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

Zmeény v pravni uprave spolecenstvi vlastniku
bytovych jednotek v souvislosti s prijetim
noveho obcanského zakoniku

Pravni uprava spolecenstvi vlastniku bytovych jednotek byla zarazena do nového obCanského
zakoniku (NOZ) v ramci institutu bytového spoluvlastnictvi a v zasadé vychazi z pravni Gpravy
soucasné; cilem tohoto ¢lanku je shrnout podstatu nové ipravy a upozornit na zmény, ke kterym s
ucinnosti od 1. ledna 2014 dochézi.
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Na uvod pouze zopakujme, ze spoleCenstvi vlastniki jednotek je pravnickou osobou zalozenou za
t¢elem zajistovani spravy domu a pozemku. Clenstvi ve spole¢enstvi vlastnikil je pfitom
neoddélitelné spojeno s vlastnictvim bytové jednotky, nabytim vlastnického prava k jednotce ¢lenstvi
ve spolecenstvi vlastnik{ vznika a pozbytim vlastnického prava k jednotce zanika.

Vznik spolecenstvi vlastniku jednotek

Podstatnou zménu prinasi NOZ ohledné samotného vzniku spolecenstvi vlastniki. V souc¢asné dobé
spolecenstvi vlastnikl vznika ze zékona, coz se v praxi ukazalo jako neprili§ vhodné reSeni. Od
ucinnosti NOZ se tak bude rozliSovat faze zalozeni a vzniku spolecenstvi vlastnikti obdobné jako u
obchodnich spolecnosti, pricemz spolecenstvi vlastniku se zalozi schvalenim jeho stanov a vznikne
dnem zapisu do verejného rejstriku. Nadale pritom bude platit, Ze povinnost zalozit spole¢enstvi
vlastnikl vznika tam, kde v domé vzniklo alespon pét jednotek, z nichz alespon tri jsou ve vlastnictvi
tri riznych vlastnikd, a to nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k prvni prevedené jednotce. Za
ucelem dodrzeni zakonného pozadavku na vznik spoleCenstvi vlastnikt pak NOZ zakotvuje pravidlo,
podle kterého budou blokovany prevody vlastnického prava k dalSim jednotkam, pokud nebude
prokazan vznik spolecenstvi vlastniku (neplati pri nabyti jednotky do vlastnictvi prvnim vlastnikem).
V takovém pripadé katastralni urad vlastnické pravo k prevadéné jednotce na nového vlastnika do
katastru nemovitosti nezapiSe. Je tedy vice nez zadouci spolecenstvi vlastniki v zakonem
stanovenych pripadech zalozit a nechat zapsat do prislusného verejného rejstriku, a vyvarovat se tak
pri prevodech jednotek zbytec¢nych prutaha.

Organy spolecenstvi vlastniku jednotek

Nejvys$sim organem spolecenstvi vlastnikl je shromazdéni, které tvori vSichni vlastnici jednotek v
domé. NOZ obsahuje pomérné detailni ipravu pisobnosti a zplisobu rozhodovani shroméazdéni.
Oproti dosavadni upravé je NOZ benevolentnéjsi co se tyka vétsSiny potrebné pro prijeti rozhodnuti,
kdyZ pro naprostou vétsinu zalezitosti zakotvuje pozadavek souhlasu vétSiny hlasu pritomnych
vlastniku jednotek, ledaze stanovy nebo zakon vyzaduji vys$si pocet hlasti. NOZ také dava vlastnikim
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jednotek moznost rozhodovat i mimo zasedani, a to v pripadé, kdy svolané shromazdéni neni
usnasenischopné, nebo v jinych pripadech, kdy to stanovy spolecenstvi pripousti. V pripadé
rozhodovani mimo zasedani je pak pro prijeti rozhodnuti vyzadovéna vétsina hlastu vSech vlastnika
jednotek, pokud stanovy nevyzaduji vétsinu kvalifikovanou. Vyslovné je stanoven pozadavek
kvalifikované vétSiny pro pripad zmény velikosti podili vSech vlastniku jednotek na spole¢nych
¢astech domu a pozemku a pro zménu poméru vySe prispévki na spravu domu a pozemku z jiného
divodu, nez v disledku zmény podilt na spole¢nych ¢astech, kdy se vyzaduje souhlas vSech
vlastniku jednotek.

Statutarnim organem spolecCenstvi vlastnikl je vybor, ledaze stanovy urci, Ze je statutarnim orgdnem
predseda spolecenstvi vlastnik{i. Pisobnost ani prava a povinnosti statutarniho orgdnu NOZ
podrobné neupravuje, stanovi pouze podminky zpusobilosti byt ¢lenem statutarniho orgénu, kterymi
je plna svépravnost a bezithonnost ve smyslu zivnostenského zakona.

Stanovy mohou zridit dalsi orgény spoleCenstvi vlastniku, témto vSak neni mozno zalozit ptisobnost
vyhrazenou shromazdéni nebo statutdrnimu organu. Pokud stanovy neurci jinak, neni ¢lenstvi ve
volenych organech spolecenstvi vlastniki nadale vazano na vlastnictvi jednotek v domé, ¢lenem tedy
muze byt i osoba ,zvenc¢i”, ktera neni vlastnikem jednotky.

Zanik spolecenstvi vlastniku jednotek

NOZ stanovi, Ze se spolecenstvi vlastnikl zruSuje dnem zaniku vlastnického prava ke véem
jednotkdm v domeé. Rozhodnutim vlastnikl je mozné spolecenstvi zrusit v pripadé, kdy bylo zalozeno
dobrovolné, jakoz i v pripadech, kdy by pocet jednotek v domé klesl na méné nez pét. Spolecenstvi
vlastniku pak zanika vymazem z prislusného verejného rejstriku. NOZ vyslovné zakotvuje, ze pri
zruSeni spolecenstvi se neprovadi likvidace, ale prava a povinnosti spolecenstvi prechéazeji dnem jeho
zaniku na vlastniky jednotek, a to v poméru dle podilu kazdého vlastnika na spole¢nych castech
domu a pozemku.
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Dalsi clanky:

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stiet GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

» Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni pozadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k tispéchu je kvalitni predbéznéa reSerse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

» Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni nadjemni smlouvy na nebytové prostory
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