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V t.6to IOIMslos~ upozon'lu,eme N s~st, u stanovy 1polet1n1tvl vlattnlktl vytadujl formu 

vtfeinj llttfny. To ntpllU, uk~~-11 H 1pol.ten1M vlutnlltů prohlUtnlm o rozd„tnl prllv1 

k domu • pozemku na vt11tnlckj prAvo k JtdnotUm ujtdnAnlm ve amlouv6 o 

vý1uvw (S 1200 00,1 3o z.) Vyta~&-• úkon pro p,hnl Jedt\Anl ®tou roonu, lze Obsah ,:rivnlho 

~nanl un6nlt projevem vůle v ~!e nebo pflSMjll tom\6 (§ 564 o z,) 

Pc».Ud leďy bude o ~ Stanov fOznoóovlt na -~ usedánl lhromildb'II, musl byt o tomto 

rozhodnuti polizen nolMsky úpis K form6 pine moa ~ zastoupeni na ~nu pr6vn1c:U 0$0by vydala 

Komise pro apllUQ no„ OVllnl leg1$latrty pt\ Mlnltttrltw aprevednosti tt.lnOYtsli.0,"1 podle 

klOfét\opokud J• 1tanovena povln~t portzovat noU/'lký dplt o rozhodnuti orv•nu prtvnlcU 

01oby, nevyplývA z t~o povinnosti pobdavtk udtllt k ůtasU na rozhododnl tohoto ~nu 

plnou moc ve formt notlltsUho zAplsu. K zrucot-,enl p,Ava vtastnlka jednotky nechat se na 

lll9edAnl &hrom.Ud«il lJISIOuprt na lá)Jed6 pln6 moci d"e arovnej rozhodnuti NeivyUiho soudu 

NS ap zn. 29 Cdo 339912010, podle kterého ze úkona neP'Y't• ()frivněnl 'fiastnfka ,ednotky l'eehat 

se na snromáldbll vlastn~ů jednotek zastovp,t, nlcmW Ne}'YyUI soud ,e ples~. te takO'vé 

právo vlastnika jednollcy mohou zalo.bt stanovy spoletenstvf 

Ill. Možnost odchylné pravní úpravy ve stanovách 

Podle důVOdov~ zr:w•vv se u noveho občanU:ého tákonfku klade dŮlaz na d1spot11Mlost ustanoveni, 

IO<Jy motnosr.. aby Sl osoby USPo/AdAly IOWOl"M pn\va a pcMMOStl odc:t,~ Od zakonné uptavy 

Kogentnl ustMOvenf, od kterýcn se nelzo oochyt1t, mai, byt v o z. VVJrneb\a 

Z t t odS1 2 o t. vyplýv~.. te s, osooy manou UJecln:it prava a povmostl oddlyln6 Od zákona. 

noooido-11 tim k porušeni. 

• vyslOvnéhO zállonného Zákoru . 

• doblyehmnrvv, 

• ~eJ~pOfadku.~ 

• pr;v tyt(sJiclch u postavení osob, v6e!M prava M ocruanu osobnosti 

Pro tu tast pravnleh prnVld~. která ~ oowžena v části tfetl n~ občanskeho z.ákoniku, se ~ak 

l20 odchýlil ujt)doánlm s ůčmlcy vůči tfetlm OSObám, ,en pfipou!t/-11 to zákon (§ 978 o z.) 

U kab:leho ustanownl zilkooa tedy bude nutné zvá.!rt zda ,e kogentnl nebo d1spozrt1Vni s ohledem na 

st,o,a vvedenó pravidla Mnoh(fy st budeme m\1$81 poč.l(at v pft~, ne1ednoznaáleho ~adu o 

d1spozílMlOStl nebo keo@n1nostl, a! na názor soudu V této souvislosti je J1$1ě vítanou aplikatnl 

J>Qm\ld:Oll" nazor ~tho senatu NeJVYillho ~du W podle kterého. ph poct'lybnostedl. zda Je 

ot>tanskoprévnl normo kogentniho nebo d1spozitsvn1tlo charakteru. ,e treoa dAt v soulaou se 

z•Ydltnl kterym ,sou obeanské pra110 a ~Y u>.on~ ~ (srov ~,néna J:ff'°P ooecné 

svoboay -autonomie )edM,tl Z ... ot\oeny v ~ 2 odst 3 lJst,ny z61doc),fdl p,áv a $1/0bOd), 

p,'ednost ~ 1e norma mll d-~ ~-• 

IV. Vybrané problémy, týkajlci se vzniku společenstvi vlastniků a 
tvorby jejich stanov 

Podle noY6 prhnl upnivy vmlulJ{ spole6ensM vtam~0 zap,em do r~ku společensM v1Utnlků 

jednotek. Vltlcku p'edenhi zalo!.enl tedy akovni ú,on ~stniků by10výd'I JCldnO'ek. SpolKtn•tvl 

vlntnlktl Jl1 nebudou vznikat bez dAltiho, po 1pln6nl dkoMm •tallO'ttnjcil podmln•ll. jako 

tomu bylo ck>potud, ale v dl)a)edku právnlho jedMnl jeho budoudch tlenO. ~ o pilpad 

upravený v ~on6 e 31 t/2013 Sb.. bude ka ,ctwalení s14n011 l'IJtná 1ednomyslno$t 

(§ 1200 odst 1 o t.) N~ jsou lllutnlo jednotelc N.::eni k ulotenl spoteOtnstvl Vlastník!) tlm. !e 

po«ud MV)tlovf tákomému p,'lbzu. dojde k blof,.ao pt'e-.-odů vwtncUoo práva k jednoCxt,m 

(f 1198odsl 2 o z.. k tomu daJe 5tovnej ~ .... stanc>vl$ko Expe!tnl $k~ Komise PfO aplkaci 

nove aml legcslabvy pll Mn1$terstvu ~ lSD 

Dal!lm mobvaenlm PM-em pro :.alJadJinl spoleteMM v\Utni\ů I v '6ctl domed\ kde VZl'\iA 

sl)OletensM vtastnlků nenJ ~tom!(§ 1199 o z.),,. ruč.enl ~ spoleeensM lllulníků v porn6nl 

podle veLk05b sv~ podilu na společných t.aslec:h (§ 1194 odst 2 o :z.) na rozdíl od aolld~,nl 

odpovědnosti (t>ě!ných) $1)01\Mastniků &pol«.né v6a podle§ 1127 o l. 

Dle § 1185 odsl 2 o. z. bude nutM, aby spoluvlastnld jednotky zmocnlll spoletn.ho Ltstu~. 

který bude ~onivat ,eioCtt práva wei osot>6 odpo-,ltdne za 1práw domu To platl I v plip.,. 

mantelů, ktell "'-il jednotku ve •~ )rh,I S ohledem na práv-nf pstow • pfedchazenl sporum 

lze doporubt pi~ lom-.i ptn6 moa Ot>ec:n6 se u1.,1 ustanoveni o zastoupeni a pine moci podle 

S ~9 o z. O ustanoveni ~ zástupce a o vzA,emfl'Jdl pravec:n a povimoslec:h bude 

zl~ platil pff'Mh,n6 ustar,()yffiJ § 1134-1138 o l o správo společné v60 Podle ~kterych 

nilOI\I 1fil nemusl byt Z8St\4)Cem ~stník i,edn<>lky V pil~. te ,e mezi $901Wlastníky spor o 

urČIMi společného zasrupoe, uplatni se S 1139 odsL 2 o z. 

V ptipadě ITllllůekl kteli INIII jednoCku ve spoletném )1Tl6ni. se pro pl'ipad neshody mezi nimi ub,e 

ustanoveni o 5')fáv6 ma,letku v úkonném rehmu dle§ 713 a násl o. z. (te)ffléna § 714 odst 1 o. 2), 

spr&v6 ma~u ve smluvenM\ re..bmY dle S m a násl o. z. nebo správě maJe(lcu v rebmu zak>tenem 

rOVlodnutlm $OUQJ dle f 728 o z Zfe)mé JplSe VVJmeal6 bude ~i ~t pod ůieb10$b 

nema,elllove povahy ~avené v§ 693-695 o :z. 

Rovn!ž ůprava stl!1tJtimiho orgánu doznala zmeo Die nového občansUho :z.ákonfku Je 

statutámim orgjnem vybor, ledůe mnovy urtl, te je ttatut1mlm orgánem pledstda 

spoleunatvl vlutnlkl) N8)de pouze o te.rminologdou zrněnu. kdy původní ,pověle.r,ý vlastník" Je 

.. ~ 

.~ i, 
• 



Nl~•ll s.o.Q\Oym Po'eósedou • 
• ~1M vtastn,~u • OomnlvMN se !e nová pr•vni vprava 

$tar,Qyt µsny po!ad 
.ivell., aby 1uino...., v,Uy, zda ,tat\Aam/m orgAnem ,e ~ 11ebo p(edsecia 

S~$!VI vla~ik. ~ 1 
U N ,oroi, Od ~tjlit,o zá~ona O ~trudvl bytů, podle lcleréno 

v pl'ipad6, te nebyi lvolen vybor po,v6N IM)IN.!d6nl vylconom ,-,.,o lunkcl povtieneno vtastnJka a-.. 
~ talt mol'lla ..... ....-,, obsalena allem.,11v.1 &tal.Jtárnfho orgar,.i S ~ ro dosud nee>()S!Uflc, 

soudili prui. ,e -.iall rnomé te toto US~ bude vyloleno opačt-,6 Pollvd rlak d'll~• m,1 

~te4e ~\lvi v!astnlků 11\lotU, te ,e11dl ~lvl IIIUtniků bude z.a;,wno do re,stl,ků 

S~tvl ~tntků. ,e vnod~~ akcept011a1 pli$116J\/ vylclad z.Akona 

PoOe1 ~ vyt)Or\l mu1' byl ve &tanovkh ~n ~ela VIÓl6, ~plipustnt ,e urteol ,en m.nmalnlm 

pollem -Npl Yyt>o( m.\ ~ tll ~ ffi Na rotd,I od p,évnl up,avy. platnt do 31 12 2013,nenl 

stanoven ml111m.ll11I pout. U funkt111ho obdobl ti.na sl.ltuUmlho orgánu od~la mnlmálnl 

hranice. Je uk na ivUenl tlenů shromild,nl, Jakou d~ll.u do aunov ukotvi Nenl u stanoveno 

1inai. U5tupuii ~nollé vyt>oru společemtvl vtastnlků ka!dy samosta!n6. nJkollv pouze pfedseda 

výboru ~ Statutimltio orQállJ p. nemusi byt tlen ~SNI vlastnlků 

Oosavadnl brzdou pro roz~lenl ~lfftdl domu ve \lla11nd\ll bylovych dNblev na jednotll.y, ie,ldl 

pf~ do vlasl7uct\11 tlenům tédlto drul.stev a vzniku společenstvl Illa Sl/li ku. byla obava ze zt,!eneho 

pros.uer. zasadnlcn rozhodnuti v nei,1yUim 0<Qánu Na roz.ctil od tlensll.6 sc.11ůze Dy1ového ctrubtva 

roznodO\lalo shromátóéol Vlastnlku podle dkona o vfastnlCl\/1 bylů o .z.asadnlcn olázl<.ách 

~ate!M vyU,mt ~mi 

Podle no...eho oblanskeho zákornlcu t§ 1206 odst 2 o z.) Jt ahromil~l z.působll6 usnUri se u 

plitomnosU vlistnfků jednot~ ktell m.JI vtulnu dech hlnů. K plijttl rozhodnuti H 1/YUduje 

souhln y~lny hlHů pfltomných vlaatnlků Jednotek, nepoudujl-ll tUnovy nebo úkon Y)'UI 

pot.t hlnů. ~ l)(oólom nastane snad jen II s1tuao, kdy u budou mt,-1 stanovy K lt'JICh 

sdlvalenl ~• zalo!enl spolelenstvl viastnlků ,e lhba sooNasu vlutnlků ~ ,edno(ek. Nabízí u 

ledy owka. Ida I k ~Jdi zrn6né ,e nutná tato drakonické véti•na, nebo zda postaa prosta v6tiina 

pf1tomo-,ch. pr'!~ kvahf1kovaná ve~/\11 u,~ stanovami Odt>c>rN lrterahn se této l)(oblem.at~ 

výslovně nevénu;e ~ ale z Jetího obsahu lze vyvodit. te nepovaluie pro unéru stanov nutnou 

~ntni vét!it\u Je nepochybné te po!Jldavek stoprocentnl véúlny by v fad~ společen51Vl 

vlastn1kú jakOU<ollv ZIMOU stanov pfiJe(im roznodnutí na usedání shromážděni znemo!Jlll 

Oaai noWIJ\ou I! pal< motnosr stvomá1dén1 z.a podmínek stanovených 11 § 1210 o z. rozhodovat 

m-no zasedanl tzv hla50v;)nlm per ro/lam. které podle n!kter;ct\ vyi,Jadú dosavadní pravnf úpra'-'Y 

~ nebylo 

Novt ~oR Jtdnu z po11innych obuhových nálditostJ sunov urtenl pra'{Jdel p,o sp,avu domu• 

pozrcn\u • pro túf\,árti spo4ctnych Usu domu Dooosud se tato pravidla vys~ytovala II rzv 

ctomovrnch láál>Ch ue v ruch fesrt um,stovánl vyvéselt. oznacem ,pral/Ce domu pra\ltdlo pro úklod 

domu a poctoCnt v~ ~e sl<~ .ht ~ laď tvoll sovéáM SWIOV, k ttpcl\1 un6n• ,e 

zap00eel toona vele,;,.e lsllny ~ v n6m ~ pou:e takM p,IIVidi. ~*• JSOU 

podstalM ~Zl twiy spole6enstvl vlaS1"íkú nespoma a ,e,cN zm6nll nebude pff'i taw 

Shora ~ D"Mn'f pou jen U$lJ tono s 6m se mus, vypotadat wc. IIMlCN spo6ele/'ISM 

ú5tnil<ů. Auto/I ionoto tunku pr'lpra~1 návrtl %Mni stanov H up,xovanjmí i.glslaUvnlml 

DNNfflÍ • komenWtm odb<>mt vttefnostl k Jtdnotll\lým bodům, kte<♦ nátítdujf: 

(návrh) 

STANOVY 
SPOLEČENSTVI VLASTNIKů ................ .. 

ČÁST PRVNI 

VŠEOBECNÁ USTANOVENI 

Čl.I 

Základnl ustanoveni 

11) Spojetenstvl vla5l111kú 1• pr6vruckou osobou zalot~nou z.a učelem zaJ,iCovan. s,,<1tvy domu a 

pozemku pil naplllován1 sveho ůOelV ,e zpúsobtl6 naby\lat p,•va a uvazovat se k pcMMO$lom 

Společeo5tvl ~tnlk(J nesmí podr\J(al ant 19 plimo b nept,mo pod,let na podl"I~ llebo jlf"lé ČIMOSII 

podnlkateh) ~bo byt ~IIC/I spolea\tkem nebo tlenem 

(2) Spoiet.enst., vtastnli.ů ,e zaloteno za Iblem sp,ávy bylového domu č p v tasll obce kte,y 

IYOt'l souUst pozemku parc. č . v kataslfálním ůzeml . ,en! 1• upsán v katasrrv 

nem<lllltosú vedeném K.atutrátnlm ůfadem p,o li.rej. l<atastrálnl prec:ovrit6 na l1$11J 

\ÚStrucM čl~ pro ooec a katastrální Úlem/ a z.a účelem 1právy shora U\'eden6ho 

pozemku 

(3) l/lastndte p,á\10 k Jedno()(Am ve 5hota uvede~ ~ s byly naby11 rllchnt vtastnlo podle 

zňk0t1a č 72, t 99• So klerym se up,avovaly n6k.le<é ~vlastn,cU \ll'tahy k budovám a né~teré 

vlaSl/lóe vztahy k bytvm • nebylovým p,0$1orurn a doploovaly se některé zakony (úkon o vtastnictv, 

bytu) tento zákon také vymezu,e po,my byl a nebytovy p,~or Jedno(kou se rozumi byl nebo 

nel>y1ovy prostor Ja}(o vymezená ůst domu uvedeného„ octsl 2 tohoto tlánku stanov 

n~ 

, 
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