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Z kvétnového Cisla, které prave vychazi, pro Vas exkluzivné vybirame:

Stanovy spolecenstvi vlastniku jednotek - zmény od 1. 1. 2014 - vCetné vzoru stanov!!!
Autori: Mgr. Svatava Trc¢kovd, JUDr. Milan Cellar

Od 1. 1. 2014 se pravni Gprava spolecenstvi vlastniku presunula pfimo do nového
obcanského zakoniku zak. 89/2012 Sh. (dale jen ,0. z.), jenz zaroven zrusil zakon o
vlastnictvi bytu 72/1994 Sh. (dale jen ,zak. o vlastnictvi bytu“) a vzorové stanovy vydané
narizenim vlady 371/2004 Sb.

Pavodnich pét paragrafu zakona o vlastnictvi bytt nahradilo 23 paragrafii nového ob¢anského
zékoniku. Podle duvodové zpravy se tim odstranuje stav, kdy byly dosud nékteré vyznamné otazky
reseny na urovni podzakonného pravniho predpisu, coz se jevilo jako dosti problematické. Samotna
problematika spoleCenstvi vlastniku je upravena v § 1194-1216 o. z. K pochopeni vSech souvislosti je
zapotrebi dale minimalné nastudovat celou Upravu spoluvlastnictvi (§ 1115-1239 o. z.), zejména
bytového spoluvlastnictvi (§ 1158-1222 o. z.). Nesmime zapomenout ani na prvni ¢ast o. z., zejména
na upravu obecnych ustanoveni o pravnickych osobéch, (§ 118-209 o. z.), a na Gpravu spolku (§
214-254, § 258-302 0. z.) s ohledem na primérené pouziti ustanoveni o spolku v pripadé, ze z
ustanoveni o spolecenstvi vlastnikl nevyplyva néco jiného (§ 1221 o. z.).

Dal$im pramenem pravni Upravy je narizeni vlady 366/2013 Sb., které upravuje zptsob vypoctu
podlahové plochy bytu v jednotce, vymezuje casti nemovité véci, které jsou spole¢né, a upravuje
podrobnosti o ¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku.

Vznik spolecenstvi vlastnikl upravuje také zak. 311/2013 Sb., o prevodu vlastnického prava k
jednotkéach a skupinovym rodinnym domum nékterych bytovych druzstev a o zméné nékterych
zékonu. Ten upravuje prevod vlastnického prava k jednotkam u bytovych druzstev vzniklych pred 1.
1. 1992 a jejich pravnich nastupct, vystavénych s pomoci statu (a k jednotkam vzniklym néastavbou v
téchto domech) a také vznik spolecenstvi vlastnik{ v téchto bytovych domech.

Pravidla pro prispévky na thradu cen sluzeb a pro zptisobu uréeni jejich vySe placené jednotlivymi
vlastniky, ktera predstavuji nové od 1. 1. 2014 obligatorni nalezitost stanov, upravuji zejména:

e zdkon 67/2013 Sh., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni
spojenych s uzivanim bytu a nebytovych prostort v domé s byty,

e vyhlaska 372/2001 Sb., kterou se stanovi pravidla pro rozictovani ndklada na tepelnou energii
na vytapéni a na poskytovani teplé uzitkové vody mezi kone¢né spotrebitele,

« zdkon 406/2000 Sb., o hospodareni s energii,
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e zdkon 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro verejnou potrebu,

e zdkon 185/2001 Sh., o odpadech,

« vyhlaska 428/2001 Sh., kterou se provadi zakon 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro
verejnou potrebu a o zméné nékterych zakonu (zdkon o vodovodech a kanalizacich), ve znéni
pozdéjsich predpisu.

Na okraj jeSté upozornujeme na zmény provedené v zakoné 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich. Z
tohoto zdkona bylo vynato osvobozeni od soudnich poplatku pro spolecenstvi vlastniki. Za prvni
zapis spolecenstvi vlastniki do rejstriku spolecenstvi vlastnikl jednotek se tak vybere 6000 K¢, za
kazdou zménu 2000 K¢ (polozka 11 prilohy).

Dopad nové pravni Gpravy pro spoleCenstvi vlastniku vznikla pred 1. 1. 2014

Pravni povaha pravnickych osob (tedy rovnéz spolecenstvi vlastnikt) se ridi ustanovenimi nového
obcCanského zdkoniku ode dne nabyti jeho ucinnosti (§ 3041 odst. 1 0. z.) Novym ob¢anskym
zakonikem se tak budou ridit nejen spolecenstvi vlastniku vznikla po 1. 1. 2014, ale rovnéz
spolecenstvi vlastnikt vznikla do 31. 12. 2013. Tato spolecenstvi vlastniku pak maji
povinnost do tri let ode dne nabyti ucinnosti nového obcanského zakoniku prizpusobit své
stanovy jeho donucujicim ustanovenim. Neucini-li tak, soud je k tomu vyzve a stanovi jim ve
vyzvé dodate¢nou primérenou lhiitu, uplyne-li tato lhita marné, soud mize spolecenstvi vlastniki
ulozit pokutu. Sankce v podobé zruseni spolecenstvi vlastnikl zfejmé nepripada v ivahu v pripadé
povinnosti existence této pravnické osoby ze zdkona.

Svij nazev musi spolecenstvi vlastnikll prizpusobit pozadavkum o. z. do dvou let ode dne nabyti jeho
ucinnosti. Neni povinné tak ucinit tehdy, jsou-li pro to dilezité duvody, zejména uziva-li svlij nazev
dlouhodobé a je-li pro né tak priznacény, ze jeho zaménitelnost nebo klamavost nelze rozumné
predpokladat (§ 3042 o. z.).

Specialni skupinu tvori spolecenstvi vlastniku vznikla pred 1. 1. 2014 ex lege, na zékladé pravnich
skutecnosti uvedenych v § 9 odst. 3 a 4 zdk. o vlastnictvi byt nebo dnem tucinnosti zdkona

103/2000 Sh., ktera doposud neprijala vlastni stanovy, a proto se jejich pravni poméry ridi vzorovymi
stanovami vydanymi narizenim vlady. Podle vykladového stanoviska Expertni skupiny Komise
pro aplikaci nové civilni legislativy pri Ministerstvu spravedlnosti,[1] mohou tato
spolecenstvi vlastniku i po nabyti uc¢innosti nového obcanského zakoniku nadale vychazet
ze vzorovych stanov vydanych narizenim vlady 371/2004 Sb., i kdyz byl tento pravni predpis
nabytim uc¢innosti nového ob¢anského zadkoniku zrusen. Tyto vzorové stanovy se u téchto
spolecenstvi vlastnik{ staly soucasti jejich vnitfnich pravnich poméra.

V této souvislosti upozornujeme na skutecnost, ze stanovy spolecenstvi vlastniku vyzaduji formu
verejné listiny. To neplati, zaklada-li se spolecenstvi vlastniku prohlasenim o rozdéleni
prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam ujednanim ve smlouvé o vystavbé
(§ 1200 odst. 30. z.). Vyzaduje-li zdkon pro pravni jednani urcitou formu, Ize obsah prévniho jednéani
zménit projevem ville v téze nebo prisngjsi formé (§ 564 o. z.).

Pokud tedy bude o zméné stanov rozhodovat na svém zasedani shromazdéni, musi byt o tomto
rozhodnuti porizen notéarsky zapis. K formé plné moci k zastoupeni na organu pravnické osoby
vydala Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pti Ministerstvu spravedlnosti stanovisko,[2] podle
kterého pokud je stanovena povinnost porizovat notarsky zapis o rozhodnuti organu
pravnické osoby, nevyplyva z této povinnosti pozadavek udélit k ucasti na rozhodovani
tohoto organu plnou moc ve formé notarského zapisu. K zakotveni prava vlastnika jednotky
nechat se na zasedani shromazdéni zastoupit na zakladé plné moci déle srovnej rozhodnuti
Nejvyssiho soudu, NS sp. zn. 29 Cdo 3399/2010, podle kterého ze zdkona neplyne opravnéni
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vlastnika jednotky nechat se na shroméazdéni vlastnikt jednotek zastoupit, nicméné Nejvyssi soud je
presvédcen, ze takové pravo vlastnika jednotky mohou zalozit stanovy spolecenstvi.

Moznost odchylné pravni upravy ve stanovach

Podle duvodové zpravy se u nového obcanského zakoniku klade diraz na dispozitivnost ustanoveni,
tedy moznost, aby si osoby usporadaly soukroma prava a povinnosti odchylné od zdkonné upravy.
Kogentni ustanoveni, od kterych se nelze odchylit, maji byt v o. z. vyjimecna.

Z § 1 odst. 2 0. z. vyplyva, Ze si osoby mohou ujednat prava a povinnosti odchylné od zdkona,
nedojde-li tim k porusent: .................. pokracovani textu a vzor stanov naleznete >>> zde.

[1] Zverejnéné - dostupné na www, k dispozici >>> zde.
[2] Zverejnéno - dostupné na www, k dispozici >>> zde.
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