SPOLECENSTVI VLASTNIKU JEDNOTEK,
NOVY OBCANSKY ZAKONIK A STANOVY

NOVY OBCANSKY ZAKONIK A SPOLECENSTVi VLASTNiKU JEDNOTEK

1. ledna 2014 nabyl ucinnosti zakon 89/2012 Sb., novy ob¢ansky zakonik. Pfedchozi
mnohokrat novelizovana verze ob¢anského zakoniku (zakon 40/1964 Sb.), u¢inna az do konce
roku 2013, vstoupila v platnost v roce 1964. Po jeji razantnéj$i upraveé se volalo uz mnoho let.

Nakonec ale zakonodarci zvolili jinou cestu a stary ob¢ansky zakonik zcela nahradi novy
predpis. Hlavnim cilem obCanského zdkoniku ti¢inného od roku 2014 je sjednoceni vSech uprav
obC¢anskopravnich vztahti do jediného pravniho ptedpisu.

Minulosti se tak v okamziku, kdy novy ob¢ansky zadkonik zacal byt u¢inny, stal naptiklad
obchodni zédkonik (513/1991 Sb.) nebo zékon o vlastnictvi byta (72/1994 Sb.) a soucasné ke
zruSeni natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., ve znéni natizeni vlady ¢. 151/2006 Sb., jehoZ ptilohu
tvotily vzoroveé stanovy SVJ. Zakon o vlastnictvi byt daval jenom minimalni prostor pro
vlastni Upravy — vétSina ustanoveni byla kogentnich (donucujicich). Platilo tedy to, co bylo v
zékon¢ uvedeno a prakticky nebylo mozné se odchylit. NOZ dava vétsi prostor pro vlastni
upravu, vice ustanoveni je tzv. dispozitivnich. Vlastnici tedy maji vétsi prostor pro vlastni
feSeni. Bude tedy mnohem vice zdlezet na stanovach a na konkrétni Gpravé jejich jednotlivych
ustanoveni.

ZASADNI ZMENY PRO SPOLECENSTVi VLASTNIKU
Nove je tedy uprava vlastnictvi bytli, nyni pod ndzvem “bytové spoluvlastnictvi®, zatazena s
ucinnosti od 1.1. 2014 do NOZ, a to v ¢asti tieti (absolutni majetkova prava) v dilu 4
(spoluvlastnictvi), jako oddil 5 ,,Bytové spoluvlastnictvi®. Pravni Giprava bytového
spoluvlastnictvi v NOZ se dotyka prakticky vSech institutli dosavadni upravy vlastnictvi byt
(zavadi také nekteré nové instituty). Pokud jde o spravu domu a pozemku z hlediska
organizacn¢ pravni formy, zékon vyslovné stanovi ( § 1190 NOZ), ze osobou odpovédnou za
spravu domu a pozemku je bud’
* spravce v piipadech, kdy zékon nestanovi povinnost vzniku SVJ, nebo
* spolecenstvi vlastnikil jednotek, jako pravnickd osoba zakladand za ucelem zajistovani spravy
domu a pozemku (v ramci bytového spoluvlastnictvi).
Spolecenstvi vlastnikli bylo podle dosavadniho zédkona o vlastnictvi byt pravnickou osobou
zvlastniho druhu, jejiz pravni pomeéry, v€etné zalezitosti tykajicich se organd, upravoval vyluéné
zakon o vlastnictvi bytd. Podle upravy v novém obcanském zdkoniku (NOZ) je spolecCenstvi
vlastnikil do urcité miry 1 nadale pravnickou osobou zvlaStniho druhu, avsak s tim, Ze v
zalezitostech vyslovné neupravenych v ustanovenich tykajicich se SVJ se ptimétene pouziji tato
ustanoveni:
* ustanoveni NOZ o spolku (§ 214 - § 302 NOZ), jak to vyslovn¢ stanovi § 1221 NOZ.
* pro volené organy SVJ se, kromé zvlaStnich ustanoveni zatfazenych v ustanovenich o SVJ (§
1194 - § 1216 NOZ), pouziji také néktera
obecna ustanoveni o pravnickych osobéach (§ 118 - § 167 NOZ).

- 0 nazvu pravnické osoby (§ 132 - § 135 NOZ)

- o sidle pravnické osoby (zejména § 126 - § 137 NOZ)

- o organech pravnickych osob (§ 151 - § 160 NOZ)

- 0 jednani za pravnickou osobu (§ 161 - § 167 NOZ).



Jinak, pro SVJ, kterd budou vznikat po 1.1. 2014, je zdsadni zménou z hlediska jejich vzniku, Ze
J1Z nevznikaji ze zdkona (ex lege) jak tomu bylo podle § 9 odst. 3 a odst. 4 zakona o vlastnictvi
bytl, nybrz dvoustupiiovym procesem — zaloZeni a teprve poté vznik zépisem ve vefejném
rejstiiku (rejstiiku spolecenstvi). To se vSak netyka téch SVJ, kterd jiz vznikla ze zakona podle §
9 odst. 3 nebo odst. 4 zdkona o vlastnictvi byti pred 1.1. 2014.

Dosavadni SVJ, ktera vznikla ze zdkona bud’ podle § 9 odst. 3 nebo podle § 9 odst. 4 zakona
vlastnictvi bytil, jsou ode dne nabyti u¢innosti NOZ,

tedy od 1.1. 2014 pravnickymi osobami podle NOZ. V pfechodném ustanoveni § 3041 odst. 1)
se vyslovné stanovi, Ze ,,Pravni povahy pravnickych osob upravenych timto zakonem se fidi
ustanovenimi tohoto zakona ode dne nabyti jeho u¢innosti.*

Soucasné podle tohoto ptechodného ustanoveni plati, Ze ustanoveni stanov SVJ, ktera odporuji
donucujicim ustanovenim tohoto zakona, pozbyvaji zavaznosti dnem nabyti jeho u¢innosti
(ostatni ustanoveni stanov SVJ jsou v zadsad€ pouzitelnd) a SVJ prizptlisobi do tii let ode dne
ucinnosti tohoto zdkona svoje stanovy ustanovenim NOZ.



