15.2. 2008

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Navrh nového zakona o vlastnictvi bytu - Cast
I1.

Dne 31.1.2008 byl na webovych strankdch www.epravo.cz zverejnén ¢lanek s ndzvem ,Navrh nového
zékona o vlastnictvi bytu - Cést 1.“[1]. V ném jsme informovali vefejnost, Ze by v tinoru tohoto roku
mél byt do Poslanecké snémovny predlozen vladni navrh nového zékona o vlastnictvi byti (dale jen
,Navrh zdkona").

Spolecenstvi vlastniku jednotek a instituty souvisejici

Béhem cesty prvniho ¢lanku ke svému publikovéni vSak byla zverejnéna informace, Ze Legislativni rada vlady vratila

svV s

nebyly v prohlaSeni uvedeny.

Vzhledem k tomu, ze Navrh zakona byl jiz vicekrat legislativné upravovan a zakladni koncepce
zustala pokazdé obdobnd, nevidime divod pro¢ nepokracovat touto druhou ¢ésti ¢lanku a
neinformovat verejnost o dalSich aspektech Navrhu zékona, tentokrat s ohledem na spolecenstvi
vlastniku jednotek (déle jen ,Spoleéenstvi®). SpoleCenstvi je totiz jednim z institutt, které prosly
vyznamnou zménou oproti dosavadni pravni dpravé v zakoné ¢. 72/1994 Sh.[3]

Spolecenstvi

Spolecenstvi je v dosud zverejnéné verzi Navrhu zakona upraveno v ¢asti sedmé, hlavé druhé, a to

v ustanovenich §§ 33 az 56. Velké mnozstvi paragrafl je dano zejména nové zvolenou koncepci, ze
vSechny otazky tykajici se Spolec¢enstvi budou obsazeny v samotném zakoné a nikoliv jako dnes
prevazné v podzakonném pravnim predpise.[4] Duvody tohoto rozhodnuti nam prezentuje i duvodova
zprava k Navrhu zdkona, kde je uvedeno: ,...Predevsim v$ak chybél soubor ustanoventi, ktery by ucelené
upravil ndlezitosti tykajici se postaveni a ¢innosti orgdnt spolecenstvi, véetné nezbytnych spole¢nych ustanoveni o
orgdnech spolecenstvi; zvldsté to platilo o postaveni a tikolech statutdrniho orgdnu, kdy bliZsi tiprava byla zarazena
az do vzorovych stanov. Takové reseni .. bylo jesté vice problematické ...”.

Nové je Spolecenstvi definovano jako pravnicka osoba, ktera (a) je zalozena a vznikla dle zdkona a (b)
vykonava a zajistuje pouze ¢innosti (ve vécech spravy domu a pozemku [5]) v rozsahu vymezeném
zékonem. Cleny Spolecenstvi jsou vSichni vlastnici jednotek v domé. Spole¢enstvi je dle Navrhu
zpUsobilé vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vécech sub (b) a za poruseni svych zavazka
odpovida celym svym majetkem. Clenové Spolecenstvi ruéi za zavazky obdobné dnesku (viz dale).

Zalozeni Spolecenstvi

Spolecenstvi jiz nebude vznikat ze zdkona jako doposud, kdy okamzik vzniku spolecenstvi je
stanoven na den doruceni listiny s dolozkou o vyznaceni vkladu do katastru nemovitosti nebo jiné
listiny, kterou prislu$ny statni organ osvédcuje vlastnické vztahy k jednotce, tretimu z vlastnika (§ 9
odst. 3 zdkona ¢. 72/1994 Sb.), nybrz bude muset projit procedurou zalozeni a vzniku, jak je to
obvyklé u pravnickych osob v Ceské republice.

Povinnost zalozit Spolec¢enstvi se bude vztahovat na diim, ktery mé alespon 5 a vice jednotek a v ném
budou alespon dva (!) rizni vlastnici jednotek (obligatorni zalozeni). Nové vSak muze byt
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Spolecenstvi zalozeno i v domé s méneé nez péti jednotkami (fakultativni zaloZeni). Bude tak mozné
docilit situace, kdy v domé o dvou jednotkach s dvéma raznymi vlastniky téchto jednotek bude
zalozeno a platné vznikne Spolecenstvi, prostrednictvim néhoz budou tito dva vlastnici jednotek resit
pravni vztahy vzniklé pri spravé domu a pozemku. Vyznam bude tato skuteCnost mit napr. v pripadé
sdruzovani Spolecenstvi dle § 54 Navrhu zdkona. Na zdkladé tohoto ustanoveni se budou moci
Spolecenstvi svobodné sdruzovat za tcelem spoluprace nebo spole¢ného vykonu nékterych cinnosti
v ramci predmeétu ¢innosti Spolecenstvi.[6]

SpolecCenstvi mize byt zalozeno pri preméné budovy na diim s jednotkami na zakladé prohlaseni
vlastnika budovy. Pokud Spolecenstvi nebylo takto zalozeno, musi byt zalozeno do 90 dnu od
povoleni vkladu vlastnického prava k prvni prevedené jednotce do katastru nemovitosti, neni-li
stanoveno jinak.

V takovém pripadé musi SpolecCenstvi zalozit:

a) puvodni vylu¢ny vlastnik budovy nebo manzelé, kteri méli budovu ve spole¢ném jméni manzeld,
b) ptvodni podilovy spoluvlastnik budovy, jehoz spoluvlastnicky podil na spolec¢nych ¢astech domu
¢ini vice nez jednu polovinu, jinak v§ichni ptivodni podilovi spoluvlastnici budovy anebo

c) Ucastnici smlouvy o vystavbé.[7]

Spolecenstvi muze byt zalozeno trojim zpusobem, a to:

a) zakladatelskou listinou (jde-li o jediného zakladatele),

b) zakladatelskou smlouvou (jde-li o vice zakladateld), anebo

c¢) zalozenim Spolecenstvi usnesenim o zalozeni SpolecCenstvi na ustavujicim shromézdéni (timto
zpusobem mohou zalozit Spolec¢enstvi vlastnici jednotek fakultativnim zalozenim - viz vySe).

Zakladatelska listina, popr. smlouva musi mit formu notarského zapisu a musi obsahovat Navrhem
zdkona stanovené udaje. Prilohou jsou rovnéz stanovy Spolecenstvi, které obsahuji zejména udaje
tykajici se statutarnich organt Spolecenstvi, pravidla pro spravu domu a pozemku, zpusob
hospodareni Spolecenstvi atp. Stanovy mohou rovnéz obsahovat i povinnost platit majetkové sankce
pri neplnéni jmenovité urcenych povinnosti [8]. V pripadé zalozeni Spolecenstvi na ustavujicim
shromdazdéni musi toto shromazdéni prijmout usneseni o zalozeni Spolecenstvi, schvalit stanovy a
zvolit prvni statutarni organy. Obligatorni podminkou je vyhotoveni notarského zapisu osvédcéujiciho
prubéh shroméazdéni.

Vznik Spolecenstvi a vznik ¢lenstvi ve Spolecenstvi

Spolecenstvi vznika zapisem do rejstriku Spolecenstvi vedeného krajskym soudem (popr. Méstskym
soudem v Praze). Navrh na zéapis Spolecenstvi do rejstriku nelze podat a Spolecenstvi nelze do
rejstriku zapsat, nejsou-li v domé alespon dva ruzni vlastnici jednotek (Spolecenstvi tedy muze byt,
resp. musi byt zalozeno, av$ak jeho vznik je podminén existenci minimélné dvou ruznych vlastniku
jednotek v domé). K navrhu na zapis se podava kromé zakladatelské listiny, resp. smlouvy (poptipadé
notarského zapisu osvédcujiciho pribéh shromazdéni), rovnéz podpisové vzory Clent statutarniho
organu a vypis z katastru nemovitosti pro dum, pro ktery bylo Spolecenstvi zalozeno.[9]

Vlastnik jednotky se stava clenem Spolecenstvi (a) dnem vzniku Spolecenstvi, nebo (b) dnem nabyti
vlastnictvi jednotky. Podilovy spoluvlastnici jednotky nebo manzelé, kteri maji jednotku ve
spolecném jmeéni, jsou spolecnymi Cleny Spolec¢enstvi. Spolecni ¢lenové se povazuji za jednoho Clena,
pricemz jménem vSech téchto spoleénych ¢lent muze na shromézdéni hlasovat ten z nich, ktery je k
tomu ostatnimi pisemné zmocnén.

Rozhodovani ve Spolecenstvi a jeho organy



Rozhodovani ve vécech spravy domu a pozemku mohou clenové Spolecenstvi nové dle Navrhu
zékona vykonéavat nejen samotnym hlasovanim na shromézdéni, ale i rozhodnutim mimo schuzi
shroméazdéni (tzv. per rollam) [10]. Tento zpusob rozhodovani lze pouzit vzdy, kdy ho stanovy
Spolecenstvi umoznuji a zaroven nesmi jit o néktery z pripadt, kdy zakon vyzaduje rozhodovéni na
schuzi SpolecCenstvi. Rozhodovéni per rollam se pak vykonava pisemnou formou, kdy Clen
Spolecenstvi pripoji svuj vlastnoruéni podpis s uvedenim data na listinu, kterd obsahuje plné znéni
prijimaného rozhodnuti. Stanovy mohou urcit zvlastni podminky pro tento druh rozhodovani (napr.
povinnost Uredniho ovéreni podpisu).

Za organy SpolecCenstvi se povazuji:

a) shroméazdéni Clent Spolecenstvi,

b) vybor nebo povéreny vlastnik,

c) dalsi orgény Spolecenstvi, které mohou byt fakultativné zrizeny stanovami SpoleCenstvi napr.
kontrolni komise, revizor atd.

Clenem voleného organu Spolecenstvi nebo jeho volenym orgdnem mfiZe byt osoba, kterd doséhla
véku 18 let, je plné zpusobild k pravnim tkonlim a je bezihonnd podle zékona o zivnostenském
podnikéni [11]. Stanovy mohou urcit vzajemnou neslucitelnost funkci v organech Spolecenstvi,
prekazky pro vykon nékterych funkci, ba dokonce i prekazku Clenstvi v organu nebo raznych
organech Spolecenstvi pro pribuzné v urcitém stupni pribuzenstvi.

Funk¢ni obdobi ¢lent vyboru nebo povéreného vlastnika urcuji stanovy, maximalni doba je vSak
stanovena na 5 let [12]. Opakované zvoleni je mozné. Stanovy mohou urcit, Ze namisto vyboru
Spolecenstvi je vykonnym a statutarnim organem Spolecenstvi tzv. povéreny vlastnik. Stanovy
mohou déle urcit, Ze Clenem vyboru nebo povérenym vlastnikem muze byt zvolena i jind osoba, nez
je Clen Spolecenstvi. V takovém pripadé se namisto oznaceni povéreny vlastnik bude uzivat oznaceni
jednatel. Clen vyboru i povéreny vlastnik (jednatel) odpovida Spole¢enstvi za $kodu, kterou mu
zpusobil porusenim pravni povinnosti pri vykonu své funkce. Po skonceni funk¢niho obdobi zastava
¢len vyboru nebo povéreny vlastnik svou funkci az do doby zvoleni novych ¢lent vyboru nebo
povéreného vlastnika. M4 se tak predejit situacim, kdy Spolecenstvi bude bez statutarniho organu.
Vyslovné je umoznéna i volba nahradnika.

Co se tyce rozhodovéni Clent Spolecenstvi, to dosdhlo v Navrhu zékona zna¢ného zjednoduseni.
Usneseni se nové budou schvalovat zésadné nadpolovi¢ni vétSinou vSech (nikoliv pritomnych) ¢lent
Spolecenstvi, jsou vypusténa vSechna ustanoveni tykajici se potreby kvalifikované vétsiny a je
uveden taxativni vyCet pripada, kdy bude potreba souhlasu vSech Clenu Spolecenstvi.

Majetek a hospodareni Spolecenstvi

Spolecenstvi je opravnéno nabyvat majetek a hospodarit s nim pro ucely spravy domu a pozemku.
Spolecenstvi je povinno kazdoroc¢né sestavit rozpocet na prislusny kalendarni rok, ve kterém uvede
predpokladané nadklady a vynosy a nadale hospodari v souladu s takto schvalenym rozpoctem. Prijmy
Spolecenstvi jsou vyjma prispévki ¢lent Spolecenstvi i poskytnuté Gvéry, pujcky, dotace, dary atd.

V souvislosti s hospodarenim Spolecenstvi je zapotrebi upozornit na ruceni ¢lent Spolecenstvi za
jeho zadvazky, a to az do vySe odpovidajici cené jednotky vCetné spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech domu a pozemku. [13]

Zavérem

Ke zruSeni Spolecenstvi dojde vyjma obecnych zpusobt i v pripadé, kdy pocet jednotek klesne na
méneé nez 5 a clenové Spolecenstvi se jednomyslné usnesou na jeho zruseni, o ¢emz musi byt porizen



notarsky zapis. V pripadé zruseni SpoleCenstvi musi pred jeho zanikem dojit k likvidaci. K zaniku
Spolecenstvi muze dojit i splynutim dvou a vice Spolecenstvi (v domé s nékolika sekcemi). V domé,
ve kterém nevzniklo Spolecenstvi, vykonava funkci vyboru spravce. Spravcem je osoba urcena
zakonem nebo zmocnéna ostatnimi vlastniky jednotek. Pokud se tito na osobé spravce nedohodnou,
ur¢i ho na ndvrh nékterého z vlastnikl jednotky soud.

V prechodnych ustanovenich Navrhu zékona je dale stanoveno, ze Spolecenstvi je povinno do 24
mésicl od ucinnosti nového (Névrhu) zadkona dat své stanovy do souladu s Navrhem zékona a takové
stanovy ulozit do sbirky listin rejstriku Spolecenstvi. Pokud Spolecenstvi vzniklo za uc€innosti
soucasného zakona, avSak nepodalo navrh na zépis do rejstriku Spolecenstvi, bude se na jeho zapis
do rejstriku Spolecenstvi vztahovat soucasné predpisy. Do doby zapisu Spolecenstvi do rejstriku
Spolecenstvi a zalozeni vypisu z rejstriku Spolecenstvi do katastru nemovitosti, ktery osvédcuje zapis
Spolecenstvi do rejstriku, vSak nebude moci dojit k prevodu vlastnictvi jednotky na nového
nabyvatele.

Oproti ptivodnimu znéni Navrhu zdkona se jiz v tom souCasném vyslovné stanovi, ze: ,Sekce se
samostatnym vchodem, kterd je na zdkladé prohldseni vlastnika budovy vioZeného do katastru nemovitosti prede
dnem nabyti iéinnosti tohoto zdkona (rozum. Navrhu zdkona) povazovdna za budovu podle dosavadnich prdvnich
predpistl, je naddle povazovdna za budovu podle tohoto zdkona (rozum. Navrhu zédkona)“ - §77 Navrhu
zékona. V puvodnim znéni Navrhu zakona nebylo pripusténo, aby sekce se samostatnym vchodem
byla budovou a tedy aby v ni mohlo vzniknout Spolecenstvi (coz je v dnesni dobé zcela bézné).

Jak jsme jiz shora uvedli, Navrh zdkona byl vracen zpét k dal$imu doplnéni, a proto mtizeme jen se
zdjmem sledovat, do jaké podoby se Navrh zakona dostane v novém kole legislativniho procesu.
Uéelem nové tpravy je predevsim vyjasnit fadu rozporuplnych, nebo viibec nefesenych situaci a
zjednodusit ¢innosti souvisejici se spravou domu a pozemku. To ostatné bude v dnesni dobé, kdy
pocet budov a v ném vznikajicich spolec¢enstvi vlastnikl jednotek vyrazné narusta, zrejmé
nejzadanéjSim pozadavkem na budouci pravni predpis z oblasti bytového a nebytového vlastnictvi.

Mgr. Jiti Kapoun

[1]
http://www.epravo.cz/v01/index.php3?s1=Y&s2=3&s3=0&s4=0&s5=0&s6=0&m=1&recid cl=5287
5&typ=clanky

[2] http://www.vlada.cz/scripts/detail.php?id=30250

[3] zékon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostortim a dopliuji nékteré zakony (zédkon o vlastnictvi
bytll), ve znéni pozdéjsich predpisa

[4] narizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastniki
jednotek, ve znéni pozdéjsich predpisu, které se vSak vztahuje toliko na ta SpoleCenstvi, ktera
neprijala vlastni stanovy.

[5] Pricemz ,sprava domu a pozemku” je pomérné rozsahleji definovana v hlaveé 1. ¢asti sedmé
Néavrhu zakona. Jedna se zejména o Cinnosti spocCivajici v zajiStovani provozu, udrzby a oprav, dale
revizi a prohlidek, pojiSténi domu, vedeni ucetnictvi, vymahani plnéni, uzavirani smluv, zastupovani
vlastniku atd.

[6] Takovato sdruzeni Spole¢enstvi mohou byt zakladdna dle ustanoveni § 20f a nasl. zdkona ¢.
40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisl, popripadé na zakladé zakona ¢.
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83/1990 Sb., o sdruzovani ob¢antl, ve znéni pozdéjsich predpisu (dle § 2 odst. 2 zdkona o sdruzovani
ob¢anl mohou byt ¢leny sdruzeni i pravnické osoby). Sdruzeni vzniklé na zékladé téchto dvou
zadkonl bude rovnéz samostatnou pravnickou osobou.

[7] Nové obsahuje Navrh zdkona instrument ke splnéni povinnosti zalozeni a vzniku Spolecenstvi.
Podle § 20 odst. 2 Navrhu zdkona Ize totiz podat navrh na vklad vlastnického prava tretiho z
vlastniku teprve po dolozeni vzniku SpoleCenstvi (na zakladé vypisu z rejstriku spoleCenstvi).

[8] Déle je Navrhu zakona stanoveno, Ze se znéni stanov muze odchylovat od zakona pouze v
pripadé, kdy to zakon vyslovné umoznuje (!)

[9] Pro rejstrik Spolecenstvi plati obdobné ustanoveni zdkona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zdkoniku,
ve znéni pozdéjsich predpisl, o obchodnim rejstiiku s tim, ze do sbirky listin se nezaklada ucetni
zavérka. Subsididrné se rovnéz pouziji ustanoveni zakona ¢. 99/1963 Sh., obCansky soudni rad, ve
znéni pozdéjsich predpistl, tykajici se rizeni ve vécech zapisu do rejstiiku. Soud vSak muze vyzadovat
pouze takové listiny, které predepisuje Navrh zakona.

[10] V soucasné dobé je tento zpusob rozhodovani s jistymi omezenimi upraven toliko ve vzorovych
stanovach, a to konkrétné jejich ¢l. XII, které vsak plati (jak je shora uvedeno) pouze pro ta
Spolecenstvi, ktera neprijala stanovy vlastni.

[11] Pokud je ¢lenem Spolecenstvi pravnicka osoba, muze byt ¢lenem voleného organu nebo volenym
organem pouze fyzicka osoba, ktera takovou pravnickou osobu zastupuje.

[12] U prvnich ¢lend vyboru nebo povéreného vlastnika je funkéni obdobi zkrdceno na 3 roky.

[13] Jedna se o cenu stanovenou na zakladé znaleckého posudku. Doposud ruci vlastnici jednotek za
zavazky celym svym majetkem (viz ustanoveni § 13 odst. 7 zakona €. 72/1994 Sh., které hovori o
poméru ruceni, nikoliv jeho vysi).
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e Péce rodic¢u po novele od 1.1.2026

¢ K ukoncovani sluzebniho poméru po novele zdkona o statni sluzbé

o Aktuality z prava internetu: kybernetickd bezpecnost a online reSeni spora

 Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese novéa evropska tuprava?

» Byznys a paragrafy, dil 25.: Zapocteni

e Zrus$eni bytového spoluvlastnictvi vCetné limita soudni ingerence

e 2. dil ze série Pravidla a odpovédnost pri provozovani zimnich sportu: Povinnosti provozovatele
pri zavodech a trénincich: zabezpeceni trati a oddéleni verejného a sportovniho provozu

» Protokol o predani dila jako podminka zaplaceni jeho ceny a k mozné zméné soudni praxe

» Rozsédhlé novela rodinného prava uc¢inna od 1.1.2026
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