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Kratce k otazce nutnosti zmény stanov spolecenstvi
viastnikti v souvislosti s ucinnosti NOZ

S bliZici se G¢innosti nového obcanského zakoniku (dale jen ,NOZ") vyvstava Fada otazek
véetné téch, které se tykaji zmén u bytového spoluviastnictvi. Jak se nam tyto zmény
dotknou stanov, které se fidi nyn&j3i pravni dpravou'?

Bytové spoluvlastnicivi je v NOZ upraveno
v § 1158 - 1222, na spoledenstvi vlastnikd se
jako na prévnickou osobu podpiirng vztahuiji
ustanoveni NOZ o spolku {§ 1221); z pfechod-
nych ustanoveni se prote pouiji nejen vieo-

- becnd (§ 3028 an.), ale i ta pro prévnické osoby

(§ 3041 an. NOZ).

Uéinnosti NOZ se jim viechna spolefenstvi viast-
nikli musi bez dal3tho Fidit. Viyskytly se sice ndzo-
ry, #e § 3063 NOZ zaklada uréitou dvoukolenost
{soub&h) prévni Upravy spolefenstvi viastnik(?
tento vyklad viak nelze povaZovat za sprévny
zejména z pohledu § 3028 odst. 2 NOZ3,

NOZ vychézi z premisy, Ze bytové spoluviast-
nictvi nelze unifikovat" a klade proto mnohem
vé&t3i diraz na stanovy spoledenstvi viastnikd,
jakoZta na jakysi,vnitfni pfedpis’, jehoZ obsah je
tfeba individudlng pfizplsobit pomarim kaz-
dého spoledenstvi. KaZdé spoledenstvim vlast-
nikil by proto mélo pedlivé zvézit, ktera ustano-
veni stanov je vhodné s d&innosti NOZ zménit.
NOZ ukléda t&m spoledenstvim vlastnikd, je-
jichZ stanovy vychdzi z Upravy ZOVB, je zmé&-
nit v t&ch ¢astech, kterd odporyji donucujicim
ustanovenim NOZ s tim, Ze takovéto ustanove-
ni pozbyvaji zdvaznosti dnem nabyti G¢innosti
NOZ (§ 3041 odst. 2)*.

Lhita pro zménu stanov je 3 lets, podina béZet
momentem déinnasti NOZ (1.1.2014) a spole-
censtvi vlastnikl musi zmé&néné stanovy v této
Ihtité dorudit i pfisludnému rejstiikovému sou-
du. Neuini-li tak, a to ani v pfim&fené Ih(td,
kterou mu poskytne pfislusny rejstiikovy soud,
soud jej mlZe zrudit. Likvidace spoleéenstvi
vlastniki je vylougena, préva a povinnosti pfe-
chézeji dnem jeho zaniku na viastniky jednotek
v poméru dle jefich podilu na spole¢nych pro-
storech domu (§ 1216 NOZ). Disledky zruSeni
spoleenstvi vlastnikd mohou byt pro jeho
Eleny velice nepfijemné {narufené fungovéni
domu, piechod zavazk( na Zleny, zablokovani
prevodu bytovych jednotek).

Doporuéuji proto, aby ta spoleenstvi viastnikd,
které vzniknou t&iné (3-4 mésice) pied &in-
nosti NOZ, pfijala na svém prvnim shromazdén;
jiZ takové stanovy, které budou plné v souladu
s NOZ. A to i pokud by mély byt po uritou
dobu (a v nékteryich ¢stech) v rozporu se std-
vajici pravni Upravou.

A jaké Ze ustanoveni stanov dle ZOVB mohou
odporovat donucovacim ustanovenim NOZ?
Na tuto otézku nelze plné& odpovédét, ne kazdé
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spoledenstvi viastnikd se totiZ fidi tzv. vzoro-

vymi stanovami®, proto miZe byt takovychto

odporujicich ustanoveni celd fada, Z pohledu

vzoravych stanov upczorfiuji zejména na né-

sledujici:

® nézev spoleenstvi vlasinik® musi obsaho-
vat slova ,spoledenstvi viastnikd” (dle ZOVB
pouze,Spolefenstvi”)

® spoledenstvi vlastnikd jiz nebude moci vy-
kondvat sprévu jednotek a spoleénych pro-
stor domu (vZetné jejich ndjmu), které jsou
v podilovém spoluviastnictviviech jeho &le-
ni, nebot nejde o sprévu domu ve smyslu
§ 1194 odst. 1 NOZ; sprévu budou vyko-
névat v rezimu klasického spoluvlastnictvi
viichni spoluvlastnici,

® pozvinka na shroméZdéni viastnikl Jedno-
tek musi byt doruZena viastnikdim nejméné
30 dnii pfed jeho kondnim (dle ZOVB byla
Ihiita 15 dni),

® prekluzivni Ihiita k podani pfehlasovanym
vlastnikem Zaloby proti rozhodnuti shroméz-
dénije 3 mésicni {dle ZOVB byla 6 mésiéni),

® ke zvolenf ¢lentd vytboru nebo povéfeného
vlastnika® je zapotiebi vétSina hlas{ pfitom-
nych vlastnikG jednotek na shromazdéni
{dle ZOVB bylo sice kvorum shodné, ve vzo-
rovych stanovéch viak byla uvedena nad-
poloviéni vétsina viech viastnikl),

® nové lze rozhodovat mimo shromazdé-
ni vlastnikd jednotek hlasovdnim zv. per
rollam vZdy, kdy shromazdéni nebude usné-
fenischopné (vzorové stanovy umoinovaly
tento zplsob hlasovani pouze o zélefitos-
tech vyZadujicich souhlasu v3ech viastnikd);
k schvéleni je zapotfebi v&tiiny hlasd viech
jednotek,

® sidlo spolefenstvi vlastnikl musi byt
v domé&, pro které spolefenstvi vzniklo”
(vzorové stanovy sice pfedpokladaly sidio
v domé, pro které spolelenstvi viastnikd
vzniklo, protoZe viak ZOVB v tomto sméru
micel, nezfidka kdy bylo sidlo spoledenstvi
viastnikd jinde).

Z daliich vyraznych zmé&n NOZ bezprostfedné

se tykajicich stanov spole€enstvi vlastnik( ne-

lze pFehlédnout, Ze k rozhodnuti shromazdéni

spolegenstvi vlastnikd o

® modernizaci, rekonstrukci a opravé spoled-
nych &sti domu, jimiz se neméni vnitini
uspofadani domu a zéroveri velikost spolu-

vlastnickych podilll na spoleénych prosto-
rech domu (kde dle ZOVE bylo kvorum 3
hlasti viech Zlent spoledenstvi viastnika),
® obsahu prohldden! vlastnika jednotek,
schvalovani zmény stanov, rozictovani
cen sluzeb jednotlivym viastniklim, uzavie-
ni smilouvy o zéstavnim pravu k jednotce
vlastnika k zafifténi pohledavek vyplyvaji-
cich z dvéru poskytnutého na naklady spo-
jené se spravou domu (kde die ZOVB bylo
kvorum % hlas( ¢lend spoledenstvi viastni-
ki pfitomnych na shromazdéni),
Jiz bude nové postaovat kvorum v&tiiny hlasi
vlastnik(i pfitomnych na shroméazdéni. Spole-
genstvi vlastnikd by proto mélo zvéZit, zda je,
pro hlasovani o téchto zméndch, praktické po-
nechévat ve stanovach vy3si kvorum, nez uréu-
je NOZ. Doporucujl tuto zménu udinit alespofi
ve vztahu k hlasovéni o modernizaci a rekon-
strukci domu®.
NOZ nové nabizi i moZnost zvolit do statutarni-
ho orgénu spolefenstvi vlastnikd osobu, kterd
neni jeho Elenem.
Dlvodem pro zmé&nu starych stanov neni pou-
ze odlifné nazvoslovi NOZ (napf. povéfeny
vlastnik - pfedseda spaleZenstvi viastniki); pro-
toZe viak stanovy must mit formu notéfského
zapisu (§ 1200 odst. 3 2 § 3026 odst. 2 NOZ), do-
poruduji v souvislosti s touto nezbytnou Upra-
vou vie sladit s ndzvoslovim NOZ tak, aby tento
Jnesoulad” neplisobil zmateéné,
Vy3e uvedeny pfehled zmén, které piinddi NOZ,
Je pouze pfikladmy, s ohiedem na omezeny
prostor bylo moZné upozornit toliko na nékollk
vyznamnéjiich.
JUDr, Petr Vochvesta, advokat,
AK Munkova, Zoufaly a partnef,
Nérodni 10, Praha 1

1 7skon & 721994 Sh, v platném znéni {dle jen,ZOVE").

2 JataspoleZenstviviasiniki, kierd vanikla pred Géinnosti

NOZ, se budou I nadile Hdit ZOVE.

Prévni pornéry vletnd i vienych prav se fidi NOZ

Jinymi slovy, takovito ustanoveni nejsou pa Ginnosti

NOZ zévamd a je nutné se dale fidit, aZ do pPedjimané

zmény stanov, toliko pfisludnyrmi ustanovenimi NOZ

Dle nafizenf viady £. 371/2004 5b, v platném zn&ni,

&  Diaterminologie NOZ pfedsedy spolefenstv viastnikl.

7 Vawyjimeénych pitpadech, kdy to neni objektivné moi-
né, NOZ pfipouiti vyjimku.

®  Atozejména v piipadech velkych spoleZenstviviastnik,
kdy prosadit byt jen malou rekonstrukci spoleZnych pro-
stor domu je mnohdy, s ohledem na zikonné kvorum %
viech Henl spolefenstvi viasinikir a 3patnou presenci
gleni na shroma&déni, téma? nemoing,

Prakticky rddce pra SVJ 312013




