rok 2013 se provede podle dosavadnich predpisu (§
14 odst. 2 zakona o sluzbach)

Lze uzit jako inspiraci pro nastaveni pravidel

U sluzeb si Ize dohodnout jineé rozpocitavani, aniz by museli
souhlasit vsichni, nejedna se o prispévky na spravu domu a
pozemku




NOZ je obecnym predpisem, pokud néktery specialni predpis
upravi véc jinak, pouzije se specialni predpis — nelze tedy bez
dalsiho pouzit Ihuty dle § 1181 NOZ, nebot’ byl pfijat zakon €.
67/2013 Sb. kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s
poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim bytt a nebytovych
prostort v domé s byty (,zakon o sluzbach®).

Vlastnik jednotky plati zalohy na plnéni spojena nebo
souvisejici s uzivanim bytu (sluzby) a ma pravo, aby mu osoba
odpovedna za spravu domu zalohy vCas vyuctovala, nejpozdeji
do ¢tyf mésicu od skoncéeni zuctovaciho obdobi. (§ 1181 NOZ, §
7 odst. 1 zakona o sluzbach). Dobu pro vyuctovani Ize
dohodnout kratsi, nikoliv delsi

Neni-li urCena doba splatnosti nedoplatku nebo preplatku zaloh
kratSi, jsou splatné do ¢tyf mésicu ode dne doruceni vyuctovani
(nelze uzit § 1181 odst. 2 NOZ, uzije se § 7 odst. 3 zakona o
sluzbach). Dobu splatnosti nelze dohodnout delsi, pouze kratSi




Oznamuje se ,0so0bé odpovédné za spravu domu®, coz je dle § 1190 SV
Nabyti jednotky (§ 1177 odst. 1 NOZ)

Oznamované udaje : jméno, pfijmeni, udaj o nabyti jednotky, adresa, pocCet osob
s domacnosti v byté

Oznamuje se do mésice ode dne, kdy se vilastnik dovédél, nebo mohl dovédét,
Ze je vlastnikem, nebo co se zménily udaje

Zména udaju (§ 1177 odst. 2 NOZ) -Plati i pro zvySeni i snizeni poctu
Oznamuje se bez zbyte¢ného odkladu po splnéni podminek

Oznamovaneé udaje: zména v poCtu osob, které maji v byté domacnost a bydli v
ném po dobu, ktera Cini v souhrnu nejméné 3 mésice v jednom kalendainim
roce (nemusi bydlet 3 mésice po sobé, staci 3 mésice celkem)

podle zakona €. 67/2013 Sb. jsou osobami rozhodnymi pro zuctovani osoby,
které budou v byté zit po dobu delSi, nez 2 mésice. Ustanoveni ale nejsou v
rozporu — jedno hovofi o nahlaseni, druhé o rozpocitani

Prenechani jednotky do uzivani jinému (§ 1177 odst. 2 NOZ)
Pfenechani muze byt uplatné i bezuplatné tzn. i najemnik i ¢len rodiny atp.
Oznamuje se bez zbytecného odkladu
Oznamované udaje: jmeno a adresa osoby, ktere byla jednotka pfenechana do
uzivani
Sankce ve stanovach byt nesmi. Sankci Ize nalézt v § 12 ve spojeni s § 13 odst. 1
zakona €. 67/2013 Sb. Ve vysi 100,- KC za kazdy zapocCaty den prodleni

Vlastnik ma zaroven pravo, aby mu spravce sdélil vSechny informace vyse o kterémkoli
vlastnikovi (najemnikovi v domé) viz § 1178 NOZ

Jedna se o povinnost ze zakona, proto neni problém s ochranou osobnich udaju




Vlastnik jednotky ma pravo seznamit se, jak SV hospodafi a jak dim nebo
pozemek spravuje. U SV muUze vlastnik jednotky nahlizet do smluv uzavienych
ve vécech spravy, jakoz i do ucetnich knih a dokladd (§ 1179 NOZ)

Nahlizeni znamena moznost procitat, tvofit si kopie a opisy. Neznamena to, ze
by si ¢len mohl dokumenty odnaset, nebo Ze by statutarni organ mél povinnost
vSe okopirovat

Lze dohodnout moznost nahliZzeni u komer¢éniho spravce nemovitosti, ale
pokud toto nema ve smlouve, neni povinen nahlizeni umoznit, je to povinnost
SV

ZVB tuto moznost vyslovné nedaval, upravovaly ji pouze stanovy SV

Lze pouzit i dalkové pristupy (napf. prostfednictvim internetovych stranek),
avsak je treba rozdelit udaje na verejné pristupné a ty, které by mély byt
chranény napf. heslem, Nelze vSak odepfit nahliZzeni do originalu

Neékteri doporucCuji ve stanovach upravit napr. ve kterych dnech a hodinach
bude osoba odpovédna k dispozici, ale mUze to ale byt omezuijici pro statutarni
organ, ktery musi tuto moznost zajistit. Pouziva se také formulace napf. ,Po
predchozi domluvé u pfedsedy vyboru ve spoleCensky vhodné dobé“. Pokud
tato pravidla k dispozici nebudou, pak jsou k dispozici pouze obecna pravidla
zachovani dobrych mrav



Prevadi-li vlastnik vlastnicke pravo k jednotce, dolozi nabyvateli
potvrzenim osoby odpovednée za spravu domu, jake dluhy
souvisejici se spravou domu a pozemku prejdou na nabyvatele
jednotky, popripade ze takove dluhy nejsou. (§ 1186 odst. 2
NOZ). Potvrzeni je dulezité také pfi uplatnéni predkupniho
prava a povinné nabidce

Dluhy neprechazi automaticky, ale jen pfi splneni podminek. Je
pro vymahani u soudu dulezité mit k dispozici dikaz o tom, ze
potvrzeni o vysi dluhu bylo predano a kdy se tak stalo

Za dluhy, které na nabyvatele(novy Clen) jednotky presly, ruci
prevodce (puvodni ¢len) SV. (§ 1186 odst. 2 NOZ) tzn. dluhy lze
vymahat prednostné po novem vlastniku jednotky, nasledne Ize
| po puvodnim

SV ma povinnost toto potvrzeni vystavit. Pokud by nebylo
vystaveno spravne (dluh by existoval a v potvrzeni by uveden
nebyl), dluhy neprejdou, nebot nejsou uvedeny v zadnem
verejném rejstriku (vyplyva z § 980 NOZ)

Podrobnosti Ize upravit ve stanovach




Povinna soucast stanov § 1200 pism. g NOZ

Pokud jiz ma SV pravidla nastavena ve stanovach, pak je
to v poradku. Pokud je ma pouze dle rozhodnuti
shromazdeni, pak je treba prenést do stanov

Pri plneni tohoto bodu Ize vychazet z pravni upravy
(nékteré body nelze zménit viz pfedchozi vyklad)
§ 1180 NOZ
§ 12, § 15, § 16, § 17 nafizeni viady &. 366/2013 Sb.
§3,8§4,8§5, §6 zakona C. 67/2013 Sb.

Nekteré nazory tvrdi, ze zakon zde vyzaduje uvedeni
presnych castek, ale toto neodpovida textu zakona ani
realnému prubéhu rozhodovani SV



Nové povinna soucast stanov SV (§ 1200 odst. 2
pism. f NOZ)

Néktera pravidla pro spravu domu a pozemku
obsahuje narizeni vlady €. 366/2013 Sb. V § 7-14.
Jedna se napriklad o castky, do kterych smi statutarni
organ disponovat samostatne a od kdy potrebuje
souhlas shromazdéni vlastniku

Néktera SV pravidla pro uzivani spoleCnych Casti maji
jako prilohu stanov obvykle pod nazvem ,Domovni
rad”“. Doporuc¢eno zakomponovat pfimo do stanov,
nedavat jako prilohu. Jedna se napriklad o urCeni
doby ,nocCniho klidu®, povinnost zamykani dveri, zakaz
umistovani predmétu do spoleCnych ¢asti, vétrani,
odemykani a zamykani, zakaz koureni atp.




Castym problémem jsou lodzie, balkony nebo ¢ast chodby
ohrani¢ena nékterym z vlastniku pro jeho potfeby Dulezitym
rozliSovacim znakem je to, zda napr. balkon je soucasti
obvodoveé zdi, ktera je podstatnou Casti pro zachovani
domu, a proto musi byt takovy balkon také spolecCny stejné
jako obvodova zed. Je vSak mozna i opacna varianta. Dle
ZVB § 2 balkon mél byt spoleCnou €asti domu, logicky jej
vS8ak muze uzivat pouze vlastnik jednotky, ktery ma pristup

Je dulezité nastavit rezim vyluéného uzivani a také
prispévku na opravy tak, aby byly co nejrovnomerneéjsi (§
1180 NOZ), nebot bez podrobnejél' Upravy maji vsichni
povinnost prispivat na vSechny spoleCné Casti v poméru
daném dle podlahovych ploch. Problem ale Cini § 1214

NOZ, ktery vyzaduje souhlas vSech s takovou zménou.

NOZ upravuje rezim vylucneho uzivani v § 1160, § 1166, §
1175, § 1183, § 1189 a § 1208 pism. f. ZVB s timto rezimem
nepocnta | kdyz se v praxi vyskthJe Obvykle vsak neni
jasne uvedeno, zda vyluCnée uzivana Cast (balkon, komora)
je soucasti bytu nebo spoleCnou casti, Ize doporucit peclive
rozdeleni vCetne urceni toho, kdo kterou cast spravuje a kdo
opravy a udrzbu financuje




Je tfeba pfizpusobit (doplnit) ve stanovach prava Clena §
1175, § 1178, § 1179 a § 1181 NOZ

Vlastnik jednotky ma pravo svobodné spravovat, vylucne
uzivat a uvnitf stavebné upravovat svuj byt jakoz i uzivat
spolecné casti. Pozada-li o to vlastnik jednotky, sdeli mu
osoba odpovedna za spravu domu jméno a adresu
kteréhokoli vlastnika jednotky nebo najemce v dome.
Vlastnik jednotky ma pravo seznamit se, jak osoba
odpovédna za spravu domu hospodafi a jak dum nebo
pozemek spravuje. U této osoby muze vlastnik jednotky
nahlizet do smluv uzavrenych ve vecech spravy, jakoz i
do ucetnich knih a dokladu. Vlastnik jednotky ma pravo,
aby mu osoba odpovedna za spravu domu zalohy vCas
vyuctovala, zpravidla nejpozdéji do ¢ty mésicu od
skoncCeni zuctovaciho obdobi




Je tfeba pfizpusobit (doplnit) ve stanovach povinnosti €lena §
1175, § 1176, § 1177, § 1180, § 1181, § 1182 a § 1183 NOZ

Vlastnik nesmi vsak ztizit jinemu vlastniku jednotky vykon
stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo poskodit spoleCné Casti.
Vlastnik jednotky udrzuje svij byt, jak to vyZzaduje nezavadny
stav a dobry vzhled domu; to plati i o spoleCnych Castech,
které ma vlastnik jednotky vyhrazeny ve vyluCném uzivani.
Vznikem vlastnického prava k jednotce vznika vlastniku
jednotky povinnost fidit se pravidly pro spravu domu a pro
uzivani spoleCnych Casti, pokud byl s temito pravidly
seznamen nebo pokud je mél a mohl znat, jakoz i zajistit jejich
dodrzovani osobami, jimz umoznil pfistup do domu nebo bytu.
Kdo nabyl jednotku do vlastnictvi, oznami to vCetné své adresy
a pocCtu osob, které budou mit v byté domacnost, vlastnikim
jednotek prostrednictvim osoby odpovedné za spravu domu
nejpozdéji do jednoho mésice ode dne, kdy se dozvédeél nebo
mohl dozvedet, ze je vlastnikem. To obdobné plati i v pfipadé
zmény udaju uvedenych v oznameni



Vlastnik jednotky oznami bez zbytecného odkladu osobé
odpovedné za spravu domu zmeny v poctu osob, které maji v
byté domacnost a bydli v nem po dobu, ktera Cini v souhrnu
nejmene tfi mesice v jednom kalendarnim roce. To plati i
tehdy, prenechal-li vlastnik jednotky byt k uzivani jine osobe; v
takovem pripade oznami i jmeno a adresu teto osoby. Nebylo-
li jinak urCeno, prispiva vlastnik jednotky na spravu domu a
pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu na spoleCnych
Castech. Vlastnik jednotky plati zalohy na plnéni spojena nebo
souvisejici s uzivanim bytu (sluzby). Upravuje-li viastnik
jednotky stavebne svuj byt, umozni do bytu pfistup pro
overeni, zda stavebni upravy neohrozuji, neposkozuji nebo
nemeni spolecné Casti, pokud byl k tomu predem vyzvan
osobou odpovednou za spravu domu. Vlastnik jednotky se
zdrzi vSeho, co brani udrzbe, oprave, uprave, prestavbe Ci jiné
zmeneé domu nebo pozemku, o nichz bylo radne rozhodnuto;
jsou-li provadény uvnitr bytu nebo na spolecné Casti, ktera
slouzi vylucne k uzivani vlastnika jednotky, umozni do nich
pristup, pokud k tomu byl pfedem vyzvan osobou odpovednou
za spravu domu. To plati i pro umisténi, udrzbu a kontrolu
zarizeni pro mereni spotreby vody, plynu, tepla a jinych energii



LHUTY PRO ZMENY

Lhata pro provedeni zmény nazvu SV do 1.1.2016
(§ 3042 NOZ)

Lhuata pro pfizpusobeni stanov SV do 1.1.2017
(§ 3041 odst. 2 NOZ)

V praxi se zména provede zaroven, nebot se v obojim
pripade jedna o zmenu stanov SV a je nadbytecné ji
iniciovat dvakrat

|dealné je tfeba vse upravit do 2 let, tj. do 1.1.2016. S
ohledem na skute€nost, ze dle § 3014 odst. 2 NOZ
pokud nebudou stanovy v souladu s NOZ, tak Casti
stanov, ktery budou odporovat NOZ, se stanou od
1.1.2014 neplatne, tzn. | kdyz budou ve stanovach
napsane, nebude se jimi SV smét ridit



Upravuje nové zakon €. 304 / 2013 Sb., o vefejnych
rejstricich pravnickych a fyzickych osob

Stale se podava na formularich obchodnimu rejstriku

Navrh podavaji vSichni Clenové vyboru nebo predseda SV
(§ 40 zakona €. 304 / 2013 Sb.)

§ 66 zakona €. 304 / 2013 Sb. — obsah sbirky listin

Do 3 dnl od doru¢eni navrhu vyzva k odstranéni vad ¢i k
doplnéni (§ 88 zakona €. 304 / 2013 Sb.)

Do 5 dnu soud provede zapis (§ 96 zakona €. 304 / 2013
Sb.), Ihuta se ale pocita bud od podani, nebo od odstranéni
vad. Poté je dle (§ 98 zakona €. 304 / 2013 Sb.) presumpce
prO\I/eéjenl’ zapisu a nasleduje lhuta 2 dny pro uvedeni do
souladu

SV jiz nejsou od 1.1.2014 osvobozena od poplatku u
obchodniho rejstfiku — za zménu platite 2.000,- K¢, pri
zapisu nového SV 6.000,- KC (polozka 11 sazebniku zakona
C. 549/1991 Sb.)

Po kazdé zméne stanov musi byt také zalozeno aktualni
uplné zneni § 66 odst. a) zakona €. 304 / 2013 Sb.




VZOROVE STANOVY SV 19
Do 31.12.2013 jsou vzorove stanovy (narizeni

viady €. 371/2004 Sb.) zavazné tehdy, nepfrijme-li
SV vlastni stanovy do 60 dnu od vzniku. Pokud ma
SV vlastni stanovy, nejsou vzorové stanovy
relevantni (§ 9 odst. 10 ZVB)

Od 1.1.2014 vzorove stanovy neexistuji (pokud se
nestaly zavazné pro SV do 31.12.2013 viz vyse).
Staré vzorové stanovy nelze bez upravy dale
pouzivat. NOZ s vydanim vzorovych stanov
nepocita, proto zadné oficialni vzorové stanovy
dosud nevznikly. Z tohoto divodu se zpracovavaji
ruzné komercni vzorove stanovy, které lze zakoupit.
Z&dné z nich nemaiji pravni zavaznost jako dfive




DISKUZE, DOTAZY

Zodpovezeny budou dotazy obecného razu, ktere
mohou pomoci vice SV

Dotazy mimo seminar budou reseny
prostrednictvim poradny, pripadne vyuzitim
pravnich sluzeb

Kontakt pro dotazy — . Pro

snazsi identifikaci uvedte, prosim, nazev vaseho
subjektu a termin absolvovaného skoleni

5‘ - 3’
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V5 k\‘ y
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DEKUJI ZA POZORNOST A NA SHLEDANOU
U DALSIHO SEMINARE SPOLKU PRO NAS
DUM O.S.



