,,CASOVANA BOMBA“ V BYTOVYCH DOMECH
problémy s rekodifikaci z pohledu bytovych druZzstev a spolecenstvi vlastniki

Rekodifikace civilniho prava U¢innd od 1.1.2014 vyznamné zaséhla i do fungovani
bytovych domu. Jejich spravci jsou nejcastéji bytova spolecenstvi (korporace), tj. bytova
druzstva nebo spolecenstvi vlastnikd.

Po vice nez roce je ¢as dopady novych predpistt zhodnotit. 1 kdyz rekodifikace
pfinesla néckteré pozitivni zmény (zejména konecné vitadé piipadl uvolnila moZnost
dispozitivni Upravy), bytovym druzstviim ani spoleCenstvim vlastnikii v zasad¢ nepftinesla
zjednoduseni fungovani a zpravidla ani pomoc pfi feSeni zadvaznych problémi. Pravé naopak,
fada novych problémil vznikla. Bylo by ale nespravedlivé tvrdit, Ze negativni zména nastala
pouze v souvislosti s posledni rekodifikaci. Je dlouhodobym trendem, Ze noveliza¢ni zasahy
zékonodarcti pfindsi bytovym druzstviim a spolecenstvim vlastniki nové a nové povinnosti,
pravni regulace je ¢im dal nepifehlednéjsi, stdva se nesrozumitelnou a jeji vyklad je Casto
nejednoznacny. Nové piedpisy v tomto smeru nejsou vyjimkou.

Dluznici ohrozuji fungovani bytovych domu

Nejvétsim problémem bytovych druZzstev a spoleCenstvi vlastniki zlstava 1 po
rekodifikaci obtiznd, Casto dokonce nemozna vymahatelnost pohledavek viici dluZznikiim —
¢leniim druZstev nebo vlastnikiim byti.

Jestlize maji bytova druzstva a spoleCenstvi vlastnikil zabezpecit fadnou spravu domu,
véetné dodavky sluzeb, musi zaplatit dodavateliim. Vedle toho musi vytvaret finan¢ni rezervy
na piipadné opravy, Gpravy a adrzbu domi. Proto od ¢lent druzstev a vlastnikii byt inkasuji
potiebné finan¢ni prostifedky - bez financi se Zadné sprava neobejde. Podminkou existence
bytového druZstva nebo spolecenstvi vlastnikii a zakladnim pFedpokladem pro radné
fungovani domu je vybér plateb od druZzstevnikii a od vlastnikli bytil tak, aby tyto platby
pokryly naklady na spravu domu.

Stale Cast€ji vSak nardzime na problematické dluzniky, ktefi maji dluhy i u jinych
vefiteli. Coz pro bytova spolecenstvi predstavuje obrovsky problém. Existence dalSich
dluznikovych véfiteli vyznamné zmenSuje Sance, Ze budou z dluZnikova majetku
zaplaceny pohledavky spravce domu, resp. bytové korporace (bytového druZzstva nebo
spolecenstvi vlastnikl). Zatim si velka ¢ast vefejnosti neuvédomuje, o jak zavazny problém
se jedna. Pfitom cCasto ohroZuje samotnou existenci bytovych druZstev a spoleCenstvi
vlastniki, resp. jejich zédkladni fungovani. Tim ale ohroZuje také bydleni ostatnich ¢lenu
bytového druZstva nebo vlastniki byti, a v kone¢ném dusledku i jejich majetkové poméry.

Priizkumem u ¢lentt SCMBD (Svazu &eskych a moravskych bytovych druzstev) bylo
zjisténo, ze pouze v ramci Clenské zakladny eviduji bytova druzstva a spolecCenstvi vlastniki
pohledavky na druZstevnich i vlastnickych bytech ve vysi pres 335 milioni korun. Z toho
pohledavky ve vysi 24 milionl korun jsou nevymahatelné jednoznacné, pti¢inou je existence
zastavnich prav jinych véfitel k majetku dluznika. Velka ¢ast ostatnich pohleddvek nebude
vymozena z dalSich divodl, které vyplyvaji z nepochopitelné¢ nastavenych pravidel
v insolven¢nim fizeni — napftiklad kvili konkurenci jinych véftitelli nebo miize byt diivodem
redukce pohledavek v oddluzeni az na 30%. Prekazky vymahani pohleddvek popisujeme
podrobnéji dale v textu. Stejny problém ale fesi i bytova druzstva a spolecenstvi vlastniki,
mohou problémy s dluhy dopadnout na ostatni bydlici v domé.

Pokusime se problém s nevymoZenymi pohleddvkami popsat na piikladech tykajicich
se predevsim tzv. vlastnickych bytl. Obdobn¢ se s vymahanim pohledavek potykaji i bytové
domy s byty druzstevnimi. Podotykdame, ze se nejedna o piipady vymyslené, ale o priklady z
praxe, které mohou jednoho dne nastat i ve vasem domé.



Marné vedené exekuce

Ptredstavme si tedy situaci, ze bydlite v bytovém domé a vas soused piestane hradit
povinné platby spravei domu.

Spravce domu (bytové druzstvo nebo spolecenstvi vlastnikll) bude souseda o zaplaceni
upominat a vzapéeti poda zalobu na zaplaceni dluzné ¢astky. Tato zaloba bude v idedlnim
pfipadé u soudu projednavéna ne€kolik mésicii. Pocitejme radéji s odvolanim zalovan¢ho a
s trvanim soudniho fizeni v fadu let. Po tuto dobu bude sprdvce domu investovat sviij Cas a
finan¢ni prostfedky na to, aby soudni fizeni vyhral. Ubéhnou dva az tfi roky a spravce domu
je ve sporu o zaplaceni Uspésny. S vykonatelnym rozsudkem a s nadéji na zaplaceni dluhu,
nebot’ dluznik neni nemajetny — ma piece byt ve vlastnictvi, podava spravce domu navrh na
zahdjeni exeku¢niho fizeni a ofekava, ze z prodeje bytu dluznika budou jeho pohledavky
uspokojeny. V exeku¢nim fizeni vSak spravce domu narazi na realitu aneb aktualni pravni
upravu poradi uspokojovanych pohledavek v exekuénim Fizeni. O zahijeni exekucniho
fizeni se totiz dozvida hypotecni banka, ktera dluznikovi na potizeni bytu poskytla hypotecni
uvér a do zahdjeného exekucniho fizeni ptihlasi svoji pohleddvku. A protoZe maji pohledavky
z hypotecnich Gvért prednost pfed vSemi ostatnimi pohledavkami hned za pohledavkami
vzniklymi exekutorovi, nezlstane ¢asto na spravu domu pii rozd€lovani podstaty po prodeji
bytu nic. Spravci domu dokonce nejsou uhrazeny ani ndklady exekucniho ftizeni, nebo
ptedchoziho soudniho fizeni. Banka je spokojena — na vymozeni pohledavky z hypote¢niho
uveéru nepotiebovala (na rozdil od ostatnich vétitell!) vykonatelné rozhodnuti, nemusela své
pohledavky Zalovat, za zahajeni exekucniho fizeni neuhradila ani korunu. Exekutor je
spokojen také. Spravce domu spokojen byt nemtize. Nové predpisy mu pii uspokojovani
pohledavek Zadnou lep$i ochranu nebo postaveni neposkytuji, neexistuje jiz ani zdkonné
zastavni pravo k jednotkam, jak tomu bylo na zdklad¢ zruSeného zdkona o vlastnictvi bytd.
Dluznik ¢asto zadny jiny zpenézitelny majetek nema.

Kdo to zaplati? Prece sousedé!

Spravce domu tedy pohleddvku nevymohl, ta navic narostla o néklady soudniho a
exekucniho fizeni, a musi ji jako nedobytnou pohledavku odepsat. Tim mu vznikne néklad,
ktery uhradi vSichni vlastnici vdomé zvySenym piispévkem na spravu domu a pozemku.
Pokud namitnete, Ze neni vasi povinnosti takto vznikly naklad hradit, protoZe nejde o naklad
na spravu domu a pozemku, vznikne spravci domu ztrata, kterou stejn¢ zaplati vSichni
vlastnici, protoze jiné zdroje na jeji thradu zpravidla nejsou. Spravce domu se bez financnich
prostfedkti na uhradu naklad domu ale neobejde, a protoZze nemd (az na vyjimky) jiné
pfijmy, nezbude mu nic jiného, nez prenést povinnost uhradit chybéjici financni
prostiedky na ostatni vlastniky byti.

Ackoli jste jako vlastnici bytu vSechny platby spravci platili fadné a vcas, dojde ke
zdrazeni vaSeho bydleni v domé se sousedem - dluznikem. Platite za n€koho, s kym mate
pouze spolecnou adresu a nemiiZzete ovlivnit, zda bude tato osoba v domé bydlet nebo nikoli.
Nespravedlnost? Presné tak! Doufejte jen, Ze vasi ostatni sousedé¢ budou schopni zvysSené
naklady na bydleni ze svych piijmi pokryt. V opaéném piipadé se totiz miiZe stat, ze budete
mit vdomé zdhy dluzniky dva...tfi...Ctyfi.... A jednoho dne miize dojit k tomu, Ze spravce
domu zkritka a dobfe dostate¢né finance na spravu domu a dodavku sluzeb nevybere.
Dodavatel¢ do bytového domu své sluzby zdarma dodavat nebudou.

Slepé ulicky v insolvencnim Fizeni

Nebud’'me ale Uplni pesimisté a pokusme se vratit k vymahani pohledavky. Piipad
vypada tentokrat nadéjné€, na byté nevazne hypotecni zastavni pravo, v exekuci by tedy mohlo
dojit k uspokojeni pohledavky. Prozatim netusime, ze se dluznik dostavéd do obtizné finan¢ni



situace, sjednava si pujcky s bankovnimi 1 nebankovnimi institucemi a nartistaji i jeho dalsi
dluhy, které pfestava byt schopen splacet. Tuto nemilou skute¢nost se dozvime v okamziku,
kdy je ohledné osoby dluznika zahajeno insolvencni Fizeni (jestlize spravce domu pravidelné
hlid4d zdznamy v insolven¢nim rejstiiku). Spravce domu vcas poda ptihlasku pohledavky do
insolvenéniho Fizeni a ¢eka na dalsi vyvoj. Zalobu na zaplaceni jiz podat nelze a nelze ani
provést exekuci na majetek dluznika. Bude-li na majetek dluznika prohlasen konkurz, dojde
k jeho zpenézeni. Z vytézku budou uspokojeni vSichni vétitelé pomérné: spravee domu, ktery
své postaveni vii€i dluznikovi nemohl ovlivnit, spolu s ostatnimi véfiteli, kteti se mohli
rozhodnout, jak své vztahy s dluznikem smluvné upravi. Jestlize si véfitelé splaceni pajcek
vici dluznikovi zajistili sjednanim zastavniho prava, budou navic z vytézZku z prodeje
zastavené véci uspokojeni tito véfitel¢é prednostné. Vime uz, Ze soucasna pravni uprava
zakonné zastavni pravo k bytu pro pohledavky spravce domu nebo jeho sousedi neznd a lze si
obtizné predstavit, ze by dluznik daval spravci domu sviij byt do zastavy dobrovolné. Spravce
domu proto postaveni véfitele s ndrokem na prednostni uspokojeni nebude mit téméf nikdy.
K plné thrad¢ dluha vzniklych na byté dluznika v konkurzu tak zpravidla nedojde, dojde jen
k ¢astecnému uspokojent, a to casto jen v malém rozsahu. Dluhy budou dluznika sice tizit dal,
k jejich uspokojeni uz ale nejsou zadné zdroje.

Oddluzeni — darek pro dluzniky na ukor veritelu

Spésou pro neplati¢e je pak institut oddluzeni. Spravce domu s oddluzenim nemusi
souhlasit a insolvenéni soud ho pfesto nafidi, jsou-li splnény zakonné podminky. Nyni je jiz
jisté, ze pohleddvka na byté nebude ani nikdy v budoucnu uhrazena celd, ale bude spolu
s pohleddvkami ostatnich véfiteld snizena aZz na 30%. Ostatnimi véfiteli byvaji velmi
Casto nebankovni finan¢ni instituce. Tyto instituce si vztah s dluZznikem samy zvolily,
upravily si smluvni podminky a do insolven¢niho fizeni ptihlasily pohledavky navySené o
vysoké smluvni sankce. Tim si tito véfitelé zajisti, ze i po redukci pohledavky v oddluzeni
nakonec dostanou zaplacenu podstatnou ¢ast jistiny dluhu. Spravce domu muze ke své
pohledavce pfipocist pouze zdkonné troky z prodleni, poplatek z prodleni nebo sankce urcené
stanovami. Redukce uhrady pohledavky az na 30% se proto v jeho ptipad¢ citelné dotkne
samotné jistiny dluhu — tedy toho, co spravce nezbytné nutné potiebuje pro tthradu naklada
domu. Bude-li dluznik dodrzovat podminky oddluzeni, nebude muset zbyvajicich 70% dluhu
uhradit uz nikdy, od téchto plateb bude osvobozen. OvSem na tkor koho? Opét se dostavame
k tomu, Ze naklady domu, vcetné ndkladii na dodavky energii a sluzeb spojenych s uzivanim
bytil, musite ve zvySené mife uhradit vy, fadn¢ platici sousedé! Ve srovnani s prodejem bytu
v exekuci nebo pifi zpenézovani majetkové podstaty v konkurzu muize byt pro vas tato
nespravedlnost jest¢ o néco hufe stravitelnd — svého oddluzeného souseda leckdy dal
potkavate na chodbé domu, protoze pii oddluzeni nemuselo nutné dojit k prodeji jeho bytu.
Ptitom z ptispévkl uhrazenych ostatnimi vlastniky mé prospéch i on sdm — diim je i nadale
udrzovan, opravovan a jsou do n¢j dodavany potitebné sluzby (!).

Institut prechodu dluhii vymahani pohledavek dale komplikuje

Zda se, ze pohledavky vzniklé v souvislosti s uzivanim bytu vlastnika nevymuizeme
v exekucnim ani v insolven¢nim fizeni. Jaké mame dalSi moznosti? Stale si fikate, ze neni
mozné, abyste v pravnim staté hradili dluhy za jiného, piestoze jste tyto dluhy nezputsobili,
ni¢im jste se neprovinili a ani jste si nemohli vybrat, s kym budete bydlet v jednom domg?

Pritom je tento stav dokonce povaZovan cCasto i ze strany politikd za ,,socidlné
zadouci®, protoZe jsou to pry hlavné dluznici, kteti tidajné potiebuji pted véfiteli (a jejich
advokaty, exekutory a insolven¢nimi spravci) ochranu. Véfitelé jsou Casto liceni jako bohati
spekulanti. VéEtSinu vétitel ale predstavuji lidé jako jste vy sami - a vaSi slusni a zpravidla
nijak zdmozni sousedé, kteti (zatim) plati!



Nepfinasi feSeni nova legislativa? Zdanlivé ano — novy ob¢ansky zédkonik nabizi zcela
novou upravu piechodu dluhi pFi prevodu bytu (jednotky) a zakon o obchodnich
korporacich upravuje pfechod dluhti pfi pevodu druZstevniho podilu v bytovém druZstvu.
Jestlize dluznik sviij byt prevede, mél by mit spravce jistotu, ze ptipadné dluzné ¢astky uhradi
novy vlastnik. V piipade ,,nucenych® prevodi — pii drazbach v exekucich a v insolvencnim
tfizeni by pfechod dluhii mohl platit obdobné. Zakon sdm totiZ oznacuje drazbu za ptevod.
VymozZeni pohleddvek bytovych spolecenstvi by tak jiz nemuselo stat nic v cesté. Nezaplatil
puvodni vlastnik, zaplati vlastnik novy. Zajemce o koupi bytu si od spravce domu vysi dluhu
zjisti a kupni cenu tomuto dluhu ptizptisobi. To vSe je vSak v roviné pouhé teorie a pfani.

V praxi totiZz neni myslenka pfechodu dluhGi pfi nucenych drazbach bytl nebo
druzstevnich podilli uznavana ani ze strany exekutorti ani ze strany insolven¢nich spravcu.
Smifme se tedy s tim, ze exekuce ani insolvence na majetek dluznika ostatnim obyvatelim
bytového domu prozatim nepomuze.

Jak funguje prechod dluhti u ,,dobrovolnych* ptevodi — u dluzniki, kteti prevedou své
byty na tieti osobu? Mohou spravci doml (a s nimi ostatni vlastnici bytl v domé) alespon
doufat v pfechod dluhti v téchto ptipadech? Zakonodarce k tomuto cili velmi pravdépodobné
smétoval. V pfipad¢ druzstevnich podili problémy s vykladem zédkona nemame. Jinak tomu
je ale u byth ,vlastnickych®“. Vzhledem k nejasnému znéni zdkona se lze totiz setkat
s pravnimi nazory naprosto protichidnymi. Od nézoru, ze dluhy ptechdzeji s pfevodem bytu
vzdy, ptes nazor, ze dluhy prechéazeji jen do vySe uvedené v potvrzeni spravce az po nazor, ze
dluhy neptechazeji viibec — pouze pokud by si to pfevodce s nabyvatelem ujednali. Pochybny
je také rozsah dluhii, na které se prechod vztahuje. Na prvni pohled se mohou rozdilné
vyklady této zasadni otdzky jevit jako neSkodné posStuchovani pravnikd. OvSem jen do
okamziku, kdy se ocitnete v kizi spravce domu a mate nezaplacenou pohledavku na byté¢
vymahat. Pravnici se na feSeni neshoduji, odpovéd’ v soucasné dobé nedokdzou dat ani
soudci, spravci domi se ale jiz dnes musi rozhodnout, koho budou Zalovat. Nabyvatele nebo
ptvodniho vlastnika? Zaloba podana proti nespravné osob& bude mit za nasledek promléeni
dluhu. Nespravné Zalované osobé€ vznikne narok na nahradu naklada fizeni. Z tohoto pohledu
tedy obCansky zékonik Zivot spravcim domu opravdu neulehcil.

Resme problémy drive, nez bude pozdé

Nezadouci a neudrzitelny pravni stav pri vymahani pohledavek bytovych
spolecenstvi je nutné napravit novelizaci a musi se tak stat co nejdiive. Nastinéné problémy
lze teSit (a) upfesnénim pravni Upravy prechodu dluhii pti prevodech bytd, (b) zfizenim
zakonného zastavniho prava pro zajiSténipohledavek bytovych spoleCenstvi a ziizenim
prednostniho prava pti rozdélovani vytézku zpenézeni bytu nebo druzstevniho podilu, (c)
uhradou dluhli za bydleni jako pohledavek za majetkovou podstatou kdykoli v pribéhu
insolvencniho fizeni a zavedenim nemoznosti redukovat tyto pohledavky pti oddluzeni, a (d)
znovuzavedenim moznosti vypovédet najem druzstevniho bytu, ¢imz se zastavi dalSi nartst
dluhti ¢lena druzstva, ktery je najemcem.

JestliZe nebudou problémy véas feSeny, nastanou castéji pripady, kdy dojde
k odpojovani bytovych domu od dodavek vody, tepla, elektiiny, pirestane byt zajiSt'ovan
odvoz komunalniho odpadu atd. Tato situace bude mit zivazny dopad na ostatni bydlici,
ktefi mohou byt zvySenymi platbami za bydleni staZeni na socidlni dno. Uhradit dluhy
vii¢i dodavateli sluZeb uz nebudou schopni. Navrhované reSeni by tuto hrozbu odvritilo.
Prispélo by rovnéz ke zlevnéni nakladi na bydleni ¢adné platicich ob¢anii.

Dluhy souvisejici s bydlenim obvykle nedosahuji takové vyse, aby po jejich uhrazeni
nebyly z podstatné ¢asti uspokojeny i pohledavky zajisténych véftitelt. (Ti se na rozdil od
bytovych druzstev a spolecenstvi vlastnikli mohou sami rozhodnout, zda s dluznikem uzavtou



nebo neuzaviou smluvni vztah a maji moznost své ptipadné naroky smluvné zajistit). Uhrada
dluhti vii¢i bytovym spolecenstvim je ostatné i v zajmu zajiSténych véfitelt, vzdyt ,,dobra
kondice* bytového domu nakonec zvysi vytézek z prodeje bytt.

Soucasna situace s dluzniky v bytovych domech v CR je mimotadna ve srovnani s
pravni upravou v okolnich statech (ptikladem mtize byt iprava némecka nebo rakouska), kde
existuje zdkonné zastavni pravo i piednostni pravo a dluhy ,,z bydleni® jsou tak uhrazeny
vzdy — bud’ ptimo pfi zpenézeni byt nebo pozdéji vydrazitelem bytu.

Bytovéa druzstva a spoleCenstvi vlastnikii si uz rizika uvédomuji a jejich zajmova
sdruZeni se snazi potiebnou zménu pravnich piedpisti prosadit i v CR.

Dalsi ,,novinky “

Postaveni bytovych spolecenstvi pii vymahani pohledavek totiz nova legislativa
zkomplikovala i dal§imi zménami, které na prvni pohled vypadaji pomérn€ nenapadné:

e Jestlize do roku 2013 mohlo bytové druzstvo neplaticimu ¢Elenovi vypovédét najem
druzstevniho bytu a dosdhnout jeho vcasného vystehovani, od roku 2014 jiz nijem
druzstevniho bytu vypovédét nelze, protoze je pevné spojen s druzstevnim podilem.
Neplaticiho ¢lena druzstva je proto nutné vylougit. Clen ma narok nejen na soudni
piezkum postupu bytového druzstva (stejné jako tomu bylo u vypovédi z ndjmu), ale
muze se proti vylouceni odvolat k nejvyssimu organu druzstva (Clenské schiizi nebo
shromézdéni delegatit), 1 kdyby tento orgén o vylouceni sdm rozhodl. Doba, nez mtze byt
¢len z bytu vystéhovan, se tak prodluzuje zhruba o 6 mésict az jeden rok — po tuto dobu
zpravidla dluh déle narista.

e Jestlize se do roku 2013 uplatnil u druzstevnich najmi poplatek z prodleni za neplaceni
najemného a zaloh na sluzby ve vysi 2,5 promile z dluzné ¢astky denné, od roku 2014 byl
tento poplatek pro najemné zcela zrusen a pro platby tykajici se sluzeb byl sniZen na 1
promile z dluzné ¢astky denné (jeho uplné zruSeni se predpoklada k 1.1.2016). Poplatek
z prodleni mél vyrazny preventivni charakter a z¢asti bytovym druZstvim pokryval
naklady na vymahani pohledavek. Soufasnd sazba troku z prodleni (8,05 % z dluzné
castky rocn€) dluzniky ke v€asnym platbdm nemotivuje.

...a dalsi komplikace

I kdyby byly vSechny popsané problémy bytovych spolecenstvi s vyméahanim
pohleddvek vyfeSeny, potykaji se bytova spolecenstvi pocinaje 1.1.2014 1 s dalSimi
nastrahami, napf-.:

e Bytova druzstva byla zakonem nucena prizpusobit své stanovy nové pravni upravé. Ve
skutecnosti ani tuto povinnost Casto splnit nemohla, protoze zakon o obchodnich
korporacich zavedl poZadavek schvéleni zmény stanov se souhlasem 100% clend
s ngjemnim pravem. Zakon nerespektuje autonomii bytovych druzstev a demokratické
rozhodovani uvnitt druzstva. Zakonodarce nevzal v tvahu ani existenci velkych druzstev,
v nichz o stanovach nerozhoduji ptimo ¢lenové, ale shromazdéni volenych delegati. U
druzstva s n¢kolika sty nebo tisici ¢leny je jakdkoli zména stanov za téchto podminek
dopfedu vyloucena.

e Snerespektovanim autonomie druZstev souvisi 1 zakonna Uprava svolavani Elenskych
schizi v malych druzstvech. Zakon pozaduje, aby byla pozvanka uvefejnéna také na
internetovych strankach druZstva. Mensi bytova druZstva internetové stranky obvykle
nemaji, pro svolani ¢leni bytového druzstva je vhodnéjsi v€as o schiizi informovat na
nasténce v domé a vhodit pozvanky do schranek. Stejnou povinnost paradoxné neuklada
zékon vétsSim druzstviim, v nichz se nekonaji ¢lenské schiize, ale shromazdéni delegati.
V¢S druzstva pfitom internetové stranky mivaji.



Druzstvim zakon uklada vyplatit pfi skonceni Clenstvi vyporadaci podil ve vysi
dosahujici minimalné splacenych vkladi ¢lena druzstva. Pritom v tfadé lokalit doslo
k takovému poklesu trznich cen bytl, ze druZstvo neni schopno ziskat na vypotadani
pivodniho ¢lena penize formou uthrady clenského vkladu novym clenem, kterému
uvolnény byt nabidne. To miize vést az k platebni neschopnosti a bankrotu bytovych
druzstev.

Na druhou stranu druZstva ve vyhodnych lokalitdch, kterd vytvateji zisk napf. trZznim
prondjmem nebytovych prostor, nesmi nyni zisk rozdélit a vyplatit svym ¢lenim. Pfitom
ho nemayji jak jinak vyuZzit, protoZe jejich diim je v perfektnim stavu.

Zakonodarce opomnél upravit piechodna ustanoveni pro vznik spolecenstvi vlastnikii
v domech. Ta do konce roku 2013 vznikala ze zdkona. Kde nevznikla timto zplisobem, je
v nékterych piipadech nutné je zalozit a zakon poZaduje souhlas vSech vlastnikd. Tento
souhlas a zalozeni spoleCenstvi vlastnikli vSak v fadé ptipadi neni mozné dosahnout
(pokud je v domé¢ vlastniki vice).

Neéktera spolecenstvi vlastnikli budou mit stanovy ve formé notarského zapisu a 1 jejich
pozdéjsi zmény budou vyzadovat formu notarského zapisu, ¢imz se sprava domu
prodrazi. Pfitom néktera spoleCenstvi stanovy ve form¢ notafského zapisu nemaji a
pozdé€jsi zmeény mohou provadét bez notaie. Zakon tedy znevyhodiuje jednu skupinu
jinak naprosto stejnych pravnickych osob.

Obcansky zdkonik zavadi nmovy typ jednotek. Ty budou existovat vedle dosavadnich
jednotek vymezenych v domech podle zidkona o vlastnictvi bytl. Mezi obéma typy
jednotek je pfitom rozdil jen obtizné€ pochopitelny pro bézného obcana. Pravni uprava se
tim zbytecné zkomplikovala.

Manzelé, ktefi dosud chodili na domovni schiize bez zbyte¢nych formalit, musi predlozit
spolecenstvi plnou moc druhého manzela, kterym doloZi své pravo se schiize ti€astnit a
hlasovat na ni — stejné jako ostatni spoluvlastnici jedné jednotky — bytu nebo nebytového
prostoru.

Jestlize nikdo nema zajem o ucast v orgadnech spoleCenstvi a vlastnici se neschazi na
schlizich, nenabizi zakon Zadné nahradni FeSeni, jako tomu bylo do konce r. 2013 podle
zakona o vlastnictvi bytt.

Kazdy z nastinénych bodl by ptitom zaslouzil podrobnéjsi rozbor.
Po rekodifikaci tedy musi predstavitelé bytovych druzstev a spoleCenstvi vlastnikii

fesit celou fadu ne praveé jednoduchych problémt. V praxi se musi jiz dnes rozhodnout, jak
postupovat. Zda byl ale zvoleny postup spravny, ukaze judikatura az za n€kolik let. Doufejme
jen, Ze bytovym spolecenstvim chystand novela obanského zakoniku a zdkona o obchodnich
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