Komentar ke vzorovym stanovam

Nové vzorové stanovy

Dnem 1. 7. 2004 nabylo ucinnosti nové nafizeni vlady, jehoz soucasti jsou i vzorové stanovy
spolecenstvi vlastnik( jednotek podle zdkona ¢. 72/1994 Sb. Tyto vzorové stanovy zrusily vzorové
stanovy dosavadni, vydané natizenim vlady ¢. 322/2000 Sb. Nové vzorové stanovy obsahuji nékteré
zasadni rozdily oproti plvodnim, které mohou byt pro fungovani spolecenstvi rozhodujici.

V nasledujicim textu se pokusime na nejvyznamnéjsi zmény upozornit.

Pfedné podle § 1 odst. 1 nového nafizeni vlady se novymi vzorovymi stanovami fidi pravni poméry
spolecenstvi az do doby schvaleni vlastnich stanov spolecenstvi nebo do doby, kdy vlastni stanovy
nabudou ucinnosti. To znamen3, Ze vzorové stanovy maji platit u vSech spolecenstvi vidy nejméné az
do prvni schiize viastnik( jednotek, na které mohou byt vlastni stanovy pfijaty. Svolavani prvni schlze
spoledenstvi se tedy vzdy bude Fidit vzorovymi stanovami, stejné jako prabéh prvni schlize aZ do
pfijeti stanov vlastnich.

Podle § 1 odst. 2 vladniho nafizeni, neobsahuji — li stanovy spolecenstvi nékterou ze zakonem
stanovenych naleZitosti, fidi se pravni poméry spolecenstvi v téchto vécech pfislusnymi ustanovenimi
vzorovych stanov. Jedna se zejména o Upravu prav a povinnosti organ( spoleéenstvi (véetné zplisobu
jejich svolavani), zplsob Uhrady nakladl, spojenych se spravou domu, a zplsob nakladani

s majetkem spolecenstvi. Vzhledem k tomu, Ze nové vzorové stanovy upravuji viechny uvedené
okruhy problémU pomérné podrobné, hrozi riziko, Ze Uprava novych vzorovych stanov bude vztazena
na vsechny otazky, které nejsou ve vlastnich stanovach vyslovné upraveny. Jak uvidime, muze to
prinést nékteré problémy, protoze nové vzorové stanovy upravuji nékteré otdzky nékdy ne zcela
jasnym, nékdy dokonce az spornym zplsobem, v mnoha pripadech stanovi takova pravidla, ktera
maximalné omezuji volnost statutarniho orgdnu (coz je sice obecné mozno povazovat za spravné, ale
musi to byt vyvaZovano systémem takovych opatfeni, kterd statutarnimu orgdnu umozni v obdobi
mezi schlizemi (¢i dokud neni mozZno opatfit souhlas vlastnikd jednotek jinak) ucinit nezbytna
praktickd opatfeni.

Pokud by vlastni stanovy spolecenstvi byly dostatec¢né podrobné a upravovaly by vSechny zakonné
naleZitosti, nové vzorové stanovy by se na poméry spolecenstvi nemusely vztahovat. Pfesto bude
vhodné se s novymi vzorovymi stanovami seznamit, protoZe jednak bude mozno provéfit, zda vlastni
stanovy odpovidaji soucasnému textu zakona o vlastnictvi bytd (zménéného zejména zdkonem ¢.
451/2001 Sh.), jednak mohou byt nové vzorové stanovy urcitou inspiraci toho, jak vlastni stanovy
pfipadné doplnit ¢i zménit.

Nazev a sidlo spolecenstvi (cl. Il vzorovych stanov)

Nejprve ke zménam, tykajicim se nazvu spolecenstvi a jeho sidla. Podle ¢l. Il odst. 1 vzorovych stanov
musi byt ndzvem spolecenstvi mimo jiné slova ,Spoleéenstvi pro diim*“. To znamena, Ze pokud by
nebyly pfijaty vlastni stanovy, nemohl by se nazev spolecenstvi od této formulace odchylit. Podle
odstavce druhého téhoz ustanoveni musi byt sidlo spolecenstvi uréeno adresou, kde spolecenstvi
sidli a kde se verejnost mizZe se spolecenstvim stykat. Formulace o moZnosti stykat se se
spolecenstvim mifi pfedevsim na moZnost dorucovani posty.

Pfedmét cinnosti spolecenstvi (¢ast druha, zejména ¢l. lll. vzorovych stanov)

Obecné se da fici, Ze predmét ¢innosti spolecenstvi se v novych vzorovych stanovach rozsifil, a to
nikoli pro samu vhodnost rozsifeni, ale pro zménu zakona. Zakon €. 451/2001 Sb. totiz pFines| zasadni
posileni kompetenci spolecenstvi a znéni dosavadnich vzorovych stanov tim prestalo byt se zdkonem
v souladu. Na rozdil od dfivéjsi Upravy muizZe spolecenstvi vykonavat ¢innost nejen v oblasti spravy
domu, ale i v dalsich vécech uvedenych v zakoné o vlastnictvi byt(. Tyto nové kompetence jsou
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konkrétné popsany v § 9a zdkona. Rozsifeni majetkovych opravnéni spolecenstvi pfineslo



spolecenstvi moznost nabyvat majetek, a to véetné majetku movitého a nemovitého (i jednotek),
vZdy vSak jen k ucellim, které jsou predmétem cCinnosti spolecenstvi.

Jak jiz bylo zminéno, aby byly posileny kompetence spolecenstvi, bylo pfijato nové ustanoveni § 9a
zakona, podle kterého muze spolecenstvi Cinit (svym jménem) pravni ukony (zejména uzavirat
smlouvy) také ve vécech:

- zajisténi doddavky sluzeb do jednotek,

- pojisténi (spolecnych ¢asti) domu,

- pronajmu spolecnych ¢asti domu a dokonce pronajmu jednotek v podilovém spoluvlastnictvi
vlastnikl vsech ostatnich jednotek v domé.

Kromé toho mize (a pokud jsou spoleéenstvim sluzby zajistovany, i musi) spolecenstvi rozhodovat o
rozuctovani (ale i o vybirani) plateb za sluzby od jednotlivych vlastnik( jednotek v domé a konecné i
vlastnim jménem vymahat po vlastnicich jednotek plnéni vsech jejich povinnosti vici spoleéenstvi.

V posledni véci byly sice kompetence spolecenstvi posileny spravné, ale jiz v zdkoné nebylo upraveno
pfislusné ustanoveni § 15 odst. 3, podle kterého k zajiSténi téchto pohledavek vznika zdstavni pravo
pouze vlastniklim jednotek (ktefi vsak jiZ tyto pohledavky vymahat po dluznicich nemohou). Za
soucasné pravni Upravy spolecenstvi (minéno v rezimu pravnické osoby) tedy nemuze ke vzniku
zastavniho prava ze zdkona dojit. Na tom samoziejmé nemohou vzorové ani vlastni stanovy nic
zménit.

Podstatné zmény spolecnych casti domu (Cl. IV vzorovych stanov)

Podle vzorovych stanov spolelenstvi zajistuje se souhlasem vsech ¢lentd spolecenstvi zmény stavby
(ndstavby, pristavby, rekonstrukce a modernizace) a dale zmény v uzivani stavby. Pfi posouzeni
tohoto ¢lanku ponechme stranou spiSe teoretickou otdzku, zda k témto rozhodnutim je opravnéno
spoleéenstvi jako pravnicka osoba, nebo se spise jedna o opravnéni samotnych vlastnik(i jednotek.
Podstatné je, Ze o uvedenych otdzkach je tfeba rozhodnout a vzorové stanovy zde nemusi jen citovat
zakon, ale mohly by se pokusit o jeho prakticky vyklad, ktery by mohl ¢aste¢né pomoci pfi
rozhodovaci praxi sou¢asného § 11 odst. 5 zakona o vlastnictvi bytd. Bylo by naptiklad na misté
zvazit, zda se za podstatné zmény spolecnych ¢asti domu povazuje jakakoli zména v ucelu uzivani
spolec¢nych ¢asti domu, nebo jen zmény nejzasadné;jsi. Dale by bylo vhodné vyloZit v této souvislosti
pojem zména stavby, konkrétné zda se tento pojem tyka jen zmén v jednotkach a pfipadné kterych,
nebo také zda opravdu kazda zména spolecnych stavebnich ¢asti domu je podstatnou zménou
spolec¢nych ¢asti domu (pfipadné se také zminit o zménach vzhledu domu). Jak zndmo, praveé vyklad
téchto ustanoveni ¢ini v praxi zasadni potize, které vedly v posledni dobé k podani poslaneckého
navrhu na zménu zakona. Je tfeba vidét, Ze vzorové stanovy této pfilezitosti nijak nevyuzily a proto je
vhodné zvazit upresnéni vykladu téchto ustanoveni zakona ve vlastnich stanovach.

Uloha spravce domu ve spoleéenstvi (€l. V vzorovych stanov)

V tomto ustanoveni se nové vzorové stanovy zabyvaji Glohou spravce domu (jako osoby, jmenované
v prohlaseni vlastnika budovy) v systému pravnické osoby. Jednd se vztahy znac¢né nejasné, jejichz
vyklad navic €ini v praxi znacné potize. Jisté Ize souhlasit s tim, Ze je tfeba dbat na to, aby v oblasti
spravy domu byla statutarnim orgdnem spolecenstvi respektovana prava a vile vlastnikl jednotek. Je
tfeba vsak také vyZadovat, aby Uprava téchto vztahU byla konzistentni a prakticka, jinak totiz bude

v praxi zajmy vlastnik(l jednotek poskozovat také.

Podle vzorovych stanov muZe byt spravcem jak osoba fyzicka, tak osoba pravnicka. Vzorové stanovy
vyslovné nefesi otdzku, jaky organ spolecenstvi je k rozhodnuti o uzavieni této smlouvy opravnén.

K rozhodnuti o zméné osoby spravce ¢i zméné obsahu smlouvy se spravcem je podle vzorovych
stanov opravnéno pouze shromazdéni. Vzorové stanovy neresi ani otazku formy smlouvy se
spravcem, ve vlastnich stanovach je tedy mozno stanovit povinnou pisemnou formu. Ne zcela logicky



je spravci stanovena povinnost predkladat zpravu o své ¢innosti shromazdéni, kdyz shromazdéni neni
vUci spravci opravnéno vykonavat pfimo Zadnou pravomoc (opravnén je pouze statutarni organ).

Spolecna ustanoveni o organech spolecenstvi (Cl. VI vzorovych stanov)

V pasaii vzorovych stanov o organech spolecenstvi stoji predevsim za zminku, Zze podle ¢l. VI odst. 2
mUZe byt ¢lenem voleného organu jen fyzicka osoba, ktera je clenem spolecenstvi nebo zmocnénym
zastupcem pravnické osoby, kterd je €lenem spolecenstvi. Clenstvi pravnické osoby jako takové je
tedy novymi vzorovymi stanovami vylouceno s tim, Ze namisto toho se pfipousti ¢lenstvi jejiho
zmocnéného zastupce. To je tfeba chdpat jako ustanoveni omezujici, protoze dosavadni —i
rejstiikova — praxe pfipoustéla Ucast pravnické osoby jako organu, resp. v organech spolecenstvi
(v€etné bytovych druZstev). Dale je otdzka, nakolik je ustanoveni vzorovych stanov o zmocnéném
zastupci jasné, zda se ma jednat o osobu, zmocnénou k jednani za pravnickou osobu zakonem, Ci i
plnou moci, pfipadné jaké disledky bude mit zanik takového zmocnéni. Je v3ak spise
pravdépodobné, Ze zanikem takového zmocnéni bude i zanik ¢lenstvi v organu spolecenstvi

s nutnosti nové volby. Proto pro pravnickou osobu bude zfejmé spiSe vyhodnéjsi zachovat dosavadni
moznost pfimé Ucasti v organu spolecenstvi, coz se vSak neobejde bez vyslovné Upravy ve vlastnich
stanovach.

Dale vzorové stanovy upravuji zakaz konkurence, ktery zakon neobsahuje, pomérné prakticka
ustanoveni o nahradnicich a ustanoveni pro pfipad, kdy pocet ¢len( statutarniho organu klesne pod
tfi (pokud neni ve funkci povéreny vlastnik.

Shromazdéni spolecenstvi (l. VII vzorovych stanov)

Pokud se ty¢e kompetenci shromazdéni, da se zjednodusené fici, Zze oproti zakonné Upravé i
plvodnim vzorovym stanovam byly tyto kompetence v novych vzorovych stanovach podstatné
posileny a rozsiteny. Formalni pochybnosti je moZno vznést proti zahrnuti zmén prohlaseni do
kompetence shromazdéni. Jiz byla zminka o tom, Ze by mél shromaZzdéni predkladat zpravu spravce.
Pochybna je pravomoc shromazdéni k rozhodovani o vysi zdloh na sluzby. V pfipadé pasivity
shromazdéni by to totiz mohlo vést k tomu, Ze zdlohy na sluzby nebudou legdlné vypsany. Zasadné
problematické je vSak zarazeni o vymahani plnéni povinnosti, uloZzenych ¢lenim spolecenstvi do

kompetence shromazdéni (byt s vyhradou usneseni o svéreni do kompetence statutarniho organu).

Jevi se aZ jako zarazejici, pro¢ by méla byt tak samozifejma véc, jako je vymahani pohledavek vici
vlastniklim jednotek, byt v kompetenci shromazdéni. Rozhodné je tfeba toto ustanoveni novych
vzorovych stanov doporucit pozménit, protoze soucasné znéni by mohlo vést az k platebni
neschopnosti spolecenstvi. Neni také jasné, jaky je vztah tohoto ustanoveni novych vzorovych stanov
k ¢l. VIIl odst. 9 pism. i) novych vzorovych stanov, podle kterého vybor jako vykonny organ zejména
zajistuje v€asné uplatnovani pohledavek spolecenstvi. Shromazdéni ma také v kompetenci
rozhodovat o zméné osoby spravce ¢i o zméné obsahu smlouvy o spravé, aniz by mélo vyslovné
pravo rozhodovat o uréeni osoby spravce (toto pravo ma ziejmé plynout z pfislusnych ustanoveni
zédkona, bylo by vSak vhodné vyslovné to na tomto misté zminit). Byt jak jiz bylo fe¢eno je mozno

s ochranou spoleéenstvi vici pfipadné svévoli statutarniho organu souhlasit, je tfeba poukazat na
neprakti¢nost tohoto reseni pro dobu, nez se shromazdéni sejde, pfipadné pro dobu nez je schopno
rozhodnout, statutdrni orgdn by mél pro tyto pripady jisté mit pravo na vytvoreni pfechodného
rezimu do doby rozhodnuti shromaZzdéni, coz vSak v této dikci nema. Podle jiného ustanoveni
vzorovych stanov ma shromazdéni pravo rozhodovat o majetkovych dispozicich vyssich nez 50.000,-
K¢ opét bez vyjimky, kterd mize ale spocivat i v havarijnich situacich, pti kterych se ale mlze v praxi
stat, Ze se shromdzidéni nesejde usnasenischopné. Zde by opét bylo na misté hledat vyjimecné
feSeni. Ve vyluéné kompetenci je také urceni pravidel pro uzivani spolec¢nych c¢asti domu. To je zfejmé
opét prilis pausalni reseni, protoze statutarni, resp. vykonny organ spolecenstvi by mél ziejmé mit
alespon ¢aste¢né pravomoci v tomto sméru (napf. z didvodu bezpecénosti provozu domu).



Vybor spolecenstvi (cl. VIII vzorovych stanov) a povéfeny vlastnik (l. IX vzorovych stanov)

Jak jiz bylo feceno, pravomoci téchto vykonnych a statutarnich organd jsou velmi omezené, aniz by
umoznovaly legdlni operativni feseni krizovych situaci v domé. V tomto sméru je tfeba doporudit
posileni pravomoci téchto organu a v nékterych vécech je tfeba zvazit, nakolik jim vyslovné nékteré
povinnosti uloZit (zejména povinnost rozhodovat o disledném vymahani pohledavek spolecenstvi
vUci ¢lenlim spolecenstvi).

Kontrolni komise, revizor (¢l. X vzorovych stanov)

Nové vzorové stanovy vyslovné umoznuji volbu kontrolniho orgadnu, pokud o kontrolnim organu
shromazdéni rozhodne. Vyslovné stanovi povinnosti statutarniho a vykonného organu vici organu
kontrolnimu. To bude zfejmé na misté ve vlastnich stanovach uptesnit.

Jednani dalSich osob za spolecenstvi (cl. XI vzorovych stanov)

V tomto ustanoveni se umoznuje pouze shromazdéni rozhodnout o tom, Ze urcité ¢innosti bude pro
spolecenstvi vykonavat zaméstnanec, a nemusi to byt ani ¢innosti, spocivajici v jednani za
spolecenstvi, ale zfejmé Cinnosti jakékoli.

Clenstvi ve spoleéenstvi (¢ast tvrta, €l. X1ll aZ XV vzorovych stanov)

Konkrétni Uprava povinnosti ¢lena spolecenstvi, stejné jako Uprava oprdvnéni statutdrniho a
vykonného orgdnu k vydavani pokynt k udrzovani poradku a bezpecnosti vdomé, chybi. Vzorové
stanovy neupravuji povinnost ¢lena spolecenstvi respektovat pokyny vykonného organu v tomto
sméru, vydané na zakladé stanov a pripadné rozhodnuti shromazdéni. Je to jeden z namétl pri
tvorbé vlastnich stanov.

Hospodareni ve spolecenstvi (Cast pata, ¢l. XVI a XVII vzorovych stanov)

Tato pasdi pfipousti, aby spoleCenstvi uzavielo se spravcem smlouvu, podle které finanéni prostfedky
sklddané vlastniky budou placeny pfimo na ucet sprdvce, pokud o tom rozhodne spolecenstvi. Takové
omezeni je tfeba nepochybné podpofit, a mozna zajit jeSté ddle a ve vlastnich stanovach pfimo tuto
moznost jako riskantni vyloucit. Omezeni dispozic vyboru pfi hospodafeni s majetkem spolecenstvi je
ale zfejmé pfilis prisné a neni asi zcela kompatibilni s prislusnymi ¢lanky o kompetencich organi
spolecenstvi.

Zavérem je mozno shrnout, Ze motivy zpracovatell byly jisté v zasadé dobré a zpracovatellim se
Castecné zdafrilo vytvofit vyznamné lepsi text vzorovych stanov, nez byl text predchozi. | novy text je
vSak v mnoha ohledech ¢aste¢né nedokonaly a ¢astecné jednostranny, zejména nepocita

s dlouhodobou pasivitou vlastnik( jednotek a také pasivitou vykonnych orgdn( spolecenstvi. Je
nepochybné, Ze i novy text vzorovych stanov je tfeba v mnoha vécech vyznamné upravit, pokud
nema dojit k ohroZeni c¢innostii hospodarské rovnovahy spolecenstvi.
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