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V1ddni ndvrh
ZAKON
ze dne ... 2019,

kterym se méni zikon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zikonik, ve znéni pozdéjSich predpist, a
dalSi souvisejici zAkony

Parlament se usnesl na tomto zikon& Ceské republiky:

CAST PRVNI
Zmé na obéanského zikoniku
CLI
Zakon ¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik, ve znéni zikona ¢. 460/2016 Sb., zakona
¢. 303/2017 Sb., zakona ¢. 111/2018 Sh. a zdkona ¢. 171/2018 Sb., se méni takto:

1. V81166 se odstavec 2 zrusuje.

Dosavadni odstavec 3 se oznacuje jako odstavec 2.

2. § 1169 véetné nadpisu zni:
n§ 1169
Zmé na prohlaseni

(1) Vlastnici jednotek mohou prohldSeni zménit. Ke zméné prohlaSeni se vyzaduje
pisemny souhlas vlastnika jednotky, jehoZ prav a povinnosti se zména dotkne. Je-li jednotka
zatizena, vyzaduje se rovnéz pisemny souhlas osoby opravnéné z vécného prava, pokud se
jejich prav a povinnosti zména dotkne. Pro U¢innost zmény prohlaSeni se vyzaduje souhlas
vétSiny hlasti vSech vlastnikll jednotek a vétSiny vSech vlastnikl jednotek, ledaze se zména
dotyka prav a povinnosti vech vlastnik i jednotek.

(2) Ke zmén¢ prohlaseni posta¢i souhlas vétSiny hlast vSech vlastnikd jednotek a
vétSiny v8ech vlastnikt jednotek, tyka-li se zména

a) spole¢nych ¢asti, pii které se neméni velikost podilu na spoleénych ¢astech, nejde-li
0 ¢asti ve vyluéném uZivani vlastnika jednotky,

b) tc¢elu uzivani bytu na zaklad¢é zadosti jeho vlastnika, nebo

C) pravidel pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti, jsou-li urCena
v prohlaseni.

(3) Pro ptezkoumani rozhodnuti o zméné prohlaseni se ustanoveni 8 1209 pouZije
piiméiene. .

3. V § 1170 odst. 2 se na konci pismene b) doplityje slovo ,a*, na konci pismene ¢) se
slovo ,,, a*“ nahrazyje teCkou a pismeno d) se zrusuyje.

4. V§ 1172 odst. 2 se slova ,,a jejich pfevody* zrusuji.



5. V §1175 odstavec 2 zni:

»(2) Vlastnik jednotky spravuje sviij byt, jak to vyzaduje nezavadny stav a dobry vzhled
domu; jde-li vSak 0 spole¢né ¢asti uvnitf bytu a spole¢né ¢asti, které slouzi vlastniku jednotky
k vylu¢nému uzivani, provadia hradipouze GdrZbu a drobné opravy.*.

6. V81176 seslova ,apro“ nahrazujislovy ,a pozemkua“.

7. 81177 zni:
81177

Vlastnik jednotky oznami bez zbytecné¢ho odkladu osobé odpovédné za spravu domu a
pozemku (dale jen ,,0soba odpovédna za spravu domu‘) své jméno, bydlisté, jméno a bydlisté
osoby, které prenechal byt k uzivani na dobu nikoli pfechodnou, a pocet osob, které budou
mit v byté¢ domacnost. To plati i v pfipadé zmény téchto udaja. .

8. V81178 se vklada novy odstavec 1, ktery zni:

(1) Osoba odpovédna za spravu domu vede seznam vlastnik jednotek a osob, kterym
vlastnik pfenechal byt k uzivani, v rozsahu stanoveném v § 1177.*

Dosavadni text se oznaCuje jako odstavec 2.

9. V81178 odst. 2 se slovo ,,adresu” nahrazuje slovem ,bydlisté a slova ,,ndjemce
v domé*“ se nahrazuji slovy ,,0soby, které pfenechal byt k uzivani®.

10. Na konci textu 8 1179 se doplijislova ,, a pofizovat si z nich vypisy, opisy a kopie*.

11. § 1180 odstavec 1 zni:

»(1) Vlastnik jednotky pfispiva na spravu domu a pozemku v poméru odpovidajicim jeho
podilu na spole¢nych c¢astech, nebylo-li vprohlaSeni urCeno jinak, zejména se zietelem k
povaze, rozmériim a umisténi spolecné casti, kterd slouzi jen nékterému vlastniku jednotky

K vylu¢nému uzivani, a k rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na vlastni
naklad.*.

12. V § 1181 odst. 1 se slova ,, zpravidla nejpozdé&ji do Etyf mésici od skonceni
zuctovaciho obdobi* zrusuji.

13. V § 1181 se odstavec 2 zruSuje a zaroven se zrusuje oznaceni odstavce 1.

14. V § 1182 se vklada novy odstavec 1, ktery zni:

A1) Vlastnik jednotky pfedem oznimi osobé odpovédné za spravu domu stavebni
upravu uvnitt svého bytu. .

Dosavadni text se oznacuje jako odstavec 2.

15. V § 1182 odst. 2 se slova ,do bytu piistup pro ovéfeni, zda stavebni Upravy
neohrozuji, neposkozuji nebo neméni spolecné €asti, pokud bylk tomu pfedem vyzvan
0sobou odpovédnou za spravu domu‘ nahrazuji slovy ,,0s0bé odpovédné za spravu
domu na zaklad¢ jeji pfedchozi vyzvy ove€feni, zda stavebni Upravy neohroZuji,
neposkozuji nebo neméni spolec¢né Casti, a to popiipadé ipiistupemdo bytu®.



16. V § 1183 odst. 2 vété prvni se za slova ,spoleCenstvi vlastnikt“ vkladaji slova
»jednotek (dale jen ,spoleCenstvi vlastniki*)®.

17. § 1184 zni:
81184

(1) Na navrh osoby odpovédné za spravu domu miize soud natidit prodej jednotky toho
vlastnika, ktery i pies pisemnou vystrahu osoby odpovédné za spravu domu porusuje své
povinnosti zptisobem podstatné omezujicim nebo znemozhujicim vykon prav ostatnich
vlastnik i jednotek.

(2) Ve vystraze podle odstavce 1 se uvede duvod jejiho udéleni, upozornéni na moznost
podani navrhu na nafizeni prodeje jednotky a vyzva, aby se vlastnik porusovani povinnosti
zdrzel, poptipadé aby nasledky poruSovani povinnosti odstranil; k tomu se vlastnikovi vzdy
poskytne priméfena lhita, nejméne vsak 30 dnt.

(3) S podanim navrhu podle odstavce 1 musi vyslovit souhlas vlastnici jednotek
vét§inou vSech hlast a vétSinou vSech vlastnikl jednotek; pifi ureni vétSiny potfebné pro
vysloveni souhlasu se nepfihlizi k hlasu viastnika podle odstavce 1.“.

18. V § 1186 odst. 1 se za slovo ,povinnost* vklada slovo ,,vypotadat™ a slova ,ke dni
ucinnosti prevodu vypotadat® se nahrazyji slovy ,a zilohy na pInéni spojend nebo
souvisejici s uzivanim bytu*.

19. V § 1186 odstavec 2 zni:

»(2) Pii pfevodu vlastnického prava k jednotce piechazeji s jednotkou na nabyvatele
dluhy pfevodce vici osobé odpovédné za spravu domu na prispévcich na spravu domu a
pozemku a na plnénich spojenych nebo souvisejicich s uzivinim bytu a zilohdch na tato
plnéni, m¢l-1i je a mohl-li je nabyvatel zjistit. Za dluhy, které na nabyvatele jednotky presly,
ru¢i prevodce osobé odpovédné za spravu domu. .

20. V § 1186 se dopliuje odstavec 3, ktery zni:

(3) Pievadi-li viastnik vlastnické pravo k jednotce, doloZi nabyvateli potvrzenim
osoby odpovédné za spravu domu, jaké ma dluhy podle odstavce 2, poptipadé Ze takové
dluhy nejsou; potvrzeni vyda nabyvateli se souhlasem pfevodce také osoba odpovédna za
spravu domu. Ma se za to, Ze nabyvatel nemohl tyto dluhy zjistit, pokud je nemohl zjistit
Zpotvrzeni osoby odpovédné za spravu domu nebo nevydala-li tato osoba potvrzeni bez
zbyte¢ného odkladu, a¢ o néj byla pozadéana. .

21. V § 1188 se odstavec 2 zrusuje a zaroven se zrusSuje oznaceni odstavee 1.
22. Za § 1188 se vklada novy § 1188a, ktery zni:

,§1188a

Tyl

Ustanoveni § 1124 a 1125 se nepouZiji, je-1i s jednotkou ptevadén

a) spoluvlastnicky podil na jiné jednotce zahrnujici nebytovy prostor nebo soubor
nebytovych prostord, Ktery s ni funkéné souvisi, nebo

b) spoluvlastnicky podil na nemovité véci, ktera funkéné souvisis nemovitou véci, k niz
je vlastnické pravo rozdéleno na vlastnické pravo k jednotkam.*.



23.V § 1189 odst. 1 vét€¢ druhé se za slova ,Sprava domu* vkladaji slova ,,a pozemku*
a za slova ,,spojené s* se vkladaji slova ,,udrzbou a opravou spole¢nych ¢asti,*.

24.V § 1190 véte prvnise slova ,a pozemku* zrusuji.

25.8 1191 a7 1193 veetné nadpisu nad 0znacenim § 1191 znéji:
,Sprava bez vzniku s pole¢enstvi vlastniku

§1191

(1) Nevzniklo-1i spolecenstvi vlastnikd, pouziji se na spravu pravidla pro spravu domu
a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti urCend v prohlaseni; bylo-1li zalozeno spolecenstvi
vlastniki a nejsou-li v prohlaseni urCena tato pravidla, pouZiji se na spravu pravidla obsazena
ve stanovach.

(2) Pro rozhodovani v zalezitostech spravy domu a pozemku se pouziji obdobné
ustanoveni tohoto zdkona o shromazdéni. Vlastniky jednotek svolava spravce. K pfijeti
rozhodnuti se vyZaduje souhlas vétSiny hlast vSech vlastnikti jednotek a souhlas vétSiny vSech
vlastnikd jednotek, ledaze prohldseni nebo stanovy vyzaduji pocet vyssi; ustanoveni § 1209
neni dotceno.

§1192

Z pravnich jednani spravce jsou vlastnici jednotek opravnéni a zavazani spole¢né
anerozdilng; jde-li v3ak o pravni jednani v zaleZitosti, ktera je v pisobnosti shromazdéni, jsou
opravnénia zavazani, pouze pokud je k nému dan souhlas podle § 1191 odst. 2.

§ 1193

(1) Prvni spravce je uréen v prohlaseni. Pfi volbé nového spravce se postupuje podle
8 1191 odst. 2. Spravce lze odvolat pouze se souasnym zvolenim nového spravce.

(2) Mé&-1i nektery vlastnik jednotky pfi vzniku jednotek podil na spoleénych ¢astech
vét§i nez poloviéni, jde o vétSinového vlastnika, ktery je vzdy spravcem. Piestane-li byt
spravce vétsinovym viastnikem, mohou vlastnici jednotek zvolit nového spravce.

(3) Je-li pro to dulezity divod, soud na navrh nékterého vlastnika jednotky spravce,
ktery je vétSinovym viastnikem, odvola a jmenuje nového spravce; to plati i v pfipadé soudem
jmenovaného spravce. Soudem jmenovany spravce muze navrhnout soudu, aby jej odvolal,
prokaze-li, ze na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby spravcem setrval. Prestane-li byt
soudem odvolany spravce vétsinovym vlastnikem, zvoli vlastnici jednotek bez zbyte¢ného
odkladu nového spravce. Okamzikem zvoleni nového spravce piestava byt soudem
jmenovany spravce spravcem.*.

26. V § 1195 se za odstavec 1 vklada novy odstavec 2, ktery zni:

»(2) Prava a povinnosti ze zivazka spojenych se spravou domu a pozemku vzniklych
pfed vznikem spolecenstvi vlastnikli, znichz jsou vlastnici jednotek opravnéni a zavazani
spole¢né a nerozdilné, ptechazi dnem vzniku spoleenstvi vilastnikl na spolecenstvi vlastnik.
Spolecenstvi vlastnikii ozndmi bez zbyte¢ného odkladu po svém vzniku vSem vétitelim
a dluznikim, kteti jsou opravnéni a zavazani z téchto pohledavek a dluht, Ze doslo ke vzniku
spoleCenstvi vlastnikii. Vlastnici jednotek ru¢i za spInéni dluhu spolecné a nerozdiln€, ledaze
vetitel bez zbyte¢ného odkladu vyslovil souhlas s tim, aby vlastnici jednotek rucili podle §
1194 odst. 2.*.

Dosavadni odstavec 2 se oznacuje jako odstavec 3.

4



27. V § 1195 se doplnuje odstavec 4, ktery zni:

{4) Spolecenstvi vlastnikt, které vzniklo po prevodu jednotek z vilastnictvi pravnické
osoby podle § 1188 do vlastnictvi jeho ¢lent, mize dluh z avéru poskytnutého této pravnické
osob¢é na opravu, Udrzbu nebo stavebni Upravu domu, pievzit, pfistoupit k nému nebo jej
zajistit, pokud s tim souhlasi v8ichni jeho ¢lenové; souhlas musi mit pisemnou formu s tredné
ovéfenym podpisem. Je-1i pro to dulezity diivod a lze-1li to po ¢lenu spravedlivé pozadovat,
miize spolecenstvi vlastnik navrhnout soudu, aby prohlaseni vile Clena, ktery nesouhlasil
S pfevzetim, pristoupenim nebo zajisténim takového dluhu, bylo nahrazeno soudnim
rozhodnutim.*.

28. Na konci textu § 1197 se dopliuji slova ,, ledaZe se jednd o piipad uvedeny v § 1195
odst. 4,

29. V § 1198 odst. 1 se za slova ,vlastnici jednotek vkladaji slova ,,v dom&* a slova , tfi
jsou ve vlastnictvi tii rdznych vlastnik®, nejpozdéji po vzniku vlastnického prava k
prvni pfevedené jednotce* se nahrazuji slovy ,Ctyfi jsou ve vlastnictvi Ctyf riznych
vlastnikd*.

30. V § 1198 odst. 2 veét¢ prvni se slova ,dalsi prevedené jednotce® nahrazuji slovy
,jednotce prevadéné dalSimu viastniku® a véta druhd se zruSuje.

31. V § 1200 odstavec 1 zni:

1) Spolecenstvi vlastnikd se zalozi schvalenim stanov; spolecenstvi vlastniki mize
zaloZit i jediny vlastnik vSech jednotek. Ke schvaleni stanov se vyZaduje jejich ptijeti na
ustavujici schizi vétSinou hlast vSech vlastnikid jednotek, nebo shoda vsech vlastnikt
jednotek na jejich obsahu; ustanoveni § 1209 neni dot¢eno. .

32. V § 1200 odst. 2 pism. ¢) se slova ,,, jakoZ i zptisob jejich uplatfiovani* zruSuji.

33. V 8 1200 odst. 2 se na konci pismene f) ¢arka nahrazuje teckou a pismeno g) se
zrusuje.
34. V § 1200 odstavec 3 zni:

,(3) Udaj podle odstavce 2 pism. e) Ize po vzniku spoleenstvi vlastniki ze stanov
vypustit; stanovy mohou svéfit toto rozhodnuti do pusobnosti statutarniho organu. Toto
rozhodnuti se nepovazuje za rozhodnuti o zméné stanov.“.

35. V § 1200 se doplnuje odstavec 4, ktery zni:

»(4) Rozhodnuti ustavujici schiize o pfijeti stanov se osvédéuje vefejnou listinou, ktera
obsahuje schvaleny text stanov. Zaklada-li se spolecenstvi vlastnikid pfijetim stanov vSemi
vlastniky jednotek, vyZaduji stanovy formu vefejné listiny. Zaklada-1i spoleenstvi vlastnikt
jediny vlastnik vSech jednotek, stanovy formu vefejné listiny nevyzaduji.*.

36. § 1201 zni:
,»81201

Ke zméné stanov pted vznikem spolecenstvi vlastnikt se vyZaduje souhlas vétsiny hlasi
vSech vlastnikli jednotek, ledaze stanovy vyzaduji vyssipocet. .
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37.

38.

§ 1202 a 1203 se zrusuji.

V § 1206 se doplituje odstavec 3, ktery zni:

,(3) Plsobnost shromazdéni vykonava ve spoleenstvi vlastnikd s jedinym vlastnikem

tento vlastnik.“.

39.

V § 1207 se dopliuje odstavec 3, ktery zni:

»3) Pokud o to pfed rozeslanim pozvanky na shromazdéni pozadaji vlastnici jednotek

podle odstavce 1, zafadi statutarni organ na potfad shromdzdéni jimi urCenou zileZitost za
predpokladu, ze k takové zaleZitosti je navrzeno usneseni nebo je jeji zatazeni odlivodnéno. *.

40.

41.

42.

43.

44,

45.

46.

47.

48.

V § 1208 se pismeno b) zrusuje.

Dosavadni pismena c) az i) se oznacuji jako pismena b) az h).

V 8§ 1208 pism. c) se za slovo ,schvaleni* vklada slovo ,rozpocétu,”, za slova ,spravé
domu“ se vkladaji slova ,a pozemku“ a za slova ,spravu domu“ se vkladaji slova
,a pozemku*,

V § 1208 pism. d) se slova ,,vySe zaloh na jejich Uhradu, jakoZ i zrusuiji.

V § 1208 pism. e) se body 2 az 6 zrusuji.

Dosavadni bod 7 se oznacuje jako bod 2.

V § 1208 pism. ) bodé 2 se slova ,stavebni upravé spolecné ¢asti“ nahrazuji slovy
,,udrzbé spole¢né Casti anebo stavebni Upravé spole¢né €asti, ktera nevyzaduje zménu
prohlaseni®.

V § 1208 pism. @) se slova ,,i rozhodnuti o jeji zméng, jakoZz i schvaleni smlouvy
S touto osobou a schvaleni zmény smlouvy v yjednani o cené nebo o rozsahu ¢innosti*
nahrazuji slovy ,,a rozhodnuti o jeji zméné*.

V § 1208 pism. h) se za slovo ,,ur¢enych* vklada slovo ,,zdkonem,*.

V § 1209 odst. 1 vét€¢ prvni se slova ,nebo 1 spoleCenstvi vlastniki, pokud je
vlastnikem jednotky, navrhnout soudu, aby o zaleZitosti* nahrazuji slovy ,,navrhnout

soudu, aby o zaleZitosti tykajici se spravy domu a pozemku®“.

V § 1209 se za odstavec 1 vklada novy odstavec 2, ktery zni:

42) Soud uspofadd pravni poméry vlastnikli jednotek podle slusného uvazeni. Soud

miize zejména rozhodnout, zda se ma rozhodnuti uskutecnit bez vyhrad, s vyhradami ¢i proti
7aji8téni, anebo zda se uskutecnit viibec nema. .

49.

Dosavadni odstavec 2 se oznacuje jako odstavec 3.

Nadpis nad oznacenim § 1210 se zruSuje.
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50. § 1210 véetné nadpisu zni:
»3 1210
Nahradni shromazdéni
Piipousti-1i stanovy kondni ndhradniho shromazdéni, je ndhradni shromazdéni
zpusobilé usnaset se za pFitomnosti vlastnikl jednotek, kteti maji alespoii 40 % vsech hlast.*.

51. Nad oznaceni § 1211 se vklada nadpis, ktery zni: ,,Rozhodovani mimo zasedani*.

52. V § 1211 se vkladaji nové odstavce 1 a 2, které zn¢ji:

»(1) Neni-li svolané shromazdéni zptsobilé usnaset se, miize osoba, ktera je opravnéna
shromazdéni svolat, navrhnout v pisemné form¢, aby vlastnici jednotek rozhodli o tychz
zaleZitostech mimo zasedani. V jinych piipadech lze navrhnout pfijeti rozhodnuti mimo
zasedani, pokud to pripusti stanovy.

(2) VyZaduje- li z&kon nebo stanovy, aby pfijeti rozhodnuti shromazdénibylo osvédéeno
vefejnou listinou, navrh musi mit formu vetfejné listiny; v takovém piipad¢ se vlastniktim
jednotek zasila kopie vefejné listiny o ndvrhu rozhodnuti. Pfijeti rozhodnuti se osvédcuje
vefejnou listinou. “.

Dosavadni text se oznacuje jako odstavec 3.
53. V § 1211 odst. 3 v&té prvni se slovo ,,usneseni“ nahrazuje slovem ,rozhodnuti*.

54. Na konci § 1212 se dopliuje véta ,.Vyzaduje-li zdkon nebo stanovy, aby piijeti
rozhodnuti shromazdéni bylo osvéd¢eno vefejnou listinou, musi byt podpis vilastnika
jednotky na vyjadieni ufedné oveéren.”.

55. § 1214 zni:
81214

VétSina se pocitd zcelkového poctu hlasi vSech vlastnikli jednotek, ledaze zikon
stanovi, Ze se po¢ita z celkového poctu vlastniki jednotek. “.

56. V § 1215 odst. 2 vété prvni se za slovo ,domé* vkladaji slova ,,nebo pocet vlastnikii
jednotek* a ve vété druhé se slova ,pro piispévky na ni“ nahrazuji slovy ,uZivani
spole¢nych Casti®.

57. V § 1217 odst. 1 vét€ prvni, § 1218 odst. 1 a § 1219 se slovo ,,vlastnictvi* nahrazuje
slovem ,,spoluvlastnictvi®.

58. V § 1217 odst. 2 se slova ,bytového vlastnictvi“ nahrazuji slovy ,bytového
spoluvlastnictvi“ a slova ,bytové vlastnictvi“ se nahrazuji slovy ,bytové
spoluvlastnictvi*.

59. §1221 zni:

-3 1221



(1) Nevyplyva-li zustanoveni o spoleCenstvi vlastnikii néco jiného, pouziji se
pfiméfené ustanoveni o spolku, zejména ustanoveni o svoldni, zaseddni a rozhodovani
kolektivnich organl, o neplatnosti rozhodnuti nebo o nésledcich jeho rozporu s dobrymi
mravy. Nepouziji se vSak ustanoveni o shromazdéni delegiti ani o dilc¢ich Clenskych
schtizich.

(2) Stanovi-li zakon ve vécech bytového spoluvlastnictvi pusobnost vlastnikim
jednotek, lze ji vykonat i jejich rozhodnutim pfijatym na shromdzdéni.*.

60. V 8§ 2239 se slova ,k ujednani ukladajicimu najemci povinnost zaplatit pronajimateli
smluvni pokutu, ani* zrusuji.

61. Nadpis pod ozna¢enim § 2254 zni: ,Jistota a smluvni pokuta*.

62. V § 2254 odst. 1 se za slovo ,,najmu,” vkladaji slova ,,nebo ujednaji-1i si pro piipad
poruseni téchto povinnosti smluvni pokutu,*, slovo ,byt*“ se zruSuje a slova ,,vyssi
nez" se nahrazujislovy ,a pravo na zaplaceni smluvni pokuty v souhrnu pfesdhnout®.

ClL1I
Prechodna ustanoveni

1. Jestlize se vlastnici jednotek odchylili ujedndnim stanov upravujicim pomér vyse
piispévku na spravu domu a pozemku od § 1180 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ve znéni u€inném
pfede dnem nabyti UCinnosti tohoto zikona, povazuje se toto ujedndni ode dne nabyti
ucinnosti tohoto zdkona za soucést prohlaseni.

2. Zakladatel spoleCenstvi vlastniki, ktery byl pfede dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona
spravcem domu a pozemku podle § 1202 zikona ¢. 89/2012 Sb., ve znéni G€¢inném piede
dnem nabyti uc¢innosti tohoto zdkona, vykonava ode dne nabyti u¢innosti tohoto zikona do
vzniku spoleCenstvi vlastnikti spravu domu a pozemku podle 8§ 1191 az 1193 zakona
¢. 89/2012 Sb., ve znéni GtC¢inném ode dne nabyti GCinnosti tohoto zdkona. Shromazdéni je
vSak zplsobilé usndSet se za pritomnosti vétSiny vSech vlastnikd jednotek a pfitomnosti
vlastnikt jednotek, ktefi maji vétSinu v8ech hlast a k piijeti rozhodnuti se vyZaduje souhlas
vétSiny hlast pfitomnych vlastniki jednotek a souhlas vétSiny pritomnych vlastnikl jednotek,
ledaze prohlaSeni nebo stanovy vyzaduji pocet vyssi.

3. Navrh na zapis spole¢enstvi vlastniki do vetejného rejstitku se poda nejpozdéji do 60
dnt ode dne, kdy zakladatel spoleGenstvi vlastniki, ktery byl pfede dnem nabyti G¢innosti
tohoto zdkona spravcem domu a pozemku podle § 1202 zikona ¢. 89/2012 Sb., ve znéni
uc¢inném piede dnem nabyti u¢innosti tohoto zakona, ztrati vétSinu hlasq.

CASTDRUHA

Zména zakona o obchodnich korporacich

CL I

Zékon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich), ve znéni zdkona ¢. 458/2016 Sb., se meni takto:



1. V 8562 odst. 2 se za slovo ,druzstva“ vklada slovo ,,i*.

2. 'V § 562 se doplituje odstavec 3, ktery zni:

+3) Ur¢i-1i stanovy, Ze plisobnost ¢lenské schlize plni zcela nebo z¢asti shroméazdéni
delegatli, zpfistupni se informacni deska clenim druzstva vzdy 1 prostfednictvim
internetovych stranek.*.

3. V8636 odst. 1 se slova ,,internetovych strankach® nahrazuji slovy ,,informac¢ni desce*
a véta druha se zrusuje.

4. 'V § 636 se dopliiuje odstavec 3, ktery zni:

»3) Se souhlasem ¢lena mu mize byt pozvanka zasilana pouze elektronicky na adresu
uvedenou v seznamu ¢lent. Souhlas Ize dat jakymkoliv zpisobem, z n¢hoZ plyne tato vile
Clena. .

5. 'V § 683 se doplituje odstavec 3, ktery zni:

A3) Odstavce 1 a 2 se pouziji i v ptipad€, ze shromazdéni delegati rozhoduje o zméne
stanov podle § 731 odst. 1 pism. a). Clenem podle odstavce 1 je ¢len, kterému se pfi plnéni
podminek pro vznik prava na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu maji zménit tyto
podminky.*.

6. V § 688 se na konci odstavce 2 dopliuji véty ,,.Se souhlasem delegata mu mize byt
pozvanka zasilana pouze elektronicky na adresu uvedenou v seznamu delegatt. Souhlas lze
dat jakymkoliv zptsobem, z né¢hoz plyne tato vile delegata.*.

7. V 8731 odstavec 2 zni:

+2) Pro zménu Upravy nalezitosti stanov uvedenych v odstavei 1 pism. a) se vyzaduje
souhlas tfi ¢tvrtin vSech ¢lent druzstva a souhlas téch ¢lenti druzstva, kterym se pii plnéni
podminek pro vznik prava na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu maji zménit tyto

podminky.*.

CAST TRETI
Zmé na zakona o pievodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym
domiim nékterych bytovych druzstev
CL1V

Zéakon ¢. 311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického prava k jednotkam a skupinovym
rodinnym domtiim nékterych bytovych druzstev a o zméné nekterych zakont, ve znéni zdkona

¢. 177/2018 Sb., se méni takto:

1. 'V § 24 odst. 3 vét¢ druhé se ¢ast véty za stfednikem véetné stredniku zrusuje.



2. 'V § 24 odst. 5 vété druhé se za slova ,,Ustanoveni 8 1127 vkladaji slova ,a 1192 ¢ast
véty pred stfednikem®.

3. 'V § 24 se doplituje odstavec 6, ktery zni:
A60) Shromazdéni je zpisobilé usndSet se za pritomnosti vétSiny vSech vlastnikl
jednotek a pritomnosti viastnikii jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlast. K ptieti rozhodnuti

se vyzaduje souhlas veétSiny hlasti pritomnych vlastnikii jednotek a souhlas vEétSiny
ptitomnych vlastnik? jednotek, ledaze prohlaseni nebo stanovy vyzadujipocet vyssi.*

CAST CTVRTA
UCINNOST

CLV

Tento zakon nabyva u¢innostidnem 1. ledna 2020.
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Diivodova zprava

Obecna ¢ast

a) Zhodnoceni platného pravniho stavu, véetné zhodnoceni soucasného stavu ve
vztahu k zadkazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti muzi a Zen

Zékladem pravni Upravy bytového spoluvlastnictvi je od roku 2014 zakon
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd&jSich piedpisi (dale jen ,obcansky
zakonik*), ktery obsahuje v ustanovenich § 1158 az § 1222 Upravu bytového spoluvlastnictvi
jako jeden ze zvl&Stnich typt spoluvlastnického prava.

Uprava zahrnutd nové do ob¢anského zakoniku nahradila Gpravu obsazenou v zikongd
C. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické¢ vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji neékteré zikony (zdkon
0 vlastnictvi byt), ve znéni pozdéjSich piedpist (dale jen ,,zakon o viastnictvi byta®).

K provedeni ob¢anského zakoniku bylo pfijato natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o uprave
nekterych zilezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, kde je obsazen zpisob
vypoctu podlahové plochy bytu v jednotce (na rozdil od zdkona o vlastnictvi byt neni v
obCanském zikoniku tato zilezitost feSena), vycet spoleCnych ¢asti nemovité véci
(v navaznosti na obecné vymezeni spole¢nych ¢asti v § 1160) a podrobnosti o ¢innostech
tykajicich se spravy domu a pozemku (v nivaznosti na obecné vymezeni spravy domu
a pozemku v § 1189).

V souvislosti se zrusenim zdkona o vlastnictvi bytd byl dale pfijat zdkon
¢. 311/2013 Sb., o pfevodu vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym domim
nékterych bytovych druzstev a o zméné n€kterych zakont, ve znéni zdkona ¢. 177/2018 (dale
jen ,,zakon €. 311/2013 Sb.*). Tato pravni uprava byla pfijata proto, Zze obCansky zdkonik
neupravuje specialni problematiku bytovych druzstev, kterd provadéla vystavbu s financni a
uvérovou pomoci statu, kKter4 byla pfedmétem tGpravy Vv zakoné o vlastnictvi bytd, a to
piedevSim vzhledem k cCasov€ omezenému piisobeni téchto transformacnich ustanoveni o
beziplatnych ptevodech téch druzstevnich bytu, které byly postaveny s finanéni a avérovou
pomoci statu pred rokem 1992. Zakon ¢. 311/2013 Sb. tedy feSi zilezitosti pievodu
vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym domim z vlastnictvi nékterych
bytovych druzstev (vzniklych do 1. ledna 1992) do vlastnictvi opravnénych ¢lent v ptipadé,
kdy ¢lenovi uvedeného bytového druzstva vznikne prdvo napievod jednotky nebo
skupinoveho rodinného domu do vlastnictvi az po dni nabyti G¢innosti nového ob¢anského
zdkoniku. Dana pravni Uprava se netyka druzstev vzniklych po 1. lednu 1992, tedy zejména
druZstev vzniklych privatizaci.

vvvvvv

pretrvavaji dodnes. V disledku nového pojeti a konstrukce jednotky jako nemovité véci
zahrnujici nejen byt nebo nebytovy prostor jako prostorové vymezenou ¢ast budovy, ale
ipodil na spole¢nych ¢astech a piipadné i podil na pozemku, vznikla otazka feseni pfechodu
puvodn¢ vymezenych jednotek do nového pravniho prostfedi. Tento pfechod byl vyiesen tak,
7e na zakladé Upravy obsazené v ustanoveni § 3063 obcanského zidkoniku zistaly existovat
puvodni jednotky vymezené podle zikona o vlastnictvi bytli, co do vymezeni predmétu
vlastnictvi a spoluvlastnictvi podle diivéj§i pravni tpravy. Po 1. 1. 2014 tak existuji dva
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odlisné druhy jednotek, a to jednotky v pojeti podle § 2 pism. h) zakona o vlastnictvi bytd
a jednotky podle 8§ 1159 obcanského zakoniku.

Otazka spravy spoleénych ¢asti byla ponechana v kompetenci osoby odpovédné
za spravu domu a pozemku, zménil se v8ak zasadné zpusob vzniku spoleCenstvi vlastniki
jednotek (dale jen ,spole¢enstvi vlastnikti) a nékteré dalsi vztahy, které vznikly zejména
v disledku nové Upravy vzniku spolecenstvi vlastnikli a rovnéz v disledku podiizeni této
pravnické osoby spolkové upravé tam, kde neni ptijata Gprava zvIlastni.

V souvislosti s pfipravovanou novelizaci tak bylo nutné feSit zejména nize uvedené
okruhy problémut vyplyvajicich ze stavajici Upravy bytového spoluvlastnictvi.

Problémy spojené s pravni Upravou prohlaseni vlastnika, kdy Uprava, podle které se v
prohlaseni uvadéji nalezitosti stanov, vyvolava otazky, zda v souvislosti s pfijetim prohlaseni
Ize spoleCenstvi vlastnikii i zapsat do vefejného rejstiiku nebo pouze zalozit, a rovnéZ na
otazku, zda nasledna zména stanov po vzniku spolecenstvi viastnik jako pravnické osoby je i
zménou prohlaseni.

Diskutovanou je rovnéz komplikovanost postupu pti zméné prohlaseni, nebot’ souhlas
vétSiny hlast vlastnikd jednotek nutny k u¢innosti dohody o zméné prohlaseni a povinnost
dalsiho projednani zmény prohlaSeni na shromazdéni se nejevi jako nezbytné.

Dalsimi nejasnostmi je zatiZzena oblast Upravy prav a povinnosti vilastnika jednotky, a to
zejména ve vztahu k moZnostem oprav a UdrZby nejen uvnité jeho bytu, ale i pokud jde
0 spolecné Casti. Zbyte¢né slozité je 1 Gprava oznamovaci povinnosti vlastnika.

Zasadni otdzky vywvolava rovnéz Uprava piispévku na spravu domu a pozemku, a to
zejména pokud jde o uréeni poméru vyse prispévkl a poté stanoveni konkrétni povinnosti
piispivat na spravu domu a pozemku.

Spory a diskuse dale vyvolava uprava piechodu pohledavek a dluht v ptipadé prevodu
jednotky. Jednak neni zfejmé, v jaké vysi piechdzeji dluhy na nabyvatele, a dale je sporné,
zda se ustanoveni o prechodu dluhti vztahuje rovnéZ na platby za pInéni spojend s uzivainim
bytu.

Nedostate¢né propracovana se jevi rovnéz Cast pravni Upravy tykajici se spravy
spole€nych casti pted vznikem spoleCenstvi vlastnikli jako pravnické osoby. Rovnéz
i samotny vznik spoleCenstvi vlastniku je feSen vykladové rozporuplnymi ustanovenimi.
K tomu lze dodat, Ze ke dni 9. dubna 2018 bylo v rejstiiku spolecenstvi vlastnik zapsano
65 981 spolecenstvi vlastnikl, pricemz 9 953 spolecenstvi vlastnkl bylo do rejstiku
spoleCenstvi vlastnik@i zapsano prvozapisempo 1. lednu 2014, tedy poté, co obCansky zdkonik
nabyl u¢innosti.

Vzhledem ke sloZitosti Upravy nuceného prodeje jednotky vlastnika, ktery neplni své
povinnosti, neni tento institut v praxi témét vyuzivan. Vici vlastnikim, ktefi neplni své
povinnosti zptsobem podstatné omezujicim nebo znemozhujicim vykon prav ostatnich
vlastnikl jednotek, tak v podstaté neexistuje uc¢inné feSeni vzniklé situace.

Aktualni komplikace v praxi pak pfinasi i znovuzavedeni predkupniho prava, a to
zejména V piipadech, kdy je ve spoluvlastnictvi jednotka, ve které jsou vymezena garazova
stani nebo v ptipadech, kdy je ve spoluvlastnictvi zejména funkéné souvisejici pozemek.

Dalsi zptesnéni vyzaduje 1 Uprava prezkoumani rozhodnuti shromazdéni soudem tak,
aby byl vyjasnén vztah k obecné upravé spoluvlastnictvi a k obecné upravé prezkoumani
rozhodnuti organu spolku, jez by pfichazela v uvahu na zaklad¢ ptimétené aplikace podle
8§ 1221.
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b) Oduvodnéni hlavnich principi navrhované pravni tupravy, véetné dopadi
navrhovaného feSeni ve vztahu k zakazu diskriminace a ve vztahu k rovnosti
muZzu a Zen

Navrh vychazi z obecnych zasad soukromého prava a Ustavniho pofadku CR a neni
Vrozporu s koncepci obcanského zikoniku jako celku. Navrhovana novela si neklade za cil
ménit koncepci piijatou novym obcanskym zdkonikem, ale spiSe odstranit nékteré jeho
nedostatky, které vyplynuly z aplika¢ni praxe, a zlepsit jeho srozumitelnost a aplikovatelnost
pro adresaty danych pravnich norem.

Zaklad diskusi pti ptipravé novely tvotila stavajici Gprava prohlaSeni a jeho zmén, dale
pak sprava domu a pozemku pied vznikem spoleCenstvi vlastnikl, vznik spolecenstvi
vlastnikl a jeho kompetence ve vztahu ke kompetencim jednotlivych vlastnikl, posileni
moznosti pro vynuceni povinnosti vlastnikli jednotek, ktefi je porusuji, vyfeSeni otdzky
predkupniho prava ke spoluvlastnickému podilu na jednotkach zahrnujicich nebytovy prostor,
pfezkoumani rozhodnuti shromazdéni a nékteré dalsi dil¢i ndméty na zmény a zpfesnéni
pravni Upravy.

V ramci Upravy prohlaseni byla feSena otazka funkce prohlaseni a vyznamu tUpravy
stanov jako soucasti prohlaseni. Zde se stal vychodiskem ptistup, podle kter¢ho prohlaseni
sleduje existenci bytového spoluvlastnictvi, ale pouze v téch vécech, které se tykaji jeho
predmétu a poméru vyse prispévkil na spravu domu a pozemku, pokud je stanoven odlisné od
zakladniho pravidla uvedeneho v 8 1180. V této souvislosti je navrhovano ptistoupit i ke
zjednoduseni procesu piijimani zmén prohlaseni, ktery je v soucasné dob¢ tiistupniovy, jelikoz
se predpokladd dohoda dotenych vlastnikt, k jejiZz uéinnosti je tieba pisemny souhlas
stanovené vétSiny hlastu vlastnik jednotek a cely proces je zavrSen usnesenim shromazdéni
ke zméné prohlaseni.

V piipad€ pravni Gpravy spravy domu a pozemku pred vznikem spolecenstvi viastnikti
a po jeho vzniku se navrh drzi koncepce, kdy se pied vznikem spolecenstvi vlastniki vychéazi
z principu spoluvlastnického a po vzniku spolecenstvi vlastnikt z principu korporatniho.

Pokud se tykéa vzniku spolecenstvi vlastnikli jednotek, vychodiskem se stal ptivodné
sledovany cil (proklamovany i v divodové zpravé k obCanskému zdkoniku), aby spoleCenstvi
vlastnikd vznikalo co nejdfive, a to nejen s ohledem na kontinuitu s ptedchozi pravni upravou,
ale 1 vzhledem k solidarnimu postaveni vlastnikl jednotek pied vznikem spolecenstvi
vlastniki a jednoduSsimu postupu pti fizenich ve vécech spravy domu a pozemku.

I pfes navrZzenou zménu, podle které by byl zachovan vznik spoleCenstvi vlastniki
po prevodu c¢tvrté jednotky, se ukdzalo jako nezbytné vyjasnit postaveni spolecenstvi
vlastnikli jako non subjektu do doby, nez je ustaveno jako pravnicka osoba (v dobé¢, kdy
funguje na principu spoluvlastnickém). Pokud se bude jednat o domy, které maji pocet
jednotek mensi nez 5 nebo jsou ve vlastnictvi 4 vlastnik@, neni upraven povinny vznik
spoleCenstvi vlastnikdi, a je tfeba feSit spravu takovych domi. Proto byla navrzena
podrobnéjsi tprava tykajici se spravy domu a pozemku bez vzniku spoleCenstvi vlastnik tak,
aby byly pokud mozno odstranény pochybnosti tykajici se pouziti ustanoveni o podilovém
spoluvlastnictvi v dobé&, kdy neni v domé ustavena pravnicka osoba.

Rovnéz byla navrzena zména Upravy piechodu dluhii vlastnika piipievodu jednotky.
Platnd pravni Uprava vyvolava pochybnosti, zda samo potvrzeni odluzich vydané
spole¢enstvim vlastnik@i mize byt pravnim titulem pro pfechod téchto dluht, a které dluhy
tedy vlastné piechazeji. Proto je navrzeno jednoznacnéj$i znéni tak, aby bylo zrejmé, ze dluhy
na nabyvatele pfechazeji, a podminky pro tento pfechod.
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Dale byly posuzovany kompetence shromazdéni a jeho rozhodovaci ¢innost, zejména
ve vztahu k t€m rozhodovacim c¢innostem, které se dotykaji predmétu vlastnictvi
a spoluvlastnictvi a jsou tedy soucasné i zménou prohlaseni, jelikoZ i tato Uprava vyvolava
v soucasné dobé fadu otazek.

Platna pravni Gprava totiZ prolongovala ipfedchozi nedostatky obsazené zejména v § 11
odst. 4 zdkona o vlastnictvi byti spocivajici v tom, ze do kompetence shromazdéni svéfila
rozhodovani o pfedmétu vlastnictvi a spoluvlastnictvi a jeho zménach. Tyto kompetence se
navrhuji z rozhodovani spolecenstvi vlastnikli vypustit a ponechat je k rozhodovani v rdmci
zmény prohlaseni, nebot’ se tykaji zmén pfedmétu vlastnictvi a spoluvlastnictvi.

Zptesnéni se dale navrhuje v oblasti prav a povinnosti vlastnika jednotky, zejména
piiprovadéni spravy bytu, dale se zjednoduSuje oznamovaci povinnost vlastnika jednotky,
a predev§im se méni postup pii prodeji jednotky vlastnika, ktery neplni své povinnosti vici
spolecenstvi vlastnik .

V neposledni fad¢ se navrhuje feSit i otdzku predkupniho prava, zejména ve vztahu
k t¢m jednotkam zahrnujicim nebytovy prostor, které jsou ve spoluvlastnictvi a v nichZ byvaji
Casto vymezena gardZzova stani, kterd obvykle souvisi i s vlastnictvim jiné jednotky v ramci
bytového spoluvlastnictvi, a dale predkupniho prava ke spoluvlastnickému podilu na
nemovité véci, ktera funkéné souvisi s nemovitou véci, k niz je vlastnické pravo rozdéleno na
vlastnické pravo k jednotkam. Uprava piedkupniho priva obsazena v ob&anském zakoniku
V podstaté¢ znemozituje prodej spoluvlastnického podilu na jednotce, ktera zahrnuje gardzova
stani uzivana z titulu podilového spoluvlastnictvi, spolu s dalSi jednotkou v rdmci jediného
prevodu.

Aby nebyl blokovan pfevod jednotek z titulu nesplaceného uvéru, je navrhovano, ze
spolecenstvi vlastnikt, které vzniklo po prevodu jednotek z vlastnictvi pravnické osoby podle
§ 1188 do vlastnictvi jeho ¢lent, mize dluh z Gvéru poskytnutého této pravnické osobé na
opravu, udrzbu nebo stavebni Upravu domu, ptevzit, pfistoupit K nému nebo jej zajistit, pokud
s tim souhlasi v§ichni jeho ¢lenové.

V souvislosti s pravnimi vztahy bytového spoluvlastnictvi se dale navrhuje dil¢i zména
pravni Gpravy najmu bytua domu a druzstev. V ptipadé najmu bytu se navrhuje umoznit, aby
si smluvni strany sjednaly smluvni pokutu, ovsem pouze v omezeném rozsahu tak, Ze souhrn
ujednané jistoty a smluvnich pokut nesmi piekro¢it vysi trojnasobku mési¢éniho najemného.
Pro druzstva se navrhuje zjednoduSit zvefejiovani informaci na informacni desce
a doruCovani pozvanky na Clenskou schiizi a snizit vétSinu hlast potfebnou pro piijeti
rozhodnuti o zméné stanov bytovych druzstev.

Platna pravni Uprava nemd 7Zadny vliv na zakaz diskriminace ani vazbu na vztah
rovnosti muzl a zen.

C) Vysvétleni nezbytnosti navrhované pravni upravy v jejim celku

Zakladnim vychodiskem pti tvorbé navrhu novely obcanského zakoniku bylo na jedné
stran¢ zachovat zdkladni rdmec pravni Upravy nastaveny s ucinnosti od 1. 1. 2014, a tedy
neprovadét zmény pravni Upravy tam, kde ne¢ini vykladové problémy.

Navrh novely ob¢anského zakoniku se vSak ukdzal jako nezbytny s ohledem
na skute¢nost, ze pravni tprava problematiky bytového spoluvlastnictvi, kterd se kazdodenné
dotykd velkého poctu vlastnikli jednotek a spoleCenstvi vlastniki, je znacn€¢ komplikovana
ana fad¢ mist vyvolava v praxi i v teorii rozsahl¢ diskuze a vykladové otazky, které nemaji
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jednoznac¢né feSeni, a to i s ohledem na vzajemné vztahy a provazanosti mezi jednotlivymi
ustanovenimi predmétné pravni tpravy.

Ke komplikovanosti uvedené problematiky dale ptispivaji nejen nové vymezeni
predmétu vlastnického a spoluvlastnického prava a zmény pii vzniku spolecenstvi vlastnik1,
ale ito, Ze pro pravni Gpravu spole¢enstvi vlastnikl se na rozdil od Gpravy predchozi pouziji
podpirné¢ ustanoveni o spolku a pravnickych osobach obecné, a pro postaveni vlastnik
jednotek plati podpirné ustanoveni o podilovém spoluvlastnictvi.

Z vyse uvedenych duvodi, na zakladé Cetnych diskusi a dotazl z praxe, ale i teorie,
bylo pfistoupeno k rozboru jednotlivych wustanoveni oddilu tykajiciho se bytového
spoluvlastnictvi, a to 1 ve vazbé na spoluvlastnictvi podilové, jehoz pouziti neni pro bytové
spoluvlastnictvi vylouc¢eno, na rozdil od upravy piedchozi. Pozornost byla vénovana rozboru
ustanoveni tykajicich se spravy domu a pozemku pfed vznikem spolecenstvi vlastnik, otazce
vzniku spoleéenstvi vlastnikl a souvisejici pravni Gpravé tykajici se této specifické pravnické
osoby ¢i otdzkdm prav a povinnosti vlastnikii jednotek.

Zevrubny rozbor problematickych ustanoveni prokdzal, Zze feSeni jejich adekvatni
aplikace neni mozné preklenout vykladem a ani neni vhodné ¢ekat na ptislusnou judikaturu
a je tedy nutné pristoupit ke zménam blize popsanym v bodu b) a ve zvlastni ¢asti této
divodové zpravy.

d) Zhodnoceni souladu navrhované pravni upravy s ustavnim pofadkem Ceské
republiky

Navrhovany pravni predpis je v souladu s Gstavnim potadkem Ceské republiky.

Navrhovany zakon respektuje vlastnické pravo a jeho zakonnou ochranu, jakoZz i jeho
ochranu pted zneuZitim.

Jak plyne z €1. 11 odst. 1 Listiny zdkladnich prav a svobod, kazdy ma pravo vlastnit
majetek.

Ustavni ochrana vlastnického prava primarné stavi na zdkazu vyludovani &i
diskriminace jakéhokoliv jednotlivce v jeho pravu na vlastnictvi a na povinnosti statu
do prava jednotlivce na vlastnictvi nezasahovat mimo tUstavné a zakonné povolené limity.
Jak plyne z Listiny zakladnich prav a svobod i z obéanského zakoniku, vSichni vlastnici jsou
sitedy ve svych pravech rovni.

Na druhou stranu vlastnictvi zavazuje a nesmi byt zneuZzito na Ujmu prav druhych anebo
v rozporu se zakonem chranénymi obecnymi zijmy. Jeho vykon nesmi poskozovat lidské
zdravi, ptirodu a Zivotni prostfedi nad miru stanovenou zdkonem.

Vznik a existence povinné pravnické osoby vznikajici za Celem spravy spole¢ného
majetku byla posuzovana Ustavnim soudem v nalezu PIl. US 51/2000, kde bylo shledano, Ze
vzhledem k tomu, Ze vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru je z podstaty véci nutné
omezeno v rozsahu, ve kterém je tieba respektovat nutnost hospodateni s budovou jako
celkem, neni v rozporu s Ustavou chrandnym vlastnickym pravem takové omezeni
vlastnickych prav, které vede k zajisténi spravy domu jako celku povinnou pravnickou
osobou.

Konkrétni ptiklady uplatnéni obecnych zisad jsou nasledujici:

Ptiptipravé navrhu na upravu prohlaseni vlastnika jednotky byly respektovany principy
ochrany vlastnického prava, nebot’ prohldSeni v zalezitostech tykajicich se bezprostredné
vlastnika jednotky, 1ze ménit pouze s jeho souhlasem.
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Ochrana vlastnického prava je respektovana 1 pii nuceném prodeji jednotky v piipade,
kdy vlastnik porusuje svoje povinnosti Pfedev§sim musi vlastnik obdrzet vystrahu vzhledem
ke svému jednani a vyzvu, aby se poruSovani povinnosti zdrZzel a nasledky poruSovani
povinnosti odstranil véetné upozornéni na mozny prodej jednotky. S navrhem k soudu
na tzv. sank¢éni prodej jednotky musi vyslovit souhlas vlastnici jednotek vétSinou vSech hlasii
a vétsinou viech vlastniki jednotek. V této véci dosud neexistuje judikatura Ustavniho soudu,
lze vSak poukédzat na obdobné piipady zruSeni podilového spoluvlastnictvi tykajici se napft.
zpusobu jeho zruSeni na zakladé soudniho rozhodnuti. Z ustavnépravniho hlediska je toto
zakonné ustanoveni Ustavné konformni a zruSeni a vypotadani podilového spoluvlastnictvi
nepiedstavuje bez dalSiho zasah do prdva na ochranu vlastnictvi (k tomu srov. usneseni
Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 16. dubna 2003, sp. zn. IV. US 756/02). Obdobné
pak také nepfiznivy vysledek sporu o zruSeni a vypoiadani podilového spoluvlastnictvi
nepiedstavuje bez dalsitho poruSeni ¢lanku 11 odst. 4 Listiny zédkladnich prav a svobod (k
tomu srov. usneseni Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 30. Gervence 2001, sp. zn. IV.
US 739/2000).

Pii pfechodu dluhti na nabyvatele jednotky je respektovana zasada dobré viry
nabyvatele.

Sprava bez vzniku spolecenstvi vlastnikl respektuje princip majority (spravcem je
obvykle vétsinovy vlastnik) uplatfiovany i v podilovém spoluvlastnictvi.

Pfi Gpravé prav a povinnosti vlastnika jednotky tykajicich se zdkazu ohroZeni,
poskozeni a zmén spolecnych ¢asti se uplatni zdsady prevence, aktivniho piistupu k ochrané
svych prav a zasada, Ze neznalost prav neomlouva.

e) Zhodnoceni slucitelnosti navrhované pravni dpravy s piedpisy Evropské unie,
judikaturou soudnich organi Evropské unie nebo obecnymi pravnimi zisadami
prava Evropské unie

Navrhovand pravni Uprava neimplementuje pradvo Evropské unie a je plné slucitelna
s predpisy Evropské unie, judikaturou soudnich organtt Evropské unie i s obecnymi pravnimi
zasadami prava Evropské unie.

f) Zhodnoceni souladu navrhované pravni Upravy s mezinarodnimi smlouvami,
jimiZ je Ceska republika vazina

Navrhovand pravni Uprava neni Vv rozporu S obecné uznavanymi zasadami

mezinarodniho prava, s mezinarodnimi smlouvami, véetné mezinarodnich smluv o lidskych

pravech a zakladnich svobodach, zv1asté pak s Umluvou o ochrang lidskych prav a zikladnich
svobod a jejimi protokoly, jakoZ is judikaturou ESLP.

Navrh zédkona je plné slhuGitelny s Umluvou o ochrané zakladnich lidskych prav
a svobod, véetné vsech jejich dodatkovych protokolt (€. 209/1992 Sb. m. s.). Zejména byla
posuzovana slucitelnost s €l 14 tykajicim se zdkazu diskriminace.

Dodatkovy protokol k Umluvé o ochrané lidskych prav a zikladnich svobod v ¢l 1 —
Ochrana majetku uvadi, ze ,Kazd4 fyzicka nebo pravnicka osoba ma pravo pokojné uzivat
sviy majetek. Nikdo nemize byt zbaven svého majetku s vyjimkou vefejného zijmu
a za podminek, které stanovi zakon a obecné zasady mezinarodniho prava. Piedchozi
ustanoveni nebrani pravu statl ptijimat zdkony, které povazuji za nezbytné, aby upravily
uzivani majetku v souladu s obecnym zijmem a zajistily placeni dani a jinych poplatkti nebo
pokut.”. I s timto ¢lankem je navrh plné v souladu.
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V €l 17 Vseobecné deklarace lidskych prav je uvedeno, ze ,Kazdy ma pravo vlastnit
majetek jak sam, tak spolu s jinymi a nikdo nesmi byt svévolné zbaven svého majetku. .
Navrh je s timto ¢lankem pIné v souladu.

g) Predpoklidany hospodiisky a finanéni dopad navrhované pravni upravy na
statni rozpoCet, ostatni vefejné rozpotty, na podnikatelské prostiedi Ceské
republiky, dile socialni dopady, véetné dopadi na rodiny a dopadu na specifické
skupiny obyvatel, zejména osoby sociélné slabé, osoby se zdravotnim postiZzenim
a narodnostni mensiny, a dopady na Zivotni prostiedi

Neprepoklada se primy financni dopad navrhované pravni Upravy na statni rozpocet,
ostatni vefejné rozpocCty a na podnikatelské prostiedi Ceské republiky.

Piedpokladana Uprava nuceného soudniho prodeje jednotky vlastnika, ktery porusuje
své povinnosti zpusobem podstatné omezujicim nebo znemoZiujicim vykon prav ostatnich
vlastnikti jednotek, by se mohla projevit ve zvySeném napadu soudnich piipada
projednavanych pted obecnymi soudy; nicméné nikoliv zdsadné, naopak piedlozend pravni
uprava by méla predchazet pripadnym soudnim sporiim. Navic naklady na zahajeni a pribéh
soudniho tizeni, které bude zprvu hradit spolecenstvi vlastnikii, se mu po GspéSném ukonceni
fizeni navrati.

Stejné tak by se pozitivné mély projevit i dalsi navrhované zmény jako je naptiklad
vyjmuti spoluvlastnického podilu na jednotce zahrnujici nebytovy prostor za stanovenych
ptedpokladii z pfedkupniho prava, ptechod dluhi pti pfevodu vlastnictvi jednotky, moznost
prevzeti uvéru, jehoz ticelem byla oprava, drzba nebo stavebni Gprava domu spole¢enstvim
vlastnik(, a dal$i zpfesiiyjici zmény.

V souvislosti se zalozenim spolecenstvi vlastnik se napfisté navrhuyji dva zpiisoby
zaloZeni. V prvni fadé se predpoklada zaloZeni spoleCenstvi vlastnik na ustavujici schizi
Druhou moznosti je zaloZeni spolecenstvi vlastniki v ptipadé, kdy se na obsahu stanov
shodnou vSichni vlastnici jednotek. Pozadavek vefejné listiny (notaiského zapisu) se
zachovavd. Vzhledem ktomu, Ze se ve wvétSiné pripadi bude spolecenstvi zakladat
na ustavujici schiizi, ptiyde o notaisky zapis o rozhodnuti orgdnu a odména notafe bude Cinit
3000 K¢ (polozka B bod 2 sazebniku notafského tarifu). Shodnou-li se vSichni vlastnici
jednotek na obsahu stanov, ptjde o notafsky zapis o pravnim jednani a odména notafe bude
¢init 4 000 K¢ (polozka A sazebniku notatského tarifu), jak je tomu jiz dle G¢inné pravni
upravy. Vyjimka se stanovi pro piipad, kdy spoleCenstvi vlastnikti bude zakladat jediny
vlastnik vSech jednotek. V téchto piipadech se forma vefejné listiny nevyzaduje.

Zadné dalsi hospodatské &i socialni dopady navrhovana pravni Gprava nevyvola. Méla
by vSak ptiznivéji plsobit na vztahy pti vykonu spravy domu a pozemku v ramci bytového
spoluvlastnictvia na vétsi védomi pravni jistoty jednotlivych vlastnik jednotek.

Navrhovand pravni Uprava nezakladd nerovnost mezi muzi a Zenami a nema specificky

dopad na osoby socialné slabé, osoby se zdravotnim postizenim a narodnostni mensiny
a nema dopad na Zivotni prostiedi.

h) Zhodnoceni dopadi  navrhovaného TeSeni ve  vztahu Kk ochrané
soukromi a osobnich udaji

Vzhledem k nezbytnosti disponovat osobnimi Udaji o jednotlivych viastnicich, bude
spoleCenstvi vlastnikti podléhat upravé obsazené v natfizeni Evropského parlamentu a Rady
(EU) 2016/679 ze dne 27. dubna 2016 o ochrané fyzickych osob v souvislosti se zpracovanim
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osobnich udaji a o volném pohybu téchto udaji a o zruseni smérnice 95/46/ES (obecné
nafizeni o ochrané osobnich udaji), které od 25. kvétna 2018 predstavuje pravni rdmec
ochrany osobnich udaji platny na celém izemi Evropské unie.

Spolec¢enstvi vlastnikd v roli spravce bude odpovidat za dodrZzovani povinnosti
kladenych obecnym natizenim. Zcela zasadni je dodrzovani zisad zpracovani, jejichz
dodrzovani zarovenn musi byt spravce schopen dolozit. Pravnim divodem pro zpracovani
osobnich tdaji bude ustanoveni § 1177 a 1178 v navrhovaném znéni.

Spolecenstvi vlastnikii bude zpracovavat v zdkoné uvedené osobni Udaje clen
spoleCenstvi vlastnikll v nezbytné¢ nutném rozsahu pro naplnéni ucelu spradvy domu
a souvisejicich ¢innosti.

Ochrana soukromi a osobnich tdaji bude zajisténa dodrzovanim nasledujicich zasad:

1. Zpracovani osobnich Udaji c¢lent spoleCenstvi vlastnikii je natfizeno zdkonem
(zékonné opravnéni).

2 Je jasné vymezen sledovany zamér — Ucel zpracovani udaju (blize viz zvlastni Cast
davodové zpravy).

3. VSechny zpisoby a formy, rozsah zpracovani a doba uchovavani udaji bude
spoleCenstvi vlastnik povinno nastavit tak, aby byly piimétené ucelu zpracovani.

4. Spravce i zpracovatel osobnich Gidaji musi osobni udaje patficné zabezpecit a chranit
organiza¢nimi a technickymi opatfenimi — v mife odpovidajici rizikovosti zpracovani.

5. Po napInéni tcelu zpracovani je dana povinnost osobni udaje zlikvidovat.

i)  Zhodnoceni korupénich rizik

Navrhovana pravni uprava nezaklada korupcni rizika.

J)  Zhodnoceni dopadii na bezpe¢nost nebo obranu statu

Navrhovand pravni tprava se zadnym zpisobem nedotyka bezpecnosti nebo obrany
statu.
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Zvlastni ¢ast

K ¢asti prvni

K¢l 1

€<

Kbodu 1 (8 1166 odst. 2)

Prohlaseni bude aktudlnim dokladem o stavu nemovité véci rozdélené na jednotky po
celou dobu trvani bytového spoluvlastnictvi. Zakon stanovi minimalni nalezitosti prohlaseni
jako jednostranného pravniho jednani ptivodce prohlaseni. Tyto povinné nalezitosti se tykaji
zejména specifikace pfedmétu bytového spoluvlastnictvi [vymezeni nemovité véci, ve které se
vymezuje jednotka, vymezeni bytu (nebytového prostoru) a ucelu jeho uzivani, spole¢nych
¢asti, vylu¢né uzivanych spole¢nych ¢asti, velikosti podilu na spole¢nych ¢astech a v ramci
ptilohy rovnéZ podlahové plochy bytu].

V souvislosti s nalezitostmi prohlaeni se navrhuje zrusit odstavec 2. Tato zména
souvisi jednak se zménou piistupu k zalozeni spoleCenstvi vlastnikl, kdy stanovy jsou
napiist€ vzdy pfijimany jako samostatny dokument, tj. nikoli jako soucést obsahu prohlaseni
¢i smlouvy o vystavbé (srov. rovnéz navrhovanou zménu § 1170 odst. 2), a jednak
pro vykladové problémy, které stavajici pravni tGprava vyvolava. Vyvstavaji kuptikladu
pochybnosti o tom, zda pii splnéni podminek zde stanovenych nastava povinnost zalozit
spoleCenstvi vlastnik, a zda na ziklad¢ stavajici véty druhé mize byt zapsano i spolecenstvi
vlastnikt o jedné osob&. Dalsi vykladové otazky souvisi s tim, Ze pokud jsou v prohladeni
zahrnuty 1 stanovy, neni dostate¢né¢ zfejmé, zda naslednd zména stanov po vzniku
spoleCenstvi vlastnikl je 1 zménou prohlaSeni. Nejzazsi okamzik pro ptijeti stanov je obecné
upraven v § 1198 odst. 1.

Navrh upravuje systematicky otazky sprdvy domu a pozemku, v¢etné jejich Gpravy
v pravidlech oddélené od ustanoveni, které¢ stanovi nalezitosti prohldSeni. Tyto otdzky jsou
feSeny ucelené v Pododdilu 5.

Na tomto misté lze zminit, Ze pokud jde o dobu pfed vznikem spolecenstvi vilastnik,
budou pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spoleCnych casti podle noveé
navrhovanych ustanoveni soucasti prohlaSeni, avSak bude-li zalozeno spolecenstvi vlastnika
anebudou-1i pravidla ur¢ena v prohlaeni, pouziji se na spravu spoleCenstvi vlastnki jiz
po jeho zaloZeni (tedy i pied jeho vznikem) pravidla obsazena ve stanovach (Srov.
odivodnéni k § 1191 odst. 1 vbodé 25).

Sou€asné se vnavrzeném § 1201 stanovi pravidlo pro zménu stanov pfed vznikem
spoleCenstvi viastniki, a tedy i pro zménu pravidel obsazenych ve stanovach. Pokud budou
pravidla soucasti prohlaseni, bude pro jejich zménu platit navrhovana Uprava v § 1169.

K bodu 2 (§ 1169)

Navrhovand zména reaguje na aktudlni problémy s trojstupfiovym schvalovanim zmény
prohlaseni. Dle stavajici upravy se ke zmén¢ prohlaseni vyzaduje dohoda dotcenych vlastnikti
jednotek. Z upravy jasné nevyplyva, za jakych okolnosti je mozné povazovat vlastnika
za dot¢en¢ho — zda jen kdyz se jednad pfimo o zmény tykajici se jeho pfedmétu vlastnictvi,
nebo ijakékoliv dalSi zmény tykajici se napf. spole¢nych ¢asti K u¢innosti dohody je
nezbytny souhlas vlastnik jednotek s vétSinou hlast, ktery musibyt u¢inén v pisemné forme.
A koneéné, vzniklo-li spoleCenstvi vlastnikt, musi v souladu se stavajicim 8 1208 pism. b) o
zméné prohlaSeni rozhodovat i shromdzdéni, a to prostou vétSinou hlast. Tento postup je
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komplikovany a zatézuje aplika¢ni praxi. Napfist€ se proto navrhuje postup pii zménach
prohlaseni zjednodusit.

Me¢la-1i by se zména prohlaseni dotykat prav a povinnosti nékterého vlastnika jednotky
ve vztahu k jeho pfedmétu vlastnictvi, musi s takovou zménou pisemné souhlasit. Bude-li
takovychto dotCenych vlastnikii vice, budou muset souhlasit v§ichni dotceni vlastnici. Tito
vlastnici mohou souhlasit kazdy formou jednostranného pravniho jednéani, popiipadé
spoleénou dohodou (anebo kombinaci — napt. dohoda ¢asti vlastnkd v kombinaci
s jednostrannym pravnim jednanim n€kolika dalSich vlastnik). Zménou, ktera se dotyka prav
a povinnosti vlastnika, je napiiklad zména acelu uzivani spole¢né ¢asti ve vylu¢ném uzivani,
uplné Ci Casteéné slouCeni jednotek (dotCeni budou ti viastnici jednotek, jejichZ jednotky
budou sluCovany), zmé€na vpomeéru vySe prispévkl, zména podilu na spolecnych ¢astech
tykajici se pouze n€kterych vlastnikti jednotek atd. K uc¢innosti zmény prohlaseni se vyzaduje
souhlas vétsiny hlast vSech vlastnikl jednotek a vétSiny vSech vlastnikt jednotek (prohladeni
muze podminky schvaleni zpiisnit — nap¥. pozadovat kvalifikovanou vétSinu). Vlastnici takto
vyslovuji souhlas se zménou prohlaseni, ktera vyplyva z jednostrannych pravnich jednani
nebo spole¢né dohody dot¢enych vlastnikd jednotek (anebo zkombinace). Pokud se vsak
zména dotyka pradv a povinnosti vSech vlastniki jednotek, souhlas vétSiny hlasd vSech
vlastnikd jednotek a vétSiny vSech vlastnikl jednotek se jiz nevyzaduje (byl by ostatné
nadbytecny), jelikoz je tfeba souhlasu vSech vlastniki — ptijde napiiklad o situace, kdy se
vSem vlastnikiim méni podil na spolecnych ¢astech, nebo kdyz se vSem vlastnikim méni
pomér vyse piispévku na spravu domu a pozemku.

V odstavei 2 se stanovi, pfi jakych zménidch prohldSeni se postupuje zjednoduSenym
zpusobem a nevyzaduje se souhlas dotéenych vlastnikti. Jde o pfipady, kdy se méni spolecné
casti, ale neméni se ZAdnému z vilastnikd podil na spole¢nych castech — typicky ptljde
0 ptistavby vytahll, zmény ucelu uzivani spolecnych ¢asti (nikoli téch ve vylucném uzivani) —
naptiklad pradelna se zméni na kocarkarnu, ¢irozsiteni budovy, kdy se bude zachovavat podil
vlastnikli jednotek na spole¢nych ¢astech. Dale jde o zménu uzivani bytu — v tomto piipadé
samoziejm¢ zménu musi iniciovat vlastnik jednotky, ktery Z7&dosti na zménu prohlaseni
vyslovuje souhlas (neni myslitelné, aby ostatni vlastnici zménu uzivani bytu jinému vlastniku
jednotky vnutili). Dale jde o ptipady zmén pravidel pro spravu domu a pozemku a uzivani
spole¢nych Casti, to vSak pouze za piedpokladu, Ze jsou soucasti prohlaseni.

Navrhovany odstavec 3 pak stanovi, ze ustanoveni § 1209, které upravuje pravo vlastnika
jednotky branit se rozhodnuti vétSiny napadenim tohoto rozhodnuti u soudu, se na rozhodnuti
o zméné prohlaSeni pouzije pfimétent.

Kbodu 3 [§ 1170 odst. 2 pism. b), ¢) a d)]

Navrhovand zména souvisi se zménou ptistupu k zaloZzeni spolecenstvi vlastnikti, kdy
stanovy jsou napiiSt¢ vzdy pfijimany jako samostatny dokument, tj. nikoli jako soucast
obsahu prohlaseni ¢i smlouvy o vystavbé. Nejzazsi okamzik pro pfijeti stanov je pak obecné
upraven v 8§ 1198 odst. 1.

Kbodu 4 (§ 1172 odst. 2)

Navrhuje se upfesnit text § 1172. Vzhledem k tomu, Ze podle ob&anského zakoniku je
podil na spole¢nych ¢astech soucasti jednotky, dojde k okamZiku jejiho vzniku vystavbou
ke zméné¢ spoluvlastnickych podili na spole¢nych castech u vSech vlastniki jednotek.
V takovém piipadé nemiiZze jiz dojit k jeho pfevodu, nebot’ se stane soucasti jednotky jiz
Ve stadiu jeji rozestavénosti (viz § 1163).
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Kbodu5 (8 1175 odst. 2)

Zptesiiuje se rozsah prav viastnika jednotky, ktery ma pravo a povinnost spravovat svij
byt, tj. prostory bytu nachizejici se uvniti obvodovych stén, které jsou spoleCnymi ¢astmi, a
to vrozsahu, jak to vyZaduje nezdvadny stav a dobry vzhled domu. V ptipadé spole¢nych
¢asti uvnitt bytu (napt. nosné zdi, sloupy a pilife, rozvody ustiedniho topeni, radidtory apod.)
a dale i spole¢nych ¢asti, které ma vyhrazeny ve vylu¢ném uzivani, jako jsou balkony, lodZie
a terasy, vlastnik jednotky provadi a hradi pouze jejich GdrZbu a drobné opravy. V téchto
ptipadech se vlastnik jednotky neobraci na osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku.
Ustanoveni opraviiuje vlastnika jednotky Kk Udrzbé a drobnym opravam ptisluSnych
spolecnych ¢asti. Osoba odpovédna za spravu domu a pozemku tyto spole¢né casti neudrzuje
a neprovadi jejich drobné opravy. Pfedmétné pravidlo predstavuje lex specialis
k navrhovanemu 8§ 1208 pism. €) bod 2 (to se ve vztahu k udrzbé spole¢nych ¢asti omezuje
pouze na ty spole¢né Casti, které jsou vné¢ bytu a nejsou ve vyluéném uzivani nékterého
z vlastnikt jednotek, a K opravam spole¢nych ¢asti vné bytu a nikoli drobnym opravam
spole¢nych ¢asti uvnitt bytu a spole¢nych ¢asti vyhrazenych ve vylu¢ném uzivani). Na druhou
stranu vlastnik jednotky neni opravnén provadét jiné neZ drobné opravy téchto spolecnych
casti, jelikoz vSechny dalsi opravy veskerych spolecnych ¢asti nad rdmec oprav drobnych
(v¢etn¢ téch, které jsou uvnitf bytu nebo téch, které jsou ve vylu¢ném uzivani nékterého
z vlastnikti jednotek) jsou vpusobnosti osoby odpovédné za spravu domu a pozemku.
Vlastnik jednotky tak neni naptiklad opravnén vyménit topeni.

K bodu 6 a 24(§ 1176, § 1190 véta prvni)
Sjednocuje se terminologie uzivanad v Oddilu 5 Bytové spoluvlastnictvi (,sprava domu
a pozemku®).

Kbodu 7 (8 1177)

NavrZend pravni Uprava Vv prvni fadé zptestiuje rozsah oznamovaci povinnosti vlastnika
vici osobé odpovédné za spravu domu a pozemku. Zatimco dosud byl povinen oznamit
skute€nost, Ze se vlastnikem stal, véetn€ své adresy, nyni sdéluje kromé svého jména, také své
bydlisté. Ve stejném rozsahu sdéluje i jméno a bydlisté osoby, které ptipadné prenechal svij
byt k uzivani na dobu nikoli pfechodnou. Oznamovaci povinnost je dana i pro piipadné
zmény té€chto udaju.

Pokud se tyka ozndmeni poctu osob, které budou mit v byt¢ domacnost, je vhodné, aby
osoba odpovédna za spravu domu a pozemku méla tyto udaje k dispozici pro pripadné
vyklizeni bytu, at’ jiz v disledku Zivelni pohromy ¢1 jinych okolnosti. Vlastnik jednotky osobé
odpovédné za spravu domu a pozemku vSak jiz neoznamuje zadné identifikacni udaje téchto
osob. Zruseni konkrétnich lhit pro oznameni zmén poctu osob a jejich nahrazeni dikci ,bez
zbyte¢ného odkladu® je vhodné k dosazeni souladu s § 12 zakona ¢. 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nekteré otdzky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt
anebytovych prostorti vdomé s byty, ve znéni zdkona ¢. 104/2015 Sb. (dale jen ,,zdkon
¢. 67/2013 Sb.), ktery rovnéz stanovi lhitu ,bez zbyte¢ného odkladu® pro oznameni o zméné
poctu osob, v daném piipadé vSak pouze osob rozhodnych pro rozictovani nakladi na sluzby.

Vypusténi lhaty, po kterou je byt dal§i osobou uZivan, plyne zcharakteru uzivani.
Bydleni vdomacnosti vlastnika, nebo pfenechani bytu k uZivani, je obvykle zilezitosti
dlouhodobou. V piipad¢ kratkodobého uzivani neni tieba udaje poskytovat.
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Oznamovaci povinnost podle § 1177 a podle § 12 zidkona ¢. 67/2013 Sb. je tieba
od sebe odliSovat, jelikoZ maji jiny u¢el Zatimco uprava v zakoné ¢. 67/2013 Sb. slouzi pro
ucely rozactovani a je tfeba jednoznacné urcit okruh osob, které se urCitou cast roku v byté
zdrzuji, smysl § 1177 je jiny. Posledné jmenované ustanoveni neslouzi pro potieby
rozactovani sluzeb, ale ma obecny vyznam - napiiklad v piipadé poziru v domé by osoba
odpovédna za spravu domu a pozemku méla védét, kolik osob se zpravidla v domé zdrzuje -
kolik osob tam mé& svou domacnost. V kone¢ném dusledku neni vyznamné, zda tam tyto
osoby jsou 59 dni v roce nebo 61, rozhodujici je jejich zamér mit v byt€ domacnost a pobyvat
tam. S ohledem na vyse uvedené nevaze navrhované znéni ustanoveni § 1177 oznamovaci
povinnost na Zadnou dobu. Je to ztoho divodu, Ze pro skute¢nost, zda ma osoba v byté
domacnost, neni rozhodna doba, po jakou se osoba béhem kalendainiho roku v byté fakticky
vyskytuje, ale jeji umysl tam mit domacnost.

V ustanoveni § 1177 se také zavadi legislativni zkratka ,,0soba odpovédnéd za spravu
domu“ pro osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku.

Ostatni Upravy textu pfedstavuji jeho zjednoduSeni a zpfesnéni.

Kbodu8a9 (§1178 odst. 1 a 2)

Do § 1178 se navrhuje doplnit novy odstavec 1, ve kterém bude nov¢ upravena
povinnost osoby odpovédné za spravu domu a pozemku vést seznam vlastnikti jednotek
a dalsich osob, kterym byly byty pfenechdny do uzivani Vrozsahu tudaji uvedenych
vpiedchozim ustanoveni. Stanoveni této povinnosti je nezbytné, aby osoba odpovédna
zasprdvu domu a pozemku mohla plnit svoji oznamovaci povinnost upravenou V (nové
oznaceném) odstavci 2, ale nejen z tohoto divodu. Je ziejmé, Ze pii pluralité vlastnikl je
vhodné, aby osoba odpovédnd za spravu domu a pozemku méla co nejaktudlnéjsi udaje
0 pobyvani osob v domé, jak z pohledu bezpeénosti, pozarnich predpist, tak i pro uplatiiovani
nejriznéjSich naroktt viaci vlastnikim jednotek i uzivatelim byth. Navic plnéni této
povinnosti piisobi i preventivné na jednotlivé uzivatele a posiluje soundlezitost spolecenstvi
osob, které vtakovém domé existuje a je nuceno spole¢né komunikovat a fe$it nejruznéjsi
otdzky a problémy spole¢ného bydleni. I nadale plati, Ze se pfiméfené pouziji ustanoveni
0 seznamu ¢lent spolku— § 236 (srov. § 1221).

Dale se navrhuje terminologicky upravit § 1178 odst. 2 (nové oznaceny) tak, aby byla
jeho terminologie sjednocena s navrzenym 8§ 1177 a § 1178 odst. 1.

Byvaly vlastnik bude veden v seznamu v souladu s nafizenim o ochrané osobnich udajt.
Uzivani bytu podndjemcem bude ozndmeno podle § 1177 (osoba, kterd bude mit v byté
domacnost § 2272 a § 2274 obcanského zakoniku). Oznamovaci povinnost ma najemce vici
pronajimateli a ten vici spolecenstvi viastnik 1.

K bodu 10 (81179)

Navrzena pravni Uprava zpiestiuje opravnéni vlastnika k nahlizeni do dokumentt
osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, jelkkoz vyslovné stanovi moznost pofizeni
jejich vypist, opisti a kopii. Vlastnik jednotky ma pravo na potizeni vypisti, opisti a kopii na
svij naklad. Stavajici praxe ukazuje na problém, kdy se vlastnik nemiize domoci vydani kopiti
prokazujicich ¢i vyvracejicich spravnost hospodafeni osoby odpovédné za spravu domu a
pozemku, a to ani na svij ndklad, pokud uvedené opravnéni neplyne ptimo ze stanov. Toto
pravo tak nutné vyzaduje iniciaci soudnich sport, kterym ale lze v budoucnu po zavedeni
tohoto zpfesnéni predejit.
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K bodu 11 (8 1180 odst. 1)

Prispévek na spravu domu a pozemku piedstavuje finan¢ni Gcast vlastnika jednotky
na spravé domu a pozemku. Zakladem pro urceni této finanni Ucasti je stanoveni poméru
vySe prispévki jednotlivych vlastnikli, pficemz stanoveni poméru vysSe prispévku lze
povazovat za zakladni pravo vlastnika vztahujici se kpfedmétu jeho bytového
spoluvlastnictvi.

Platna pravni uprava pro stanoveni poméru vysSe piispévkll je obsaZzena vtomto
ustanoveni. Na rozdil od puvodni pravy obsazené v § 15 zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim
anebytovym prostorim a doplityji n€které zikony (zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni
pozd¢jsich predpist, vSak ustanoveni § 1180 upravuje pomér vySe prispévki nikoli
kogentnim, ale dispozitivnim zplsobem (viz Uvodni ¢éast odstavce 1). Vzhledem
ke stavajici formulaci v8ak vznikaji pochybnosti pfi vykladu tohoto ustanoveni, nebot’ neni
ziejmé, zda by napf. rozhodnutim na shromazdéni, a to pouhou prostou vét§inou, nemohl byt
zménén pomér vyse prispévkl, napiiklad v neprospéch jednoho ¢i vice vlastnikl jednotek.
Tito by se sice mohli domahat podle § 1209 soudni ochrany, nicméné neurcitost platné pravni
Upravy jisté neni zadouci.

Na tomto misté¢ se jevi vhodné dophit, Ze stavajici ustanoveni § 1214 véta druha je
Zpohledu zmény poméru vyse prispévkl pouze matouci, nebot’ je zafazeno do Ccasti
rozhodovani mimo shromazdéni, pfi¢emz neni zaddny diivod, aby mimo shromazdéni o zméné
poméru vyse prispévkll rozhodovali vSichni vlastnici jednotek, a pii rozhodovani
na shromazdéni nikoliv. I ztohoto duvodu se Uprava obsazena v § 1214 v této ¢asti Vypousti.

Néavrh nové Upravy nadale stanovi, ze vlastnik jednotky ma p¥ispivat ,,na spravu domu
a pozemku“ v poméru odpovidajicim jeho podilu na spole¢nych ¢astech, piicemz se soucasné
zohledni i vyluéné uzivané spole¢né ¢asti. Podil na spole¢nych Castech se ponechava jako
vychozi pro uréeni poméru vyse ptispévkl z dtivodu, Ze jde o objektivni hledisko, které se
jevi jako vécné spravné a univerzalni pro piipady, kdy nejsou znamy poméry v konkrétnim
domé. Vzhledem k tomu, Ze ustanoveni 8 1180 odst. 1 je dispozitivni, je mozné pomér vyse
prispévki stanovit 1 jinym zplsobem, ktery reflektuje specifika spravy konkrétni nemovité
véci, a to napiisté pouze v prohlaseni.

Stavajici 8 1180 odst. 2, ktery upravuje dalsi ¢ast ptispévku, se také zachovava.
Pravidlo pro stanoveni této Casti prispévku je také dispozitivni a napfisté bude mozné se
od n¢ho odchylit pouze v prohlaseni.

Navrhovanym ustanovenim bude jednoznaéné upraven pomér vyse piispévki, nikoli
vsak jeho samotna vyse. O celkové vysi pfispévkl pak bude rozhodovat shromazdéni prostou
vétSinou [8 1208 pism. ¢), (nové oznacené)], pokud stanovy nestanovi vys$$i pocet hlasu (§
1206 odst. 2).

Ke zméné poméru vyse prispévku v prohlaseni je potfeba zpravidla 100% souhlas
vlastnikt jednotek, ktery je nezbytny, protoze uréeni poméru vySe piispévki lze povazovat
za stanoveni zakladni povinnosti vlastnika jednotky podilet se na spravé spoleénych casti
domu a pozemku, které neoddéliteIné souvisi s pfedmétem vlastnictvi a o kterém tedy nelze
rozhodovat bez souhlasu dot¢eného vlastnika, jde tedy o zménu, ktera se dotyka prav a
povinnosti viastnika jednotky (srov. odtivodnéni k § 1169 v bodé 2).

Kbodu 12 a 13 (§ 1181)
Problematika plnéni spojenych nebo souvisejicich s uzivanim bytu (tj. sluzeb) je
upravena zdkonem ¢. 67/2013 Sb.
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Tento zakon se vztahuje, krome jinych forem bydleni, 1 na bydleni v domé rozdéleném
na jednotky. Proto neni tfeba, aby se pfimo vobcanském zikoniku pro tucely osoby
odpovédné za spravu domu a pozemku opakovala uprava obsazena ve zvlaStnim zakong.

Lhuty ve stavajicim znéni § 1181 jsou vypoustény z dtivodu rozporu s Upravou v zakoné
€. 67/2013 Sh. V § 7 odst. 3 tohoto zakona je lhtita splatnosti stanovena odlisn¢ od Upravy
v obcanském zikoniku. Finan¢ni vyrovnani se ma provést nejpozdéji ve lhite¢ 4 mésict
ode dne doruceni vyuctovani piijemci sluzeb, které podle § 7 odst. 1 musi byt doruceno
nejpozdéji do 4 mesicli od skonCeni zuctovaciho obdobi; nedoplatky ¢i preplatky zaloh jsou
tak splatné nejpozdéji do osmi mésici od skonéeni zictovaciho obdobi, zatimco § 1181 odst.
2 uréuje lhitu splatnosti do tHi mésict po uplynuti lhiity k provedeni vyuétovani. Uprava
vV obCanském zakoniku je navic nadbyte¢na, dosud specidlni Uprava v zakoné ¢. 67/2013 Sb.
se jevi jako dostacujici.

K bodu 14 a 15 (§ 1182 odst. 1 a 2)

Vlastnik jednotky bude nové povinen oznamit viechny zamySlené stavebni Upravy
uvnitf bytu. Za stavebni Upravy se vtomto smyslu povaZzuji nejen takové Upravy, které mohou
mit vefejnopravni disledky (ve vztahu ke stavebnim predpisiim), ale 1 takové Cinnosti, u
kterych stavebni zdkon nevyZaduje ani ohlaSeni. Pfesto nelze vyloucit dopad na spole¢né
Casti, a tim idopad na dalSi vlastniky jednotek. Oznamovaci povinnost mé vlastnik jednotky
Z toho dtvodu, aby osoba odpovédna za spravu domu a pozemku mohla stavebni Gpravy
posoudit a piipadné zvazit jejich disledky.

Podle odstavce 2 je vlastnik jednotky béhem provadéni stavebnich tprav povinen
umoznit osobé odpovédné za spravu domu na ziklad¢ jeji pfedchozi vyzvy ovéfeni, Ze
stavebni Upravy neohrozuji, nepoSkozuji nebo neméni spolecné ¢ésti, a to napiiklad
predloZenim stavebni dokumentace, je-li stavebnimi ptedpisy vyZzadovana [srov. 8 7 pism. d)
nafizeni vlady ¢.366/2013 Sb., o Gpravé nékterych zilezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim — dale jen ,,natfizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.*]. Piipadné je vlastnik povinen
na zakladé pfechozi vyzvy osoby odpovédné za spravu domu umoznit ji i pfistup do bytu za
ucelem tohoto oveéfeni. Osoba odpovédnd za spravu domu ma toto pravo na ovefeni
i vpiipadé, Ze vlastnik jednotky nesplnil oznamovaci povinnost podle odstavce 1. Osobé
odpovédné za spravu domu a pozemku vSak nesvéd¢i neomezené pravo piistupu do bytu
vlastnika, ale toto prdvo md pouze v piipadé ovéfeni dopadu stavebnich Uprav bytu na
spole¢né casti (viz navéti). Dané pravidlo je dale rozvedeno v § 7 pism. d) natfizeni vlady
¢. 366/2013 Sbh.

Pokud osoba odpovédna za spravu domu a pozemku dojde k zavéru, Ze by mohlo dojit
k vaznému ohrozeni spole¢nych ¢asti, byla by tato skute¢nost divodem k postupu podle
82903 odst. 2, nebot’ lze dovodit, Zze pti vazném ohroZeni svych prav se mize ohrozeny
obréatit na soud, a to i pokud Ujma doposud nenastala, ale pouze hrozi. Soud mize zalovanému
ulozit provedeni konkrétnich vhodnych a ptiméfenych opatieni k odvraceni hrozici Skody.
Zmény spole¢nych ¢asti neni vlastnik opravnén provadét. Zméni-1i vlastnik jednotky spolecné
¢asti bez souhlasu osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, miiZze se osoba odpovédna
za spravu domu a pozemku Zalobou z ruSené drzby domahat, aby se ruSitel ruSeni zdrzel a vie
uvedl v piedesly stav. V ptipadé poskozeni spole¢nych ¢asti mize osoba odpovédna za spravu
domu a pozemku uplatiiovat pravo na ndhradu Skody. Aktivni legitimaci osoby odpovédné
za spravu domu a pozemku v téchto p¥ipadech lze dovodit zejména z judikatury Nejvyssiho
soudu (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. dubna 2012 sp. zn. 29 Cdo 3269/2010,
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. listopadu 2010 sp. zn. 22 Cdo 3281/2008 a rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 2. dubna 2001 sp. zn. 22 Cdo 1599/99).
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K'bodu 16 (§ 1183 odst. 2)
V ustanoveni § 1183 odst. 2 se zavadi legislativni zkratka ,spoleCenstvi vlastniki*
pro spolecenstvi vlastnikti jednotek.

Kbodu 17 (8 1184)

Stavajici Uprava nuceného prodeje jednotky vlastnika, ktery poruSuje své povinnosti
zpusobem podstatné omezujicim nebo znemoziujicim vykon prav ostatnich vlastnik®
jednotek, je velmi téZkopadna a zdlouhava. K tomu, aby mohlo dojit k nucenému prodeji
jednotky, musi probéhnout dvé nalézaci tizeni. Jedno tizeni, kterym se osoba odpovédna
za spravu domu a pozemku (poptipadé vlastnik) domaha uloZeni povinnosti (napt. zdrZzeni se
ruSeni jinych vlastniki), a druhé, kterym se osoba odpovédna za spravu domu a pozemku
(popripadé vlastnik) domaha nafizeni prodeje jednotky zdtvodu, Ze povinnost uloZena
prvnim rozhodnutim je dale poruSovana a tim soucasné dochazi k podstatnému omezovani
nebo znemoznovani prava ostatnich vlastnikt. Az poté se obracina soud s navrhem na vykon
vyroku rozhodnuti, kterym soud natizuje prodej jednotky. Tento postup ¢ini Gpravu prakticky
nepouZitelnou. Neni ostatné znamo, Ze by pravidlo bylo kdy pouzito, coz plati i pro téméf
stejné pravidlo, které obsahoval z&kon o vlastnictvi byt (konkrétné jeho § 14).

S ohledem na uvedené se navrhuje pravidlo upravit. Inspiraci byla uprava vylouceni
Clena zdruzstva (kterd se uplatni i v ptipad¢ druzstva bytového). K tomu, aby mohlo napiiste
dojit kK nucenému prodeji jednotky, musi byt splnéno nékolik podminek.

Ptedné osoba odpovédna za spravu domu a pozemku musi vlastniku, ktery porusuje své
povinnosti zpisobem podstatné omezujicim nebo znemozfiujicim vykon prav ostatnich
vlastnikd jednotek, dorucit pisemnou vystrahu. Minimalni obsahové nalezitosti této vystrahy
stanovi navrhovany odstavec 2. Smyslem této vystrahy je zejména upozornit vlastnika
jednotky na jeho nezadouci chovani, umoznit mu, aby svého jednani zanechal a napravil, co
zpusobil, a kone¢né jej upozornit, Ze muze byt podan navrh na nafizeni prodeje jeho jednotky.
Soucasné se ve vystraze vlastnikovi poskytne ptimétena lhita, nejméne vsak 30 dnt, aby
mohl zanechat vadného jednani a pfipadné odstranil jeho disledky.

Déale musi s podanim navrhu vyslovit souhlas vlastnici jednotek vét§inou vSech hlasu a
vét§inou vSech vlastniki jednotek. Timto se chce zamezit, aby se institut nuceného prodeje
stal nastrojem zneuZiti ze strany vlastnikd s vy$§im podilem hlasovacich prav. O tom, Ze
vlastnik jednotky poruSuje své povinnosti zplsobem podstatn¢ omezujicim nebo
znemoznyjicim vykon prav ostatnich vlastnikl jednotek, by méla byt presvédcena vétSina
vSech vlastnikll. Zaroven se stanovi, Ze pifi uréeni vétSiny potfebné pro vysloveni souhlasu se
nepiihlizi k hlasu vlastnika jednotky, jejiZz prodej se navrhuje.

A kone¢n€ musi byt splnény materidlni znaky nezddouciho jednani vlastnika jednotky,
tj. vlastnik jednotky musi poruSovat své povinnosti zpisobem podstatné omezujicim nebo
znemo znujicim vykon prav ostatnich vlastniki jednotek.

Splnéni vSech predpokladii bude soud fesit v pribéhu nalézaciho tizeni. Pokud nebude
naplnéna byt jen jedind ztéchto podminek, k natizeni prodeje jednotky by nemélo dojit
a soud zalobu zamitne. Soud by mél souasné vychdzet ze stavu v dob¢& vyhlaseni rozhodnuti.
Proto pokud by vlastnik jednotky jest¢ vpribéhu fizeni zanechal poruSovani povinnosti
asoud by dospél k zavéru, ze do budoucna nehrozi jeho opakoVani, k nafizeni prodeje
jednotky by nepfistoupil a Zaloba by méla byt zamitnuta. Obdobné, pokud by naptiklad
vlastnik jednotky doplatil vSechny dluzné c¢astky, soud by prodej jednotky nemél natidit
a zalobu by mél zamitnout. Eventudlné by mohl zalobce vzit Zalobu zpét z divodu splnéni
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ze strany Zalovaného asoud by vtakovém piipadé tizeni zastavil. Vlastnikova liknavost
pti(ne)plnéni jeho povinnosti a nasledny ,,0brat v pribehu fizeni se pfitom mize promitnout
do nahrady nakladi fizeni (§ 146 odst. 2 ¢i § 150 zak. ¢. 99/1963, obcansky soudni fad,
ve znéni pozdéjsich piedpist, dale jen ,0. s. 1.).

Pokud soud zalobé nevyhovi z diivodu, Ze zatim nedos§lo k napIlnéni hmotnépravnich
podminek (napt. vystraha nebyla dorucena, vlastnik neporusoval své povinnosti zpisobem
podstatné omezujicim nebo znemoznujicim prava ostatnich vlastniki jednotek), nebrani to
procesné legitimovanym osobam k podani nové Zaloby proti témuz viastnikovi, dojde-li
nasledné ke zméné okolnosti a v disledku pozdgji nastalé skuteCnosti jsou jiz podminky
pro natizeni prodeje jednotky naplnény (porusovani povinnosti jiz dosahlo poZadované
intenzity, vystraha byla dorucena apod.), v takovém piipad¢ tedy neni ve vztahu k ptivodnimu
fizeni dana piekazka rei iudicatae (viz ktomu napf. usneseni Nejvys§iho soudu ze dne
5. prosince 2006, sp. zn. 21 Cdo 2091/2005).

Ke zméné oproti stavajici upravé nedochézi v otazce realizace piipadného rozsudku.
Paklize soud zalobé vyhovi, rozhodne ve vyroku rozsudku o nafizeni prodeje bytové
jednotky, pFiéemz pii vykonu tohoto rozsudku se postupuje v souladu s ustanovenimi
0 prodeji nemovitych véci (§ 335 a nasl. o. s. T.; obdobné jako v ptipad¢ § 1147 obcanského
zakoniku, ve spojenis § 348 o. s. ).

Jednotlivy vlastnik jednotky jiz naptisté aktivni legitimaci k podani navrhu mit nebude,
coz ostatné souvisi s koncepéni zménou celého ustanoveni, kdy se k podani navrhu vyzaduje
souhlas vétSiny hlasi vSech vlastnikl jednotek a souhlas vétSiny vSech vlastnikl jednotek.

K bodu 18 az 20 (8 1186 odst. 1 az 3)

zda dluhy na ptispévcich na sprdvu domu a pozemku piechizeji s pfevodem jednotky a jaky
vliv na tento pfechod ma potvrzeni osoby odpovédné za spravu domu. Osoba odpoveédna
za spravu domu tak nema jistotu, kdo je dluznikem — zda ptevodce, nebo nabyvatel, coz
komplikuje vymahani pohledavek. V ptipadé¢ nesprdvné podané zaloby mulze dojit
K proml¢eni pohledavek nebo ke vzniku povinnosti nahradit nespravné Zzalované strané
naklady fizeni.

V prvni fadé se navrhuje stanovit, ze osobé odpovédné za spravu domu pii prevodu
vlastnického prava k jednotce nevznika nejen povinnost vyporadat piispévky na spravu domu,
ale ani povinnost vypoiadat zalohy na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu, kterd
osoba odpovédnd za spravu domu a pozemku poskytuje. Zpisob vypofddani zaloh vEetné
prislusnych lhit je predmétem Gpravy zdkona ¢. 67/2013 Sb.

Dale se navrhuje jednozna¢né stanovit, 7e na nabyvatele prechazeji dluhy na
ptispévcich na spravu domu a pozemku, dluhy na plnénich spojenych nebo souvisejicich
Suzivanim bytu a dluhy na zilohach na tato plnéni (nikoliv v3ak jiz zaplacené a dosud
nevyuctované zalohy na plnéni spojena s uzivanim bytu) pfevodce vici osobé odpovédné za
spravu domu a pozemku ze zakona. Ruceni pievodce za tyto dluhy se zachovava. Tyto dluhy
na nabyvatele piejdou ex lege pouze v ptipade, Ze je nabyvatel meél a mohl zjistit.

Z tohoto divodu se zachovava potvrzeni osoby odpovédné za spravu domu a pozemku.
Pievodce doloZi nabyvateli potvrzenim osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, jaké ma
vuci této osobé dluhy na piispévcich na sprdvu domu a pozemku a plnénich spojenych nebo
souvisejicich s uzivani bytu a zalohach na tato pInéni, popfipadé potvrzeni, Zze takové dluhy
nejsou. Stanovi se vyvratitelna domnénka, Ze nabyvatel nemohl tyto dluhy zjistit, pokud je
nemohl zjistit ztohoto potvrzeni nebo pokud osoba odpovédna za spravu domu a pozemku
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potvrzeni bez zbyte¢ného odkladu nevydala, pfestoze o n¢j byla pozddana. Nové se navrhuje,
Ze potvrzeni muze osoba odpovédna za spravu domu vydat také pfimo nabyvateli, pokud s tim
pfevodce souhlasi. Je tedy v zajmu osoby odpovédné za spravu domu a pozemku, aby
potvrzeni vydala, a v zajmu nabyvatele, aby na vydani potvrzeni trval.

Potvrzeni vSak neni pravnim titulem pro pfechod dluht. Zjisti-li nabyvatel z jinych
okolnosti (napiiklad z informaci od pfevodce), ze kromé dluhti uvedenych v potvrzeni ma
pievodce jesteé dalSidluhy, piejdou na n¢j 1 tyto dluhy.

Kbodu 21 (8 1188)

Stavajici znéni odstavce 2 se navrhuje zrusit pro nadbytecCnost bez ndhrady. Toto
pravidlo je jiz de lege lata obsoletni. Mifilo na situace upravené v § 196a obchodniho
zakoniku. Pfedmétné pravidlo obchodniho zikoniku vSak nebylo pfevzato ani do zikona
¢. 90/2012 Sh., o obchodnich korporacich, ve znéni zakona ¢. 458/2016 Sb. (dale jen ,,zdkon
0 obchodnich korporacich) anijiného soukromopravniho piedpisu.

K bodu 22 (8 1188a)
Navrhuje se zakotvit vyjimku zpfedkupniho prava ke spoluvlastnickému podilu
na nemovité vécipro nékteré pripady v bytovém spoluvlastnictvi.

V pism. a) se nové formulovana vyjimka uplatni za sou¢asného spInéni dvou podminek
— za prve musi jit o spoluvlastnicky podil na jednotce, kterd zahrnuje nebytovy prostor,
a za druhé tento podil musi byt pfevadén spolu s dalSi jednotkou, s niz funkéné souvisi.

Podminky rozsah vyjimky omezuji — uplatni se pouze vsituaci, kdy ptjde
0 spoluvlastnictvi nebytové jednotky. Typicky pujde o situace, kdy vlastnik jednotky vlastni
i spoluvlastnicky podil na nebytové jednotce, ve které ma garazove stani, a toto garazové stani
(spoluvlastnicky podil) funk¢né souvisis jinou jednotkou.

Navrhovand UOprava reaguje na problémy, které ssebou piineslo znovuzavedeni
predkupniho prava zejména vbytovych domech, ve kterych jsou garazova stini soucasti
zvlastni nebytové jednotky. V takové nebytové jednotce ma garazové stani zpravidla vyssi
pocet viastnikl jednotek, tj. gardzova jednotka je ve spoluvlastnictvi vy$§iho poctu vlastnika
arealizace predkupniho prava je fakticky nemozna. Navic prodej jednotky bez podilu na
garazové jednotce negativné ovliviluje 1 hodnotu bytové jednotky. Smyslem navrhované
pravni upravy je zajistit vylou¢eni naruseni funk¢niho spojeni jednotky a spoluvlastnického
podilu na nebytové jednotce, ve které mé vlastnik jednotky garazové stani. Ackoliv nelze
vylou¢it vyuziti této Upravy i na jiné ptipady, vzdy se bude jednat pouze o prodej podilu
na nebytové jednotce, a vZdy bude muset byt tento prodej svazan s prodejem jiné jednotky.

V pism. b) se nové formulovana vyjimka rovnéz uplatni za soucasného splnéni dvou
podminek — musi jit o spoluvlastnicky podil na nemovité véci, ktera funkéné souvisi
snemovitou véci rozdélenou na jednotky (zpravidla na funkéné souvisejicim pozemku,

ve vyjimecnych piipadech pozemku lezicim pod budovou rozdélenou na jednotky, kterd neni
jeho soucasti) a za druhé tento podil musibyt pfevadén spolu s jednotkou.

Uvedené pravidlo podle navrhované pravni Upravy se bude posuzovat podle okamziku,
kdy dospéje povinnost prodavajiciho nabidnout véc predkupnikovi ke koupi.
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K bodu 23 (8 1189 odst. 1)

Navrhuje se presnéji souhrnné vymezit spravu domu a pozemku, kterou je opravnéna
a povinna provadét osoba odpovédna za spravu domu a pozemku.

Proto se navrhuje vyslovné uvést Cinnosti jako je oprava a udrzba spole¢nych Casti.
Za udrzbu lze povazovat soubor ¢innosti, které maji zajistit zachovani provozuschopného
stavu stavby nebo zafizeni. Podle § 3 stavebniho zédkona se udrzbou stavby rozuméji prace,
jimiz se zabezpeCuje jeji dobry stavebni stav tak, aby nedochazelo ke znehodnoceni stavby
aco nejvice se prodlouzila jeji uZivatelnost. Za opravu pak lze vpraxi povazovat
technologicky postup ¢i soubor ukond, jimiz se opotiebovana nebo jinak poskozend véc vrati
do plvodniho, resp. pouzitelného stavu. Oprava miize spocivat napiiklad ve vyméné
poskozenych soucCasti, vpiidani novych soucasti nebo v obnoveni spravného usporadani
soucasti.

Opravu a udrzbu je vsak treba odliSit od zmén spoleénych ¢asti. Zménami spole¢nych
casti jsou nastavba, kterou se stavba zvysuje, pfistavba, kterou se stavba pudorysné rozsiiuje
a ktera je vzajemné¢ provozn€ propojena s dosavadni stavbou, a stavebni tprava, pii které se
zachovava vnéjsi pudorysné i vySkové ohraniCeni stavby. Za stavebni Upravu se povazuje téz
zatepleni plaste stavby.

Tyto ¢innosti se dotykaji i vyluéné uzivanych spole¢nych ¢asti, pokud je to v zajmu
vSech spoluvlastnik@ nutné nebo tcelné pro fadnou péci o dima pozemek jako funkcni celek.

Vzhledem Kk tomu, Ze n€které spole¢né Casti se mohou nachazet uvnitf bytu (v nékterych
piipadech nosné konstrukce), nebo je muze mit néktery vlastnik jednotky vyhrazeny
ve vyluéném uzivani jako balkony, lodzie, terasy apod., je vhodné ve specidlnich
ustanovenich wupravit 1 nékteré kompetence vlastnikli jednotek vztahujici se praveé
ke spole¢nym ¢astem uvnitt bytu a ke spoleénym ¢astem vyhrazenym k vylu¢nému uzivani.

Tyto kompetence fe$i zejména § 1175 odst. 2, kde je stanovena povinnost vlastnika
jednotky provadét udrzbu a drobné opravy spolecnych ¢asti uvnité bytu i spoleénych ¢asti,
které ma vyhrazeny ve vylu¢ném uzivani. Pfitom z podstaty z ndvrhu vyplyva, Ze vilastnik ma
i tuto adrzbu a drobné opravy vykonavat zpusobem, jak to vyzaduje nezavadny stav a dobry
vzhled domu. Pravidlo § 1175 odst. 2 pfedstavuje lex specialis k navrhovanému § 1208 pism.
e) bod 2 (ten se ve vztahu k tdrzbé spoleénych ¢asti omezuje pouze na ty spolec¢né ¢asti, které
jsou vné bytu a nejsou ve vyluéném uzivani nékterého z vlastnikli jednotek a k opravam
spole¢nych ¢asti vné bytu a nikoli drobnym opravam spole¢nych ¢asti uvnitf bytu a
spole¢nych ¢asti vyhrazenych ve vylu¢ném uzivani).

Podrobnéjsi uprava postupit pii rozhodovani o spole¢nych castech je pak upravena
v8 1169 a 1208. Ustanoveni § 1169 upravuje moznost zmén prohlaseni, které se dotykaji
spole¢nych ¢asti, a to bud’ pouze rozhodnutim vlastnikd jednotek, nebo v piipadé, Ze se
zména dotkne prav a povinnosti konkrétniho vlastnika, pak sjeho pisemnym souhlasem,
pokud se takové zmény promitnou do prohldseni. Ustanoveni § 1208 stanovi kompetenci
shromazdéni vlastnikti jednotek k rozhodovani o opravach a udrzbé spoleénych casti a o
stavebni Upravé spole¢né ¢asti, kterdA nevyzaduje zménu prohlaSeni, pievySuji-li néklady
¢astku stanovenou provadécim pravnim pfedpisem, pokud stanovy neur¢i néco jiného. Ve
vztahu k udrzbé spole¢nych ¢asti ptjde jen o ty spolecné ¢asti, které nejsou uvnitt bytu ani ve
vyluéném uzivani nékterého z vlastnikli jednotek. Pokud jde o opravy, ty se tykaji vSech
spole¢nych ¢asti, ale pouze v ptipadé, Ze nejde o drobné opravy spolecnych ¢asti uvnitt bytu
nebo spoleénych ¢asti, které ma vlastnik jednotky ve vyluéném uzivani. Neni-li stanovami
ur¢eno néco jiného, je v plisobnosti statutdrniho orgédnu rozhodovani o opravé nebo stavebni
upravé spoleénych ¢asti, nepievysuji-li naklady v jednotlivych pfipadech ¢astku 1 000 K¢
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v pruméru na kazdou jednotku; tento limit neplati, pokud se jedna o opravy zptsobené havarii
na spolecnych castech (§ 13 odst. 2 natizeni vlady ¢. 366/2013 Sb.).

K bodu 25 (8 1191 a7 1193)
K §1191

V odstavci 1 se stanovi, Ze pravidla pro sprdvu domu a pozemku a uzivani spoleénych
Casti mohou byt do doby vzniku spoleCenstvi vlastnikti obsazena v prohlaseni nebo
ve stanovach. V piipadé, Ze spoleCenstvi vlastnikd nevzniklo a pravidla nejsou obsaZena
v prohlaseni, ale ve stanovach, bude se fidit sprdva domu a pozemku pravidly obsazenymi
ve stanovach. Zména pravidel obsaZzenych ve stanovach bude podléhat uUpraveé § 1201,
zatimco pravidla obsazena v prohlaseni se budou ménit postupem podle § 1169 odst. 2.

Dale je upraveno rozhodovani vlastniku jednotek v domé, kde nevzniklo spolecenstvi
vlastnikt. V reakci na zruSeni 8 1202, 1203 a 1193 a soucasného zachovani principu, Ze
vét§inovy vlastnik je povinen (do ztraty majority) byt spravcem domu a pozemku, Se navrhuje
formulovat pravidlo, které¢ by mélo zamezit pfehlasovani menSinovych vlastnikli vlastnikem
vét§inovym. Ma-li mit vyznam, Ze néktera zisadni rozhodnuti (ta, kterd jsou po vzniku
spolecenstvi vlastnikd v ptsobnosti shromazdéni — srov. 8 1208) muze ¢init spravce pouze
se souhlasem zbylych vlastniki, je nezbytné formulovat pravidlo, které umoZzni zohlednit vili
zbylych vlastnikii. To by se nestalo, pokud by platilo bézné pravidlo § 1206, podle kterého
jsou rozhodnuti pfijimana prostou vétSinou ptritomnych vlastniki jednotek. Rozhodnuti by
vtakovém piipad¢ cCinil opét samotny spravce — vétSinovy vlastnik. Z tohoto divodu se
navrhuje hlasovani podle hlav. Na druhou stranu se jevi zadouci, aby bylo zohlednéno
i vlastnické uspofadani domu. Zavadi se proto i hlasovani podle podilti, ¢imz se chce piedejit
stavu, kdy by menSinovi vlastnici mohli zneuzivat svého postaveni viaéi vlastniku
vétsinovému. S ohledem na uvedené se navrhuje kombinace hlasovani podle hlav i hlasu, aby
byly dostate¢né zohlednény zajmy vSech osob. Nutno poznamenat, ze pied vznikem
spoleCenstvi vlastniki jsou vSichni vlastnici opravnéni a zavazani spolecn¢ a nerozdilné
(8 1192). Tato skute¢nost vychazi z koncepce, ze pied vznikem spolecenstvi vlastniki se
vychazi z principu spoluvlastnického.

K 81192

Stavajici odstavce 1 a 2 se navrhuji zruSit jednak zdavodu systematickych zmén
(stavajici odstavec 1 se navrhuje piesunout s nezbytnymi modifikacemi do § 1193) a jednak
pro vykladové problémy, které v praxipusobi.

Navrhované zmény § 1192 (zruSeni stavajiciho odstavce 2 a formulace nového pravidla)
a v souvislosti se zménou § 1191 odst. 2 reaguji na stavajici vykladové problémy ohledn¢
kompetenci spravce, jeho postaveni, zptisobu jeho jednani a zavazovani ostatnich vlastnik
jednotek atd. Pfedné neni zfejmé, zda spravci naleZi sprava, jak je vymezena v § 1189, nebo
muze Cinit pouze to, co je nutné k zachovani spravovaného majetku (8 1192 odst. 2
stavajiciho znéni). Dale je napiiklad nejasna provazba mezi stdvajicim § 1191 a § 1192
odst. 2. Napfist€¢ se navrhuje postavit najisto, Zze S vyjimkou otazek, o kterych po vzniku
spoleCenstvi vlastnikli rozhoduje shromazdéni (srov. § 1208), rozhoduje pied vznikem
spolecCenstvi viastnikd spravce sam (aniz by potieboval souhlas ostatnich vlastnikli jednotek).
Svym jednanim ve vztahu k tfetim osobam spravce opraviluje i zavazuje vsechny vlastniky
jednotek. Pokud se v8ak k n&jaké véci pozaduje po vzniku spoleCenstvi vlastnikti souhlas
shromdzdéni, musi spravce ziskat souhlas pozadované vétSiny vlastnikli jednotek i pted
vznikem pravnické osoby, jinak zavaZe pouze sdm sebe.
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K 81193

Ustanoveni stanovi zptsob urceni prvniho a dalSich spraveli vdomé, kde nevzniklo
spolecenstvi vlastnikt. Zakladnim pravidlem je, Ze prvni spravce je ur¢en v prohlaeni. Novy
spravce se voli postupem podle § 1191 odst. 2. Je stanovena podminka, Ze odvolat Ize spravce
jen se souasnym zvolenim spravce nového, jelikoz vdomé musi byt neustale osoba, ktera
bude zajistovat jeho spravu. Pouhé odvolani spravce, aniz by byl zvolen novy spravce, by
mohlo obyvani domu velmi komplikovat (nebyl by zde nikdo, kdo by vyiesil napiiklad
opravu nefunkéniho vytahu, dodavky tepla, vody atd.).

Dale se stanovi, Ze pokud existuje vbytovém domé vét§inovy vlastnik, je tento vzdy
spravcem ze zakona. Timto se zdUraznuje vlastnické uspotfadani vztahi vbytovém dome.
Jednd se o projev odpovédnosti vétSinového vlastnika za fadné fungovani domu. Pravé
vétSinovy vlastnik by byl nikoli fadnym fungovanim domu nejvice dotéen — jeho podil
na spoleénych ¢astech je nejvétsi. Dale se uréuje postup pro piipad, kdy vétSinovy vlastnik
ztrati vétSinu — vlastnici jednotek mohou, ale nemusi zvolit jiného spravce. Do doby zvoleni
nového spravce vykonava spravu ptavodni vétSinovy viastnik (srov. navrhovany odstavec 2).

Ackoliv podle predlozeného navrhu bude spolecenstvi vlastnikl vznikat povinné vzdy,
kdyz ptyde o diim s péti jednotkami, ve kterém jsou Ctyfi vlastnici, resp. do kterého by mél
pribyt paty vlastnik (§ 1198), je tieba pocitat se situacemi, kdy bude rozdélen dim, ve kterém
je méné nez pét jednotek, a tudiz zde nemusi vzniknout povinng€ spoleCenstvi vlastnikd,
a bude zde existovat pouze spravce, a dale se situacemi, kdy bude v bytovém domé sice vice
nez pét jednotek, ale nejvySe Ctyfi vlastnici a veétSinovy sprvce ztrati vétSinu, pficemz
vtomto ptipadé¢ rovnéZ nebudou naplnény podminky pro povinny vznik spoleCenstvi
vlastnik@. Pf1 zvoleni nového spravce nejsou vlastnici jednotek zidkonem nijak omezeni (pti
odvolani spravce vSak vzdy musi zvolit nového spravce).

S ohledem na skute¢nost, ze vétSinovy Vlastnik je ze zakona sprdvcem, nemohou jej
podle stavajici Upravy ostatni vlastnici odvolat (dokud mu neklesne podil na spoleénych
Castech), a to ani vpiipadé, Ze bude porusovat své povinnosti (nebude vykonavat spravu
fadn€). Pravé na tyto situace (nejen vSak na né€) reaguje navrhovany odstavec 3, Ktery
upravuje postup, jakym je mozné spravce (vét§inového vlastnika) nahradit novym spravcem.
VyZaduje se zasah soudu, ktery z dulezitého divodu spravce (vétSinového viastnika) na navrh
nékterého vlastnika jednotky odvola a jmenuje nového. Tento postup mize vyuzit i samotny
vét§inovy vlastnik, pokud bude mit dulezity divod pro to, aby byl zpostaveni spravce
odvolan — napiiklad nebude schopen spravu (ze zdravotnich duvodu atp.) vykonavat.

Druha véta odstavce 3 upravuje postup, jakym se soudem jmenovany spravce mize
ze svého postaveni vyvazat. S ohledem na skute¢nost, Ze je takovy spravce ustaven soudem,
nemiize ze své vile jednostranné spravu vypovédét. Po vzoru Upravy likvidace (srov. § 191
odst. 3 in fine) se proto stanovi, Ze soudem jmenovany spravce se musi s Zadosti o své
odvolani obrétit na soud. Souc¢asné musi prokazat, ze na ném nelze spravedlivé pozadovat,
aby spravcem setrval (takovym piipadem budou napiiklad dlouhodobé zdravotni problmy).
Obdobn¢ jako u spravce, ktery je vétSinovym vlastnikem, mize néktery vlastnik jednotky
navrhnout soudu, aby odvolal spravce, kterého jmenoval, a jmenoval spravce nového.

Posledni véta odstavce 3 mifi na situace, kdy je namisto vétSinového vlastnika
jmenovan soudem jiny spravce a soucasné vétS§inovému Vlastniku klesne podil na spole¢nych
¢astech pod jednu polovinu (ztrati vétSinu). Za standardnich okolnosti by ostatni vlastnici
jednotek mohli zvolit nového spravce (srov. § 1193 odst. 2). V popsané situaci vSak bude
spravu vykonavat soudem jmenovany spravce, ktery by mél byt, pokud by mu méla byt
sprava odejmuta, soudem odvolan. S ohledem na uvedené se formuluje specialni pravidlio,
podle kterého viastnici jednotek vtakovém ptipadé zvoli nového sprdvce. OkamZikem
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zvoleni nového spravce pozbyva soudem jmenovany spravce (ktery figuruje namisto
vétSinového vlastnika) postaveni spravce.

K bodu 26 a 27 (§ 1195 odst. 2 a 4)

Navrzené ustanoveni § 1195 odst. 2 te$i prechod prav a povinnosti ze zavazku
spojenych se spravou domu a pozemku vzniklych pied vznikem spolecenstvi vlastnikd,
Znichz jsou vlastnici jednotek opravnéni a zavazani spole¢né a nerozdiln€. K piechodu
na spolecenstvi vlastniki dochdzi piimo ze zdkona ke dni vzniku spolecenstvi vlastniki.
Stanovi se oznamovaci povinnosti spolecenstvi vlastnikii vici véfitelim a dluznikim.
Zaroven se sohledem na zachovani pravni jistoty véfiteli stanovi, ze vlastnici jednotek
za spInéni dluhti, kterd na spoleCenstvi vlastnikii piesly, ruci i nadale spolecné a nerozdilné.
Veétitel vSak mize vyslovit souhlas s tim, aby vlastnici jednotek za tyto dluhy rucili v poméru
podle velikosti svého podilu na spolecnych ¢astech (tj. dle § 1194 odst. 2).

Dale se na zakladé pozadavku praxe navrhuje v § 1195 odst. 4 zakotvit vyjimku, jejimz
cilem je usnadnit financovani uvéra pravnickych osob. V Upravé ucinné do roku 2014 nebyla
otazka prevzeti dluhu spoleéenstvim vlastniki vyslovné feSena. Cast praxe dovozovala, Ze
takové pievzeti nespadd do omezené zpusobilosti spoleCenstvi vilastnikli a je tak neplatné pro
rozpor se zdkonem. Novy ob¢ansky zakonik tento nedostatek odstranil, kdyz zakaz vyslovné
zavedl. V praxi vSak pfevazuje pozadavek na zavedeni vyjimky vyluéujici z n¢j dluhy z Gvéra
pravnickych osob a jejich zajisténi, pokud jsou tyto uvéry druzstvy ¢erpany za uéelem opravy,
udrZby nebo stavebni Gpravy domu.

Napiist¢ se proto navrhuje umoznit spoleCenstvi vlastnikdi pievzit zikonem
specifikované dluhy, ptistoupit k nim nebo je zajistit, ovSem pouze za ptedpokladu souhlasu
vSech ¢lenu spolecenstvi vlastnik. V navrhu je pamatovano i na situaci z praxe, kdy
v n¢kterych ptipadech nemusi byt souhlas vSech vlastnikd ziskdn — z divodu, Ze ziskani
souhlasu neni mozné z organiza¢nich divodli nebo proto, Ze nesouhlasila osoba, kterd
s navrhy piedkladatelii nesouhlasi ,bez zjevnych divodu®, a¢koli se postaveni takové osoby
po prevzeti dluhu nezhor$i Pro tyto pfipady se navrhuje doplnit zde moznost, aby souhlas této
osoby byl nahrazen rozhodnutim soudu. Bude pak vzdy na soudu, aby s pfihlédnutim
k okolnostem konkrétniho piipadu zvazil, zda lze po Clenovi spravedlivé pozadovat, aby
s takovymto pravnim jedndnim souhlasil. Timto zpisobem lze nahradit souhlas vice ¢lent
spolecenstvi vlastnik .

K bodu 28 (8 1197)

Do § 1197 se promita zména provedena v § 1195 odst. 4. Napiit€ je mozné, aby
vybrané dluhy mohlo spolecenstvi vlastniki pievzit — srov. blize odivodnénik § 1195.

K bodu 29 a 30 (8 1198 odst. 1 a 2)

V navaznosti na pietrvavajici vykladové problémy se navrhuje pravidla upravena
v 8 1198 zpfesnit a postavit najisto, kdy nejpozdéji jsou vlastnici jednotek povinni zaloZit
spolecenstvi vlastnikt. Dle navrhované upravy by neméla za standardniho chodu véci nastat
situace, Ze v bytovém spoluvlastnictvi bez vzniku pravnické osoby budou vystupovat vice nez
4 vlastnici.

Smyslem navrhovaného pravidla je tedy stanovit nejvys$§i mozny pocet vlastnikd,
pfi némz bude tieba pfijmout stanovy, a to poctem 4 vlastnikti (vyjimeéné bude mozné, aby se
stanovy prijimaly pifi vyS§Sim pocCtu vlastnikii jednotek — naptiklad pii vyporadani
spoluvlastnictvi, viz dale).
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V druhém odstavci je slovem ,dalSi“ vlastnik mySlen zpravidla viastnik paty. Smyslem
pravidla je zabranit tomu, aby v dusledku ptevodu dalsi jednotky nastala situace, kdy by
vdomé s alespont 5 jednotkami bylo 5 vlastnikii jednotek, aniz by existovalo spoleenstvi
vlastnikii. Termin ,,dal$i* je souasné pouzit zdtvodu vyjimecnych situaci, pii nichz se mtze
v bytovém spoluvlastnictvi ocitnout vice osob neZz 4, aniz bylo (zobjektivnich duvodi)
mozno spolecenstvi vlastnikti zalozit diive. To je typicky ptipad, kdyz je vypotadavano
spoluvlastnictvi. Vysledkem vypotfadani spoluvlastnictvi mize byt stav, kdy je vbytovém
spoluvlastnictvi vice nez 5 jednotek ve vlastnictvi vice nez 4 vlastnikd. V takové situaci je
nezbytné zaloZit spoleGenstvi viastnik pied prevodem jednotky dalsimu vlastniku.

Na druhou stranu v situaci, kdy v bytovém spoluvlastnictvi budou pouze 4 vlastnici, tito
si mohou jednotky mezi sebou libovolné prevadét, a blokace podle odstavce 2 se neuplatni,
protoZe by se v bytovém spoluvlastnictvi ,,neobjevil* dalsi, tj. paty viastnik. Stejné tak mtze
kterykoli z téchto vlastniki prevést svou jednotku na treti osobu za predpokladu, Ze on sim
Zadnou jinou jednotku vbytovém spoluvlastnictvi nevlastni (ptvodni ,,étvrty* vlastnik je
nahrazen novym ,Etvrtym* vlastnikem).

K bodu 31 az35 (§ 1200 odst. 1 az 4)

V odstavci 1 se navrhuji dvé zmény. Pfedné se navrhuje umoznit zalozeni a vznik
spoleCenstvi vlastnikd s jedinym vlastnikem vSech jednotek. Touto zménou se reaguje
na pozadavky praxe, kdy developer usiluje o okamzity vznik pravnické osoby. Tato zména je
v souladu s koncepci ob¢anského zakoniku, ktery stavi na co nejdiivéjsim vzniku spolecenstvi
vlastniki jako pravnické osoby (srov. § 1198). Zména navazuje na § 211 odst. 1 a predstavuje
pravidlo znAmé z Upravy kapitalovych obchodnich spole¢nosti (srov. 8 11 odst. 1 zikona
o0 obchodnich korporacich).

Pokud bude pfi zaloZeni pravnické osoby vlastnikli jednotek vice, navrhuje se stanovit
dva zplisoby zaloZeni spolecenstvi vlastnikti, podobné jako je tomu v ptipadé spolku (srov.
§ 218 a7z 224). Stejné jako v piipad¢ zalozeni spolku se piedpoklada zaloZeni na ustavujici
schiizi. Spolkova uprava ustavyjici schlize se ostatné pouzije primétené (§ 1221). Ustavujici
schiize spole¢enstvi vlastnikti v8ak nevoli prvni ¢leny organd, to zistava povinnou naleZitosti
stanov. Zaklada-1i se spoleCenstvi vlastnikii na ustavujici schiizi, je k pfijeti stanov tieba
vét§ina hlasti vSech vlastnikl jednotek. Spolecenstvi vlastnikli je vS8ak moZzno zaloZit i bez
konani ustavujici schiize, shodnou-li se VSichni vlastnici jednotek na obsahu stanov. Pravidlo
je nutno ¢ist v navaznosti na § 1198 odst. 1, tj. vbytovém domé by mély byt zpravidla pouze
4 osoby (vyjimkou budou naptiklad ptipady rozdéleni spoluvlastnictvi).

Tato zména reflektuje skute¢nost, ze obCansky zdkonik zavadi pti splnéni zakonnych
podminek povinnost zaloZit a nechat vzniknout pravnickou osobu Vv podobé spoleCenstvi
vlastniki; poruSeni této povinnosti je sankciovano nemoznosti prevadét vlastnické pravo
K jednotkdm (§ 1198) a vlastnici jednotek navic zlstavaji za dluhy solidarné odpoveédni
(81127 a 1191). Za stavajici Gpravy muze vlastnik jediné jednotky znemoznit splnéni
zakonem predepsané povinnosti vzniku spoleCenstvi vlastnikii a zabrani tak prevadéni
vlastnického prava k jednotkam. Vlastnici ¢asto nemaji nastroj, jak svoji zAkonnou povinnost
splnit. Sankce v podobé¢ blokace ptevodu jednotek nemusi navic dopadat na ty osoby, které
fakticky znemoznuji spoleCenstvi vlastnikt zalozit, nebot’ ti vibec nemuseji mit v umyslu
jednotku prevadét, nybrz mize dopadat na ty vlastniky jednotek, ktefi o zaloZeni spolecenstvi
vlastnik usiluji.

Na druhou stranu je nezbytné chranit vlastnika jednotky, ktery byl pii hlasovani
0 stanovach ptehlasovan. Takovy vlastnik ma moznost obratit se v prekluzivni lhute (§ 1209
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odst. 1) na soud, aby rozhodl podle § 1209. Timto odkazem se stavi rovnéZ najisto, Ze Gprava
§ 1209 se pouZije i v situaci, kdy nevzniklo spoleenstvi vlastnikti jako pravnicka osoba.

V odstavei 2 pism. ¢) se vypoustéji slova ,, jakoz i1 zplsob jejich uplatiiovani®
pro nadbyte¢nost. Tato formulace se pii stanoveni prav a povinnosti ¢lenti korporace
standardné neuziva [srov. napt. § 218 pism. ¢) nebo § 553 pism. h) zdkona o obchodnich
korporacich]. Pfedpoklada se, ze u ¢lenskych prav a povinnosti, u kterych je to s ohledem
na jejich povahu tieba, stanovy upravi i zplsob jejich uplatnovani.

Dale se vodstavci 2 zruSuje pism. g). Pravidla pro tvorbu rozpodtu se v praxi
ve stanovach spoleCenstvi vyskytuji samostatné¢ jen zridkavé a obvykle jsou obsazena
v pravidlech pro spravu domu a pozemku. To plati i pro dal$i naleZitosti obsazené v pism. g).

Uprava obsaZend v navrhovaném odstavci 3 navazuje na odstavec 2 pism. e). Vyznam
Udaje podle odstavce 2 pism. ¢), tj. udaj o prvnich ¢lenech statutarniho organu, se vycerpava
po zapisu spoleCenstvi vlastnikd do vefejného rejstiku. Po vzoru upravy kapitalovych
obchodnich spole¢nosti (srov. § 146 odst. 3 a § 250 odst. 4 zakona o obchodnich korporacich)
se proto iV uprave spolecenstvi vlastniki navrhuje umoznit vypusténi tohoto udaje ze stanov
po vzniku spolecenstvi vlastnik. S ohledem na ryze formdlni charakter zmény stanov se
navrhuje umoznit, aby o takové zmén¢ stanov mohl rozhodovat statutdrni organ. Smyslem
véty druhé vodstavci 3 je vyloucit nezbytnost pofizeni notaiského zipisu o prislusném
rozhodnuti.

Navrhovanou zménou odstavce 4 se promitd zména koncepce zaloZeni spolecenstvi
vlastnikd, jak ji pfedvidd navrhovand Uprava odstavce 1. Napiist€ se spolecenstvi vlastnikii
zaklada ptijetim stanov na ustavujici schiizi, nebo shodnou-li se vSichni vlastnici jednotek
naobsahu stanov. I naddle se stanovi pozadavek vefejné listiny — notaiského zapisu.
V piipad¢ piijeti stanov na ustavujici schiizi vSak nepljde o notaisky zapis o pravnim jednani,
nybrz o notaisky zapis o rozhodnuti orgdnu. Shodnou-li se na obsahu stanov vichni viastnici
jednotek, ptjde o notarsky zapis o pravnim jednani. Vyjimka se stanovi pro ptipad, kdy bude
spoleCenstvi vlastnikii zakladat jediny vlastnik vSech jednotek. V takovém piipadé se notaisky
zapis nevyzaduje. Tato pravni Uprava vychazi ze stavajiciho znéni, dle kterého se notaisky
zapis nevyZaduje, zaklada-1i se spolecenstvi vlastnikti prohlasenim o rozdéleni prava k domu
a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam. Navrhovana pravni uprava toto neptebira, a to
mimo jiné z dtvodu, Ze spolecenstvi vlastniki jiz nové nebude mozné zalozit v prohlaseni, ale
vsouvislosti stim se zachovava vyjimka pro pfipady, kdy bude spoleCenstvi vlastnikt
zakladat jediny vlastnik vSech jednotek. Predpoklada se totiz, ze k zaloZeni spoleCenstvi
vlastnikl jedinym vlastnikem bude zpravidla dochdzet ve stejné dobé jako k rozdéleni prava
K nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkdm prohlasenim vlastnika této nemovité véci.

K bodu 36 (§ 1201)

Promitd se zména piistupu k zaloZeni spolecenstvi vlastniktl, kdy stanovy jsou napftisté
vzdy piijimany jako samostatny dokument, tj. nikoli jako soucast obsahu prohlaseni i
smlouvy o vystavbé (srov. rovnéZ navrhovanou zménu § 1166 odst. 2 a § 1170 odst. 2). Jiz
de lege lata je mozné zmeénit stanovy spolecenstvi vlastnikti pted vznikem pravnické osoby,
pokud jsou ptijaty jako samostatny dokument. S ohledem na navrhovanou zménu tak ztraci
stavajici znéni § 1201 vyznam a bylo by napiiSt¢ obsoletni. Navrhované znéni napftisté¢ resi
zpusob zmény stanov pfed vznikem spoleCenstvi vlastniki. Ke zméné stanov pied vznikem
spolecenstvi vlastnikl se vyzaduje souhlas vétSiny hlast vSech vlastnikti jednotek, ledaze
stanovy vyzaduji vyssi pocet. Uprava navazuje i na § 1200 odst. 1, ktery pro pfijeti stanov
na ustavyjici schiizi pozaduje souhlas nadpoloviéni vétSiny vSech vlastnikli jednotek.
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Ustanoveni je nutno interpretovat v navaznosti na § 1198, tj. zpravidla by pfi rozhodovani
0 zm&nach stanov nem¢ly byt vice nez4 osoby (srov. blize odivodnénik § 1198).

K bodu 37 (§ 1202 a 1203)

Dosavadni Gprava ¢inila vykladové obtize ve vztahuk § 1198. Ac¢koli bylo 1 v divodové
zpravé k navrhu obCanského zakoniku uvedeno, Ze ,,[i] do budoucna se navrhuje zachovat
pojeti, Ze v domé s péti a vice jednotkami musi byt k spravé domu zaloZeno spolecenstvi
viastnikii. Jeho upravé se venuji ndsledujici ustanoveni. Jim predchazi navrh upravy spravy
bez vzniku spolecenstvi viastnikii, protoze tato pravni pravidla se uplatni obecné ve vsech
pripadech bytového spoluvlastnictvi, tedy i v téch, kdy ma byt spolecenstvi viastnikii zaloZeno,
ale zaloZeno nebylo nebo sice bylo zaloZeno, ale nevzniklo.”, tak Ze tomu tak ve vSech
ptipadech neni, doklada uprava § 1202 a 1203 a divodova zprava k nim.

K § 1202 a 1203 pak bylo vduvodové zpravé uvedeno: ,Navriena ustanoveni resi
prechodné obdobi mezi rozdélenim domu na ditm s jednotkami a stavem, kdy vétsinu jednotek
v domé ziskaji novi viastnici. V praxi dochazi k tomu, Ze developer po dokonceni domu proda
jen malou cdast bytii a soucasné se vyvdze ze spravy domu. Tomu se snaZi navrzend uprava
zabranit a po vzoru rady zahranicnich uprav spojuje odpovednost za spravu domu s osobou,
kterd rozhodla o rozdeleni domu na jednotky po dobu, co tato osoba ma vétsinu hlasu.".

Je ziejmé, ze tyto pozadavky jsou ve vzijemném nesouladu, a bylo tfeba fesit
vykladem, ze spolecenstvi vlastnikl, pokud nebude pfipuSt€éna moznost vzniku pravnické
osoby 0 jednom ¢lenu, bude v pfevazné vétSiné piipadi vznikat, az kdyz podil vét§inového
vlastnika klesne pod jednu polovinu. Pouze ve vyjimecnych ptipadech, kdy vdomé nebude
vét§inovy vlastnik, se uplatni vznik v okamziku po pfevodu étvrté jednotky podle § 1198.

Ackoli se vztah mezi § 1198 a 1202 a 1203 podafilo pieklenout vykladem, ptijaty
vyklad je vpiimém rozporu s pfistupem obcanského zakoniku ke vzniku spoleCenstvi
vlastniki. Obc¢ansky zdkonik na jednu stranu stavi na povinnosti vzniku spoleéenstvi
vlastniki a na druhou stranu jeho vzniku brani. Soucasné usiluje o co nejdiivéjsi vznik
spoleCenstvi vlastnikti jednotek. Co nejdiivéjsi zaloZeni a vznik pravnické osoby motivuje
i fadou nastrojii — blokace pfevodd jednotek (§ 1189) ¢i solidarni odpovédnost vlastniki
jednotek (8 1127). Vzhledem k tomu, Ze je zajem na tom, aby spoleCenstvi vlastniki jako
osoba odpovédna za sprdvu nemovité véci vznikalo co nejdiive, coz se dale posiluje
pripusténim vzniku spolecenstvi viastnikli o jediném ¢lenu (srov. § 1200 odst. 1), navrhuje se
zrusit § 1202 a 1203 a ponechat povinny vznik spolecenstvi viastnikli pouze na zakladé
avsouladu s § 1198. Piipusténi vzniku spolecenstvi vlastniki o jediném ¢lenu a zachovani
8 1202 a 1203 by ostatné nebylo vykladoveé udrzitelné.

Tam, kde vsoufasné dobé existuje vétSinovy vlastnik, bude postupovano podle
ptechodnych ustanoveni piijatych k § 1202 a 1203 (bod 2 a 3).

K bodu 38 (8 1206 odst. 3)

Navrhované doplnéni cili na pfipusténi vzniku spoleCenstvi vlastnikti o jediném c¢lenu
(srov. § 1200 odst. 1). Tato zména navazuje na § 211 odst. 1 a pfedstavuje pravidlo znamé
z tpravy kapitalovych obchodnich spole¢nosti (srov. 8§ 12 odst. 1 zdkona o obchodnich
korporacich). V ptipadé jedno¢lenného spoleenstvi vlastnikti se nekona shromazdéni, ale
ptislu§né rozhodovani ¢ini jediny vlastnik. Plisobnost shromazdéni vykonava jediny vlastnik
bez ohledu na to, zda spoleCenstvi vlastnikl s jednim vlastnikem je dusledkem zaloZeni
spoleCenstvi vlastnikli timto jednim vlastnikem, nebo diisledkem koncentrace vSech jednotek
v rukou tohoto jediného vlastnika.
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K'bodu 39 (§ 1207 odst. 3)

Nova Uprava umoZiiuje, aby vlastnici, ktefi maji vice nez ¥ hlast (nejméné vSak 2),
meéli moznost ovlivnit obsah projednavanych véci na shromazdéni. Statutarni orgdn ma tak
za povinnost pied rozeslanim pozvanky zatfadit ndvrh na potad, avSak za ptedpokladu, Ze
vlastnici navrhli soucasné i znéni usneseni nebo zafazeni bodu odivodnili.

K bodu 40 aZ 46 [§ 1208 pism. b), ¢), d), e), g) a h)]
K 8 1208 pism. b), (stavajici)

Navrhuyje se vypustit rozhodovani o zméné prohldSeni zpulsobnosti shromazdéni
s ohledem na speciélni Upravu v 8 1169, ktera fesi komplexné zplsoby zmény prohlaseni.
Podle stavajici pravni Gpravy je zména prohlaseni obsazena jak v § 1169, tak i v§ 1208
pism. b) a § 1208 pism. f) bodu 2 az 6, coz je z hlediska rozhodovani o zmé&nach prohlaseni
matouci.

K 81208 pism. d), [nové pism. ¢)]

V § 1208 pism. d), [nové pism. c)] se pfedné sjednocuje terminologie uZivana
v Oddilu 5 Bytové spoluvlastnictvi (,sprava domu a pozemku®). Ustanoveni se dale zpfesiuje
0 schvalovani rozpoctu.

K § 1208 pism. e), [ nové pism. d) ]

Zakon ¢. 67/2013 Sb. ponechava feSeni veétSiny zalezitosti tykajicich se sluZeb
na rozhodovani spoleéenstvi vlastnikd, druZstva nebo na ujednani mezi pronajimatelem
andjemcem. V piipadé, ze k rozhodnuti nebo ujednani nedojde, pak nabizi nahradni postup.
Jediny ptipad, kdy zikon ¢.67/2013 Sb. neuruje nahradni postup, je uréeni druhu
poskytovanych sluzeb. Z toho divodu nadale zistava v ndvrhu nové znéni § 1208 odst. 1
pism. d), ve kterém je stanoveno, ze do pusobnosti shromazdéni nalezi schvalovani druhu
poskytovanych sluzeb. O druhu poskytovanych sluzeb by méli mit moZnost rozhodovat
prostiednictvim nejvyssiho organu spolecenstvi vlastnika vSichni viastnici jednotek. Dale je
navrzeno ponechat v rozhodovaciptisobnosti shromazdéni rovnéz uréeni zpisobu rozu¢tovani
nakladt na sluzby, tj. cen sluZeb, coZ je dalSi zasadni otdzka tykajici se poskytovanych sluzeb.
Do piisobnosti shromazdéni jiz naopak nebude nalezet pfimo ze zdkona rozhodovéani o vysi
zaloh. To vsak nevylucuje, aby rozhodovani o této zilezitosti bylo svéfeno do pusobnosti
shromazdéni ujednanim stanov nebo aby si shromazdéni samo vyhradilo rozhodovani v této
Veci [srov. § 1208 odst. 1 pism. h), (nové oznacené)]. Pokud se tak nestane, bude o vysi zaloh
rozhodovat statutarni organ. Rozhodovani statutarniho organu se nabizi jako vhodnéjsi fesSeni
predevsim z praktického hlediska, kdy vybor (pfedseda) bude schopny reagovat pruznéji
naptiklad na potfebu Gpravy vySe zaloh v souvislosti se zmé€nami cen vody, tepla nebo plynu
a nebude tfeba svolavat shroméazdéni jen z divodu Upravy zaloh na nékteré sluzby. V piipadé
nec¢innosti shromazdéni, resp. statutarniho organu, tj. absence rozhodnuti pfedpokladanych

zdkonem, se bude spolecenstvi vlastnikd fidit ndhradnim postupem stanovenym piimo
zakonem ¢. 67/2013 Sb.

K 8§ 1208 pism. ), (novému) bodiim 2, 3, 4, 5 a 6 (stavajicim)

Tyto body se navrhuje z § 1208 vypustit, nebot’ se jedna o zménu udaji uvedenych
v prohlaSeni, které budou podléhat zvlastnimu rezimu schvalovani zmén prohlaseni a jsou
mozné pouze se souhlasem vlastnika jednotky, jichz se zména dotyka (§ 1169).

K § 1208 pism. e) bodu 2 (novému)
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Ptedné se zpiesiiuje, Ze shromazdéni rozhoduje 1 0 udrzbé spoleénych Casti. Pravidlo je
nezbytné vykladat v ndvaznosti na Upravu 8 1175 odst. 2, ktery zavazuje vlastnika jednotky
provadét udrzbu a drobné opravy spole¢nych ¢asti uvniti bytu, a dale i spole¢nych ¢asti, které
ma vyhrazeny ve vylu¢ném uzivani jako jsou balkony, lodZie a terasy. V téchto specidlnich
ptipadech se vlastnik jednotky neobraci na osobu odpovédnou za spravu domu a pozemku.
Pravidlo § 1175 odst. 2 piedstavuje lex specialis k navrhovanému 8§ 1208 pism. e) bodu 2, toto
ustanoveni se tak ve vztahu k udrzbé spolecnych ¢asti omezuje pouze na ty spoleéné ¢asti,
které jsou vné€ bytu a nejsou ve vylu¢ném uzivani nékterého z vlastnikd jednotek, a k opravam
spole¢nych casti vné bytu a nikoli drobnym opravam spoleénych ¢asti uvniti bytu a
spole¢nych ¢asti vyhrazenych ve vyluéném uzivani.

Jiné neZ drobné opravy spole¢nych ¢asti (véetné té€ch, které jsou uvnitf bytu a téch, které
maé nektery z vlastnikd vyhrazeny ve vyluéném uzivani) jsou V plisobnosti osoby odpovédné
za sprdvu domu a pozemku. V zavislosti na upravé ve stanovach rozhoduje o piislusnych
opravach (po vzniku pravnické osoby) bud’ shromazdéni, nebo statutdrni organ (vybor nebo
pfedseda). Neni-li stanovami uréeno néco jiného, je v pusobnosti statutdrniho organu
rozhodovani o oprav€é nebo stavebni Upravé spole¢nych c&asti, nepievySuji-li néklady
Vv jednotlivych piipadech ¢astku 1 000 K¢ v priméru na kazdou jednotku. Tento limit neplati,
pokud se jednad o opravy zpUsobené havarii na spole¢nych ¢astech (§ 13 odst. 2 natizeni vlady
¢. 366/2013 Sb.). Vlastnik jednotky neni opravnén sam bez souhlasu osoby odpovédné
zaspravu domu apozemku provadét jiné nez drobné opravy spole¢nych casti, které se
nachazeji uvnitf bytu nebo které ma vyhrazeny k vyluénému uZzivani (napf. neni opravnén
vyménit topeni).

V ptipadé stavebnich tprav se rozliSuje mezi stavebnimi Upravami spole¢nych &asti,
které vyzaduji zmé&nu prohlaseni, a témi, které zménu prohlaseni nevyzaduji. Pokud jde
o stavebni Upravu, ktera vyZaduje zménu prohlaseni (naptiklad spojeni dvou jednotek v jednu,
které vyZaduje odstranéni nékterych nosnych zdi atp.), postupuje se vyhradné podle § 1169.
Jde-li v8ak o stavebni Upravu, ktera nevyzaduje zménu prohlaseni (napiiklad odstranéni zdi,
ktera je spole¢nou ¢asti, avSak neni vymezena v prohlaseni), ptjde o rezim 8 1208 pism. e)
bod 2. Zda bude o takové stavebni Gpravé rozhodovat shromazdéni, nebo statuarni organ,
bude zaviset na Gpravé ve stanovach, resp. na naplnéni limitu uvedeného v natizeni vlady
¢. 366/2013 Sh. Vlastnik jednotky sam neni bez ptislusného souhlasu opravnén €init stavebni
upravy spolecnych ¢asti (a to ani téch, které jsou uvnitt bytu nebo téch, které ma vyhrazeny
ve vylu¢ném uzivani).

K 8 1208 pism. g)

Navrhované zjednoduSeni textu a tprava kompetenci shromazdéni vychazi
z praktickych zkusenosti pfi rozhodovani na shromazdéni vlastnikd. Zasadni je vybér osoby,
kterd bude vykonavat fakticky spravu domu a pozemku a jeji zména. Toto rozhodovani by
mélo zstat vkompetenci shromazdéni. Na druhé stran¢ konkrétni parametry smlouvy
0 spravé, jeji obsah a dalsi naleZitosti véetné ceny, podléhaji ¢astéj$im zménam v zavislosti
na fungovani trhu. Proto se navrhuje tyto konkrétni pozadavky vypustit, pticemz shromazdéni
si toto rozhodovani mize vyhradit ve stanovach nebo ad hoc. Tim bude dosazeno
operativné¢j$iho jednani pti zachovani moznosti vyhrady rozhodnuti.

K bodu 47 a 48 (§ 1209)

Navrhovani zména reaguje na rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne 15. 3. 2017,
sp. zn. 26 Cdo 4567/2016, ve kterém Nejvyssi soud dovodil, ze podle stavajiciho znéni
odstavce 1 se lze dovolavat pouze neplatnosti rozhodnuti shromazdéni. Odchylné¢ od zavéru
Nejvyssiho soudu se napiisté vyslovné stanovi, ze piehlasovany vlastnik jednotky mize
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navrhnout soudu, aby rozhodl o zaleZitosti tykajici se spravy domu a pozemku, a ziroven se
dopliiuje odstavec 2, ktery stanovi, Ze soud na zdklad€ ndvrhu uspofddd pravni poméry
vlastnikl jednotek podle slusného uvazeni. Odstavec 2 dale stanovi demonstrativni vycet
zpusobu, jakym mtize soud rozhodnout, pticemz nejde o vysloveni ¢i nevysloveni neplatnosti
rozhodnuti. Zduraziiuje se tak, Ze predmétné ustanoveni piedstavuje Upravu obdobnou
§ 1139 obecné Upravy spoluvlastnictvi, ktery se neomezuje pouze na prohlaseni rozhodnuti
za neplatné. Pfedmétné ustanoveni piedstavuje upravu specidlni viaci § 1139 a vylucuje
Vv ptislusném rozsahu obecnou upravu spoluvlastnictvi.

V souvislosti s navrhovanou zménou se rovnéz navrhuje vyjasnit vztah § 1209 k Gpraveé
dovolani se neplatnosti organu spolku (8 258 a nasl.). Proto se navrhuje v § 1221 odst. 1
vyslovné¢ stanovit, Ze na rozhodovani vramci spolecenstvi vlastnikli se pifiméfené pouziji
ustanoveni pravni Upravy spolku o neplatnosti rozhodnuti organu (8§ 258 a nasl)
a 0 nasledcich rozporu rozhodnuti s dobrymi mravy (§ 245).

Napadne-1i vlastnik jednotky rozhodnuti organu spole¢enstvi vlastniki u soudu, pujde
v piipadé¢ ndvrhu na urceni neplatnosti takového rozhodnuti o nadvrh podle § 258 a nasl
a v ostatnich pfipadech, s vyjimkou postupu podle § 245, o navrh podle § 1209.

K bodu 49 a 50(§ 1210)

Navrzend UOprava zavadi novy institut tzv. nahradniho shromazdéni. Jeho
usnaSenischopnost je pak limitovana ptfitomnosti vlastnikli jednotek, ktefi maji minimalné
40 % vsech hlast. Konani nahradniho shromazdéni bude mozné pouze v ptipadé, pfipusti-li to
stanovy. Navrzend Uprava tak ma byt ndpomocna feSeni nezadoucich (le¢ v praxi Cetnych)
stavll, kdy se shromazdéni neni schopno sejit, piesto vSak je potieba o nezbytnych otazkach
fungovani spolecenstvi rozhodnout.

Kbodu51 az53 (§ 1211 odst. 1 az 3)

Navrhovany § 1211 odst. 1 vpodstate piebira dosavadni pravidlo § 1210. K
rozhodovani mimo zasedani bude i naddle moZné pftistoupit v piipad€, kdy shromazdéni
nebylo usnaSenischopné a dale i v jinych ptipadech, piipusti- li to stanovy.

Nov¢ se navrhuje Gprava rozhodovani mimo zasedani v piipadé, kdy zakon pro toto
rozhodnuti vyZaduje formu vetejné listiny. V pfipadech, kdy je nezbytné osvédceni piijeti
rozhodnuti shromazdéni vetejnou listinou, nepostaCuje zachovani formy vetejné listiny u
navrhu rozhodnuti, ale je tfeba vyhotovit druhy notaisky zapis osvédCujici proces
rozhodovani per rollam. Uvedené je soucésti novely zdkona o obchodnich korporacich a
notarského fadu a notaiského tarifu — aby bylo mozno uskute¢nit rozhodovani per rollam o
rozhodnuti, které¢ se standardné osvédCuje notatskym zapisem, bude tieba dvou notaiskych
zapist, ale za cenu jednoho.

Z davodu sjednoceni terminologie dochazi v odstavci 3 k nahrazeni slova ,,usneseni*
slovem ,,rozhodnuti*.

K bodu 54 (8 1212)

Na § 1211 odst. 2 navazuje v piipad¢, Ze je vyzadovana piisnéj$i forma osvédceni
rozhodnuti shromazdéni vetfejnou listinou, nové zakotvend povinnost vlastnika sviij podpis
na vyjadieni Gfedné overit.

K bodu 55 (§ 1214)

Stavajici § 1214 véta druhd je matouci, nebot’ je zafazeno do €asti rozhodovani mimo
shromazdéni, pri¢emz neni zadny diivod, aby o zméné poméru vyse prispévkll a 0 zmeéné
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velikosti podilit na spole¢nych ¢astech rozhodovali vSichni vlastnici jednotek pouze v pripadé
rozhodovani per rollam (mimo shromazdéni) a pii rozhodovani na shromazdéni tomu bylo
jinak. V pifipadé rozhodovani o zméné podilu na spole¢nych ¢astech a zméné poméru vyse
piispévkl na spravu domu a pozemku se jedna o zménu prohlaseni, kterd je upravena
v 8 1169, takZe stavajici Uprava se stava duplicitni. Proto se navrhuje § 1214 vtéto Casti
Zrusit.

Pokud jde o stavajici vétu prvni, ta se napfisté zpiesnuje. Ustanoveni reaguje na nékteré
specifické situace, ve kterych se rozhoduje podle hlav; vétSina se pocita zcelkového poctu
viech vlastnikt jednotek.

K bodu 56 (8§ 1215 odst. 2)

Piedné¢ se sjednocuje terminologie uzivana vOddilu 5 Bytové spoluvlastnictvi
(,pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢asti“ — srov. odtvodnéni
k 8 1200). Dale se ustanoveni uvadi do souladu s 8 1198, ktery stanovi nejzazsi okamzik, kdy
je nezbytné, aby bylo zaloZzeno a vzniklo spolecenstvi vlastnikii. Spolecenstvi vlastnikl je
moZné dobrovolIné zrusit pouze tehdy, nejsou-li spInény podminky § 1198, tj. bud’ je vdomé
méné nez 5 jednotek nebo je sice vdome vice nez5 jednotek, ale méné nez5 vlastniku.

K bodu 57 a 58 (8 1217 odst. 1 a 2, § 1218 odst. 1 a § 1219)
Ustanoveni jsou terminologicky upravena, aby odpovidala terminologii uZzivané
v Oddilu 5 Bytové spoluvlastnictvi.

K bodu 59 (§ 1221)

NavrZend Uprava souvisi s novym znénim § 1209 a 1210. K tomu bliZze v bodé& 47, 48,
49 a 50.

K bodu 60 az 62 (§ 2239 a 2254)

Dle stavajici pravni Gpravy se nepfihlizi k ujednanim smlouvy o najmu bytu ukladajicim
najemci povinnost zaplatit pronajimateli smluvni pokutu. Predmétné ustanoveni mé slouZit
k ochrané¢ najemce. Zaroven je vSak tfeba si uvédomit, Ze toto omezeni smluvni autonomie
miiZze v zavislosti na okolnostech pfipadu pfedstavovat nezanedbatelny limitujici faktor
Vv ptistupu k ndjemnimu bydleni.

Jedinou moznosti, jakou si mize pronajimatel v soucasnosti zajistit splnéni povinnosti
vyplyvajicich z ndjmu, je sjednani jistoty podle ustanoveni § 2254. Nedisponuje-li viak
zajemce 0 najem dostatkem likvidnich prostiedkl ke sloZeni jistoty v odpovidajici vysi, mize
mu byt pfistup k nijmu odepfen, eventualné mohou byt rizika spojenda s najmem
pronajimatelem promitnuta do zvySeného nijemného. Institut jistoty nadto plni piedevSim
uhrazovaci funkci, potlacena je u néj funkce preventivni. Jistota rovnéz predpoklada
skute¢nou Skodu (dluh), jejiz existenci a vysi je tieba prokazovat. Tento pravni stav nenabizi
dostatené motivacni prosttedky k pfedchdzeni porusovani smluvnich povinnosti
vyplyvajicich z ndjmu bytu a i v piipadé jeho vyskytu vytvaii zvySeny potencial pro vznik
sporu o vySi hodnoty poruSené povinnosti.

Za této situace se jevi jako smyslupIné alespont vomezeném rozsahu piipustit také
moZnost sjedndni smluvni pokuty i ve vztazich tykajicich se najmu bytu. Ujednani smluvni

pokuty muze ptispét k lepSimu fungovani smluvniho vztahu, jelikoZ hrozba smluvni pokuty
bude vice motivovat najemce, aby plnil své povinnosti. Zaroven bude 1V téchto ptipadech
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plnit funkci pausalizované ndhrady Skody, ¢imz se bude predchiazet ndkladiim spojenym
s vy¢islenim hodnoty porusené povinnostia sportim o jeji vysi.

V tomto ohledu je rovnéz zapotiebi zminit, Ze i v ndjemnich vztazich mize existovat
fada povinnosti, na jejichz plnéni panuje opravnény zajem smluvnich stran, mize se vsak
Casto jednat o povinnosti, jejichz poruseni bezprostiedné nepisobi zidnou uplatnitelnou
Skodu nebo Skodu obtizné vycCislitelnou. Plnéni téchto povinnosti je pfitom za stavajiciho
stavu obtizn¢ prosaditeIné.

Uplatnitelnost jistoty je rovnéz fakticky limitovand i v nékterych specifickych piipadech
(napt. u druzstevniho najmu, kde se spiSe predpoklada, ze budou pohledavky vici ¢lenu
druzstva zapocteny pii zaniku jeho uc€asti proti jeho pohledavce na vyplaceni vyporadaciho
podilu). Bez vyznamu neni ani okolnost, ze jistota predpoklada nezbytnost, aby pronajimatel
disponoval pro piipad skonceni najmu dostate¢nou likviditou k jejimu vraceni véetné
ptirostlych trok.

Za optimalni nelze povaZovat stavajici stav ani z hlediska statni socialni politiky.
SloZeni jistoty lze totiz povazovat za odivodnény ndklad na bydleni, ktery pii splnéni
zakonnych podminek mtize odivodnovat poskytnuti mimotddné okamzité pomoci podle
zdkona o pomoci v hmotné nouzi. Pokud by kK jistot¢ jako v soucasnosti jedinému nastroji
zajisténi plnéni povinnosti nijemce bytu existovala alternativa bez nutnosti takovy néaklad
vynalozit, mohlo by to mit pozitivni vliv i na vydaje statniho rozpoctu.

V prvni fadé¢ se proto navrhuje vypustit zakaz ujednani smluvni pokuty v ptipadné
najmu bytu z ustanoveni § 2239 o zakazanych ujednanich. V druhé fadé se navrhuje omezit
sjednani smluvni pokuty podobné jako sjedndni jistoty. NapiiSt¢ si pronajimatel a ndjemce
budou moci pro zajiSténi ¢i utvrzeni povinnosti vyplyvajicich z njjmu ujednat jak penézitou
jistotu, tak smluvni pokutu. Sjednana jistota ani vzniklé pravo na zaplaceni smluvni pokuty
vSak nesmi ve svém souhrnu prevysit trojnasobek mési¢niho ndjemného.

Smluvnim stranam je tedy dano n€kolik moznosti, jak instituty jistoty a smluvni pokuty
vramci najmu bytu vyuzit. Mohou si napiiklad sjednat pouze jistotu, a to az do vyse
trojnasobku mési¢niho ndjemného, nebo si mohou ujednat jen smluvni pokuty, jejichz celkova
vySe za celou dobu trvani najmu nesmi piekroc€it vysi trojndsobku mesicniho najemného.
Smluvni strany si oviem mohou ujednat soucasné poskytnuti penézité jistoty a smluvni
pokutu. Kombinace obou téchto nastrojit bude moznd. V tomto piipadé vSak souhrn ujednané
jistoty a smluvnich pokut nesmi piekro¢it vysi trojnasobku mési¢niho najemného. Jistotu
a smluvni pokutu lze tedy kombinovat naptiklad tak, ze si smluvni strany ujednaji jistotu
ve vysi jednoho mési¢niho ndjemného a zbyvajici vySe dvojnasobku mesi¢niho nijemného
bude tvofit limit pro smluvni pokuty, na nézZ mize pronajimateli za celou dobu trvani najmu
vuci ndjemci vzniknout pravo.

K €L II (prechodna ustanoveni)

Kbodu 1 (k § 1180)

Navrhovanym znénim ustanoveni 8 1180 se vyjastiuje, ze uréit pomér vyse piispévki na
spravu domu a pozemku piipadajici na jednotlivé jednotky odchylné od § 1180 je mozné
pouze v prohlaSeni o rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkdm.

Ptechodné ustanoveni se vztahuje na situace, kdy sidle stavajici pravni Upravy vlastnici
jednotek stanovili pomér vyse ptispévku na spravu domu a pozemku odchylné od uc¢inného
dispozitivniho ustanoveni 8§ 1180 ve stanovich. Toto ujednani stanov se ode dne nabyti
u¢innosti tohoto zakona povazuje za soucast prohlaseni. V souladu s § 1220 vyhotovi osoba
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odpovédna za spravu domu a pozemku UpIné znéni prohlaseni a zalozi je do sbirky listin
katastru nemovitosti a do sbirky listin vefejného rejstiiku, je-1li osobou odpovédnou za spravu
domu spolecenstvi viastnik .

Kbodu?2a3 (k§1202 a 1203)

JelikkoZ se zruSuji ustanoveni § 1202 a 1203, nebude jiz napfisté dochazet k odkladu
vzniku zalozeného spolecenstvi vlastnikti v ptipadé, kdy ma néktery zakladatel spolecenstvi
vlastnikt vétSinu hlasi a je tak obligatorné spraveem domu a pozemku. K zaloZeni a vzniku
spolecenstvi vlastnikli tak bude vzdy dochazet nejpozdé€ji pii splnéni podminek v § 1198.
V souvislosti se zruSenim téchto ustanoveni je vSak tfeba upravit situaci v t€ch pripadech, kdy
Vv dobé pied nabytim u¢innosti navrhovaného zdkona je postupovano podle § 1202, tedy kdy
je vdome vlastnik jednotky s vétSinou hlasi, ktery je zaroven spraveem.

Aby okamzikem nabyti G¢innosti tohoto zdkona nevznikla podle § 1198 vlastnikiim
jednotek povinnost zapsat spoleCenstvi vlastnikii do vefejného rejstitku, ponechava se
vlastnikim jednotek s ohledem na jejich legitimni ocekdvani moznost dale zajiStovat spravu
domu a pozemku prostfednictvim vlastnika jednotky s vétSinou hlast, ktery se v souladu
$8 1202 ve znéni pfede dnem nabyti G¢innosti tohoto zakona stal spravcem. Pii spravé
bez vzniku spolecenstvi vlastniki se bude postupovat podle § 1191 az 1193. Zaroven se vSak
stanovi zvlastni pravidla pro pfijimani rozhodnuti shromazdéni, aby byla zajiSténa ochrana
vlastnik i jednotek. Povinnost zapsat spoleCenstvi vlastnikti do vefejného rejstitku vznikne az
ve chvili, kdy vlastnik jednotky s vétSinou hlast tuto vétSinu ztrati. Vlastnici jednotek vsak
mohou k zapisu spolecenstvi viastnikt do rejstitku dobrovolIné pfistoupit i diive.

K ¢asti druhé
K ¢l IIT

Kbodulaz4 a6 (8562, 636 a 688)

Navrhovand Uprava reaguje na stavajici Upravu, ktera umoznuje druzstvu svolat
Clenskou schiizi vzdy pouze prostfednictvim jeho internetovych stranek. Ustanoveni tak
fakticky uklada druzstvu povinnost z‘idit internetové stranky. Takovyto pozadavek se jevi
(zejm. vpiipadé tzv. malého druzstva) jako neduvodné piisny a je ze strany bytovych
druzstev, ale 1 ze strany odborné vetejnosti kritizovan (viz napf. Cép, Z. in Lasak, J., Pokorna,
1., Cép, Z., Dolezil, T. a kol. Zdkon o obchodnich korporacich: komentaf. Praha: Wolters
Kluwer, 2014, s. 2569). Navrhovand zména ma za cil umoznit druzstvu svolani ¢lenské
schize prostfednictvim informacni desky. Povinnost zpfistupnit informacni desku
I prostiednictvim internetovych stranek by méla byt ze zakona stanovena jen velkym
druzstviim, v nichz ptisobnost ¢lenské schiize vykonava shromazdéni delegati. U nich se
navrhuje zajiSténi informovanosti ¢lent také timto zplsobem ponechat (resp. explicitné
vztahnout na zptistupnéni informacni desky). To je odivodnéno skuteCnosti, ze ve velkych
druzstvech nemuseji mit ¢lenové vzdy snadny piistup k bézné ufedni desce. I nadale se ptitom
predpoklada soucasné zachovani klasické informac¢ni desky (zvlasteé s ohledem na cCleny
druzstva, ktefi nemaji ptistup k internetu). Zaroven se nevylu€uje moZnost podminit pfistup
k n€kterym informacim zpfistupnénym na internetovych strankach, které maji byt ureny
pouze Clenim druzstva, napiiklad zadanim ptistupového hesla (tato otdzka ma byt dale
postavena najisto souvisejici novelou zakona o obchodnich korporacich — snémovni tisk 207,
zména navrzena v § 7 odst. 5).

Vypusténim pravni fikce doruceni pozvanky jejim uvefejnénim se posiluje ochrana
¢lent druzstva. Ostatné jiz de lege lata musi byt pozvanka na ¢lenskou schuzi vzdy ¢lenovi
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druzstva odeslana. Pokud jde o doru¢ovani pozvanky, je mozno vyjit z ustalené rozhodovaci
praxe Nejvys§iho soudu. Nejvyssi soud ve vztahu ke spole€nosti S ru¢enim omezenym
dovodil, Ze: ,[o]deslala-li spolecnost pozvanku na valnou hromadu doporucenym dopisem
spolecnikum na jejich posledni znamou adresu, byl termin a program valné hromady
ucastnikim oznamen ve smyslu § 129 odst. 1 obch. zdk. i tehdy, nebyla-li zasilka dorucena
adresatu z pricin, jez nespocivaji na strané spolecnosti.* Déale srov. napiiklad i1 rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 20. zari 2009, sp. zn. 29 Odo 634/2005, ¢i ze dne 22. dubna 2009,
sp. zn. 29 Cdo 3469/2008. Zavéry téchto rozhodnuti jsou pouZitelné i na dorucovani
pozvanky na ¢lenskou schiizi druzstva. Fikce doru¢eni pozvanky na ¢lenskou schlizi navic
nebyla stanovena ani v obchodnim zakoniku (srov. a contrario § 239 ObchZz).

Zaroven se po vzoru zakona o pfeménach obchodnich spole¢nosti a druzstev (srov. § 78
odst. 2) navrhuyje vyslovné umoznit nahrazeni zasilani pozvanek poStou elektronickym
doru¢ovanim. Bude-li s tim ¢len druzstva souhlasit, mize mu byt pozvanka misto listovni
zasilkou zasilana elektronicky. Souhlas ¢lena druzstva mize byt projeven jakymkoli
zpisobem, ze kterého bude ziejmé, Ze se jedni o jim upfednostiiovany zplsob dorucovani.
Zaroven neni rozhodné, zda inicidtorem tohoto souhlasu bude sam Clen, nebo zda bude
vtomto smyslu osloven druzstvem. Stejna Uprava se navrhuje i pro delegaty, kona-li se
shromazdéni dele gati.

K bodu 5 (8 683)
Navrhovand zména stavi najisto, ze o zméné stanov podle § 731 odst. 1 pism. a) a stejné
tak napiiklad o zvySeni zdkladniho ¢lenského vkladu mize rozhodovat shromazdéni delegatti.

Dale se stavi najisto, Ze rozhodovani o zméné stanov podle § 731 odst. 1 pism. a) je
rozhodovanim o otadzce, kterd se pifimo dotykd opravnénych zdjmi téch c¢lent, kteti plni
podminky pro vznik prdva na uzavieni smlouvy o nijmu druzstevniho bytu, ale dosud je
nesplnili (¢lenové, kterym se pii plnéni podminek pro vznik prava na uzavieni smlouvy o
najmu druzstevniho bytu maji zménit tyto podminky). Tito ¢lenové maji pravo ucastnit se
shromazdéni delegatl, které bude o této zméné stanov jednat, za timto ucelem musi byt
obeslani pisemnou pozvankou zaslanou jim na adresu bydlist¢ nebo sidla uvedenou
Vv seznamu Clent (popiipadé elektronicky, pokud s tim souhlasili) a kone¢né maji pravo se
K této zalezitosti na shromazdéni delegati vyjadfit. Tito ¢lenové mohou na shromazdéni
delegati vyslovit s touto zménou stanov souhlas a tento souhlas bude mit vahu souhlasu podle
§ 731 odst. 2. Udéleni souhlasu ¢lena druzstva se zménou stanov musi byt ovéieno (musi byt
zaznamenano ve veifejné listin€ osveédCujici pribéh shroméazdéni delegatt).

Kbodu 7 (8 731)

Navrhovand zména ma za cil podfadit rozhodovani o zménach stanov podle odstavce 1
pismena b) do rezimu bézného rozhodovani o zméné stanov; ke zméné tak naptisté postaci
prosta vétSina. Uvedeny navrh zohlediiyje, Ze pfi rozhodovani o zménach stanov podle
pismena b) nedochazi k tak zavaznym zasahtim do prav ¢lenu druzstva, jako piirozhodovani
o zménach stanov podle pismena a), pri¢emz potieba zmén mize byt vynucena vngjSimi vlivy
(napf. zména cen apod.).

Pokud jde o zmény stanov podle odstavce 1 pismena a), navrhuje se stanovit poZadavek
souhlasu % vSech ¢leni druzstva a dale souhlas vSech téch ¢lenti druzstva, kteti aktudlné plni
podminky pro vznik prdva na uzavieni smlouvy o najmu druzstevniho bytu (a zatim je
nesplnili). Na ochranu posledné¢ jmenované skupiny ¢lent ostatné uvedené pravidlo smétuje;
uvedenou zménou se tak naplni smysl predmétného pravidla. Neni pfijatelné, aby stdvajicim
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Clentim druZzstva, ktefi t¢méi vSechny podminky pro vznik prava na uzavieni smlouvy o
najmu bytu splnili, mohla vétSina ¢lent druzstva (byt' kvalifikovand) bez jejich souhlasu
vnutit zménu stanov v otdzce podminek vzniku prava na uzavieni smlouvy o ndjmu bytu,
kterd by znamenala faktickou nemoZznost, nebo pfinejmensim oddaleni vzniku prava na
uzavieni smlouvy o najmu bytu. Timto by doSlo k zdsahu do jejich prav a povinnosti a
podryvani jejich pravni jistoty. Podminky, za kterych vznikne ¢lenovi bytového druzstva
pravo na uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu, je nezbytné povazovat za tak
esencidlni a vyznamnou néleZitost stanov, ze nelze pfipustit, aby byla ménéna niz§im kvorem,
nez souhlasem % vSech ¢lent druzstva; navrhované feSeni je vSak vsouladu s principy
druzstevni demokracie.

K &asti treti
KL IV

K bodu 1 (§ 24 odst. 3)

Navrhovanou zménou se promitd zména § 1200 odst. 1 obcanského zikoniku. Ten
doposud vyZadoval k zaloZzeni spoleCenstvi vlastnikt v ptipadech, kdy nebylo spoleCenstvi
vlastnikt zaloZeno jiz prohlasenim o rozdéleni prava k domu a pozemku nebo ujedndnim
ve smlouveé o vystavbé, souhlas vSech vlastnikd jednotek. Tato Gprava vSak byla nemyslitelna
v ptipadé nekterych bytovych druzstev specifikovanych v zakoné ¢. 311/2013 Sb., nebot’ by
pro vysoky pocet ¢lenti druzstev nebylo prakticky mozné spolecenstvi viastnikd nikdy zalozit.
Navic se jedné o druzstva, ktera jsou povinna provadét pievody jednotek do vlastnictvi ¢lenti
druzstva na zaklad¢ podané vyzvy. Aby nevznikaly vykladové problémy, vylucoval odstavec
3 pouziti druhé véty § 1200 odst. 1 obfanského zikoniku. Pfestoze se rozvoliuje Uprava
v obcanském zikoniku a nov€é bude k zaloZeni spoleCenstvi vlastnikii vyzadovan pouze
souhlas prosté¢ vétSiny hlast vSech vlastniki, je stile vhodné zachovat specialni pravidlo
platné pro bytova druzstva podléhajici zakonu €. 311/2013 Sb., jelikoZ i tento pozadavek je
pro tyto subjekty ptili§ ptisny. U téchto subjekti by byl problém s usndSenischopnosti
ustavujicitho shromazdéni. Odstavec 3 obsahujici pravidlo o usnaSenischopnosti a vétSiné
potiebné pro ptijeti rozhodnuti pfedstavuje lex specialis k 8§ 1200 odst. 1 druha véta, ¢ast véty
pted stfednikem obcanského zikoniku. Pravidlo § 1200 odst. 1 druhd véta, Cast véty
za stfednikem obcanského zakoniku se vSak pouZije 1 v ptipadé subjektli podIl€hajicich zakonu
¢. 311/2013 Sh., tj. i v jejich ptipad¢ se piehlasovany vlastnik muze domahat soudni ochrany
postupem podle § 1209 obcanského zakoniku.

K bodu 2 (24 odst. 5)

Navrhované ustanoveni§ 1192 obcanského zakoniku na rozdil od ¢inné pravni upravy
stavi najisto, zda a jak jsou vlastnici jednotek zavazani z jednani spravce jako osoby
odpovédné za spravu domu a pozemku. Spravce zasadn¢ jednd sdm a svym pravnim jednanim
zavazuje vlastniky jednotek. Pokud vSak jde o zilezitost, ktera je v pitipadé existence
spolecenstvi vlastnikd v pusobnosti shromazdéni (srov. § 1208), pak spravce potiebuje
K pravnimu jednani souhlas vlastnikd jednotek, jinak je spravce z tohoto pravniho jednani
zavazan sam. Co se tyce solidarni odpovédnosti vlastnikli jednotek bez vzniku spolecenstvi
vlastnikd, navrhované ustanoveni § 1192 pouze vyslovné upravuje to, co se v soucasné dob¢
dovozuje vykladem. Jiz dle u€inné pravni upravy se dovozuje, ze pokud nevzniklo
spolecenstvi viastnikii, pak jsou vlastnici jednotek z pravnich jednani tykajicich se spole¢né
véci opravnéni a povinni spole¢né a nerozdiln€, jelikoz se pouzije § 1127 obcanského
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zékoniku (uplatni se pouze pfed vznikem spolecenstvi vlastnikl). Solidarni odpovédnost
vlastniki jednotek v piipadé, kdy nevzniklo spoleCenstvi vlastnikl, je také jednou
ze skute¢nosti, ktera nuti vlastniky jednotek k véasnému zaloZeni spolecenstvi vlastniki
piisplnéni zakonem stanovenych podminek (vedle blokace prevodu vlastnického prava dle
8 1198 odst. 2 ob¢anského zakoniku).

Uvedené pravidlo se neuplatni v ptipad¢ subjekti podléhajicich zakonu ¢. 311/2013 Sb.
Tato Uprava obsahuje specialni pravidlo (srov. § 24 odst. 5 véta prvni zakona ¢. 311/2013
Sb.). Ztoho divodu se do § 24 odst. 5 véta druha dopliuje o slova ,a 1192 ¢ast véty pied
sttednikem®. Je tomu tak proto, Ze vdanych pifipadech je upraven tzv. odloZzeny vznik
spoleCenstvi jako pravnické osoby a po pomérné¢ dlouhou dobu zde funguje pouze
spoleCenstvi vlastniki bez pravni subjektivity. Z textace je dokonce ziejmé, Ze spoleCenstvi
zde nemtize vzniknout diive, ani kdyby tak vlastnicichtéli.

K bodu 3 (8§ 24 odst. 6)

Cilem navrhovaného ustanoveni je odchylit se od pfiméfené aplikace navrhovaného §
1191 odst. 2 véta tieti, ¢ast véty pied stiednikem obCanského zakoniku (srov. odstavec 1 prvni
véta, Cast véty za stfednikem) a zajistit, aby rozhodovani bylo realizovatelné a soucasné aby
se vSichni vlastnici skute¢né mohli podilet na rozhodovani o spole¢né véci a nerozhodoval jen
vétSinovy vlastnik. Proto se navrhuje kombinované hlasovani podle hlasi i podle hlav, aby na
jednu stranu byla zohlednéna velikost podilu na spole¢nych ¢astech a zarovenn vile vSech
vlastnikd jednotek a vlastnici jednotek nemohli byt pfehlasovani vétSinou. Oproti upravé
v obcanském zikoniku se prislusné vétSiny nepocitaji ze vSech vlastnikli jednotek, nybrz
pouze z ptitomnych vlastnikd. Soucasné se vSak normuje i pravidlo o usnaSenischopnosti.
Upravu v ob&anském zikoniku je tfeba vylougit, protoZze vopa¢ném piipadé by hrozilo, Ze
realné¢ nebude mozné prijmout Zadné usneseni. Subjekty podléhajici zdkonu ¢. 311/2013 Sb.
jsou zpravidla druZstva s vySSim poctem ¢lent, zatimco pravidlo § 1191 odst. 2 druhé véty
obcanského zakoniku je vhodné pro ta bytova spoluvlastnictvi, ve kterych je nizky pocet
vlastnikt; s ohledem na Opravu 8 1198 obcéanského zikoniku pujde zpravidla o bytova
spoluvlastnictvi nejvyse o ¢tyfech vlastnicich. S ohledem na odstavec 1 se na druhou stranu
8 1191 odst. 2 véta tieti, Cast véty za stfednikem, pouZije pfiméiené, a proto se piehlasovany
vlastnik mize doméahat soudni ochrany postupem podle § 1209 ob¢anského zakoniku.

K casti étvrté
K&l V

Utinnost je stanovena na 1. ledna 2020, a to vsouladu s Planem legislativnich praci
vlady na zbyvajici ¢ast roku 2018 a na potfebu dostate¢né legisvakan¢ni lhuty s ohledem
na rozsah a obsah zmén obsazenych v navrhu.
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V Praze dne 4. Unora 2019

Ptedseda vlady:
Ing. Andrej Babis v.r.

Ministryn€ pro mistni rozvoj:

Ing. Klara Dostalova v.r.



Platné znéni dotéenych ¢asti zikona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky ziakonik, ve znéni
pozdéjSich predpis i, s vyzna¢enim navrhovanych zmén

CAST TRETI
ABSOLUTNI MAJETKOVA PRAVA
HLAVAII
VECNA PRAVA
Dil 4
Spoluvlastnictvi
Oddil 5
Bytoveé spoluvlastnictvi
Pododdil 1
Obecna ustanoveni
§ 1158
(1) Bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené vlastnictvim
jednotek. Bytové spoluvlastnictvi miize vzniknout, pokud je souCdsti nemovité véci dim

alespoii s dvéma byty.

(2) Co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoZ i pro
soubor bytli nebo nebytovych prostort.

8 1159

Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddé€lenou ¢ast domu a podil na spole¢nych
Castech nemovité véci vzajemné spojené a neoddéliteIné. Jednotka je véc nemovita.

Spolecné Casti
8 1160

(1) Spolecné jsou alespon ty casti nemovité véci, které podle své povahy maji slouzit
vlastnikiim jednotek spole¢ne.

(2) Spole¢nymi jsou vzdy pozemek, na némz byl dim z‘izen, nebo vécné pravo, jez
vlastnikim jednotek zaklada pravo mit na pozemku dim, stavebni Casti podstatné pro
zachovani domu vetné jeho hlavnich konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoz i pro
zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zatizeni slouzici i jinému vlastniku jednotky k
uzivani bytu. To plati i v ptipade, Ze se urita cast prenechd nékterému vlastniku jednotky k
vyluénému uzivani.



§ 1161

Neur¢i-1i se podily na spoleCnych ¢astech se zietelem k povaze, rozmériim a umisténi
bytu nebo jako stejne, plati, Ze jsou stanoveny pomérem velikosti podlahové plochy bytu k
celkové podlahové plose vSech byt vdomé.

§1162

(1) Jsou-li podily na spole¢nych c&astech ureny jinak nez pomérem velikosti
podlahové plochy bytu k celkové podlahové plose vSech byti v domé nebo nez jako stejné,
ma vlastnik jednotky pravo domdhat se zmény tohoto urceni, pokud se okolnosti zménily tak
podstatné, ze urceni jeho podilu na spolecnych ¢astech je zjevné nespravedlivé.

(2) Nedojde-1i na navrh vlastnika jednotky ke zméné prohlaseni (8 1169), zméni
prohladeni soud.

Pododdil 2
Vznik jednotky
§ 1163

Vystavba

Zavazaly-li se k tomu strany v souvislosti se stavbou domu nebo jeho zménou,
vznikne jednotka vystavbou, pokud je dim alesponi v takovém stupni rozestavénosti, ze je jiz
navenek uzavien obvodovymi st€énami a stfeSni konstrukci a byt je uzavien obvodovymi
st¢nami.

§ 1164
Zapis do vere jného seznamu

(1) Zapisem do vefejného seznamu jednotka vznikne, pokud vlastnik nebo osoba k
tomu opravnénd z jincho vécného prava prohlasenim rozdéli své pravo k domu a pozemku na
vlastnické pravo k jednotkam.

(2) Zapisem do vefejného seznamu jednotka vznikne i v pripadé, Ze si to ujednaji
spoluvlastnici pti oddéleni ze spoluvlastnictvi nebo pfi jeho zruseni a vypotadani, nebo ze si
to ujednaji manzelé pii zméné rozsahu nebo pti vypotadani spole¢ného jméni. Ustanoveni o
prohlaseni se na tato ujednani pouziji primérene.

§ 1165
Rozhodnuti soudu

Jednotka vznikne, pokud o tom rozhodne soud pii oddéleni ze spoluvlastnictvi, pii
zruSeni a vypofadani spoluvlastnictvi, pfi z0zeni spolecného jméni nebo pii vypotaddéani
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spole¢ného jmeni.
ProhlaSeni

§ 1166

(1) Pti rozdéleni prava k nemovité véci na vlastnické pravo k jednotkdm se uvedou
alesponl

a) Udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim tuzemi,

b) Udaje o jednotce, zejména

1. pojmenovani a oznaceni jednotlivych bytl alesponl ¢islem a umisténim s ur¢enim ucelu
uzivani,

2. ureni a popis spoleCnych ¢asti se zietelem k jejich stavebni, technické nebo uzivatelské
povaze a s pfipadnym urcenim, které z nich jsou vyhrazeny k vyluénému uzivani vlastniku
urcité jednotky,

3. velikost podil na spolecnych ¢astech,

c) jaka vécnd a jina prava a jaké zavady prechazeji se vznikem vlastnického prava k jednotce
na vSechny vlastniky jednotek nebo na né¢které z nich.

3) (2) K prohlaseni se piilozi pudorysy vSech podlazi, popiipadé jejich schémata,
ur¢ujici polohu bytti a spolecnych ¢asti domu, spolu s tdaji o podlahovych plochach byti.

§ 1167

Dojde-li k zapisu vlastnického prava k jednotkim do vefejného seznamu, nelze
prohlaseni prohlasit za neplatné ani nelze urcit, ze vlastnické pravo k jednotce nevzniklo, v
ptipadé, ze vécné pravo k jednotce nabyla dal$iosoba.

§1168
Odstranéni vady prohlaseni

(1) Vymezuje-li prohlaseni jednotku neurCitym nebo nespravnym zpUsobem a
neodstrani-1i je ptavodce prohlaseni bez zbyte¢ného odkladu poté, co ho na vadu upozornila
osoba, kterd na tom ma pravni zijem, mohou vadu odstranit vlastnici dot¢enych jednotek
spoleénym prohlasenim. Nedojde-lik tomu, rozhodne o odstranéni vady soud na navrh osoby,
kterd na tom ma pravni zajem.

(2) Ur¢i-1i prohlaseni neurcité¢ nebo nespravné podil vilastnika jednotky na spole¢nych
¢astech, nepfihlizi se k tomu.



§ 1169

Zména prohlaseni

(1) Vlastnici jednotek mohou prohlaseni zménit. Ke zméné prohlaseni se vyzaduje
pisemny souhlas vlastnika jednotky, jehoZ prav a povinnosti se zména dotkne. Je-li
jednotka zatiZena, vyZaduje se rovnéZ pisemny souhlas osoby opravnéné zvécného
prava, pokud se jejich prav a povinnosti zmé na dotkne. Pro u¢innost zmény prohlaseni
se vyZaduje souhlas vétSiny hlasi vSech vlastnikii jednotek a vétSiny vSech vlastniki
jednotek, ledaze se zména dotyka prav a povinnosti v§ech vlastnik i jednotek.

(2) Ke zméné prohlaseni postaci souhlas véiny hlast vSech vlastniki jednotek a
vétSiny vSech vlastnikii jednotek, tyka-li se zména

a) spole¢nych ¢asti, pii které se neméni velikost podilu na spoleénych ¢astech, nejde-

li 0 ¢asti ve vyluéné m uzivani vlastnika jednotky,
b) u¢elu uzivani bytu na zikladé Zadosti jeho vlastnika, nebo
C) pravidel pro spravu domu a pozemku a uZivani spoleénych ¢asti, jsou-li uréena

v prohlaseni.

(3) Pro prezkoumani rozhodnuti o zméné prohlaseni se ustanoveni § 1209 pouZzije
primeé rené.
Pododdil 3
Vystavba domu s jednotkami
§1170

Smlouva o vystavbé

(1) Smlouvou o vystavbé se strany zavazuji podilet se spolecné na vystavbé,
dokonceni nebo na zméné domu za ucelem zizeni nebo zmény jednotek. Pro prava a
povinnosti stran plati pfiméfené ustanoveni tohoto zakona o spole¢nosti.

(2) Ve smlouvé strany ujednajialespon

a) udaje stanovené jako nalezitosti prohlaSeni o rozdéleni prava k domu a pozemku na
vlastnické pravo k jednotkam,

b) zpuisob thrady nakladt vystavby, popiipadé ocenéni svépomocné provadénych praci, a



c) velikost spoluvlastnickych podili k domu, a ma-li byt dim soucasti pozemku, velikost
spoluvlastnickych podili k pozemku, na dobu, nez vystavbou vznikne prvni jednotka;
spoluvlastnické podily se ur¢i ve velikosti odpovidajici velikosti podilu viastnika jednotky na
spole¢nych castecha.

(3) Smilouva vyZaduje pisemnou formu.

§1171

Je-li smlouva o vystavbé uzaviena v dob¢, kdy je dim jiz rozestavén, ale byty jesté
rozestavény nejsou, uyjednaji si strany velikost spoluvlastnickych podili k nemovité véci ve
velikosti odpovidajici velikosti spoluvlastnickych podilt budoucich vlastnkl jednotek na
spole¢nych ¢astech.

§1172

(1) Mé&-1i jednotka vzniknout nastavbou, ptistavbou nebo stavebni Gpravou domu a
nejsou-1li vdomeé jednotky dosud vymezeny, ujednaji strany ve smlouvé i vymezeni jednotek
v domé a vlastnik nebo osoba k tomu opravnéna z jineho vécného prava prevede na zijemce o
nabyti nové jednotky spoluvlastnicky podil k nemovité véci ve velikosti odpovidajici velikosti
jeho spoluvlastnického podilu jako vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech.

(2) Ma-li vzniknout novd jednotka nebo ma-li byt dosavadni jednotka zménéna
nastavbou, pfistavbou nebo stavebni Gpravou v domé, kde jsou jednotky jiz vymezeny,
uyjednaji strany ve smlouvé i zmény velikosti spoluvlastnickych podili po vzniku nové
jednotky nebo zméné dosavadni jednotky ajejich-prevedy tak, aby odpovidaly nové ur¢enym
velikostem spoluvlastnickych podilii.

§1173

Neobsahuje-li smlouva o vystavbé vyslovné ujednani o odchylkach od urCeni
jednotek, povazuje se vystavba za fadnou, pokud je odchyka jen nepatrnd a dotleny
spoluvlastnik ji mél a mohl rozumné oéekavat. Nedohodnou-li se strany, rozhodne soud, jak
se dusledky odchylky od ur¢eni jednotek vypoiradaji.

§ 1174

(1) Vznikne-1i vystavbou dum, zustanou strany az do vzniku jednotky podilovymi
spoluvlastniky nemovité véci.

(2) Vznikem jednotky se podilové spoluvlastnictvi nemovité véci méni v bytové
spoluvlastnictvi.

Pododdil 4

Prava a povinnosti vlastnika je dnotky



§1175

(1) Vlastnik jednotky ma pravo svobodné spravovat, vyluéné uzivat a uvniti stavebné
upravovat svlj byt jakoz i uzivat spole¢né €asti, nesmi vSak ztizit jinému vlastniku jednotky
vykon stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo poskodit spole¢né casti.

uzivani.

(2) Vlastnik jednotky spravuje sviij byt, jak to vyZaduje nezavadny stav a dobry
vzhled domu; jde-li v§ak o spolecné c¢asti uvniti bytu a spoleéné c¢asti, které slouzi
vlastniku jednotky Kk vylu¢nému uzivani, provadi a hradi pouze udrzbu a drobné
opravy.

§ 1176

Vznikem vlastnického prava k jednotce vznika vlastniku jednotky povinnost tidit se
pravidly pro spravu domu a-pre a pozemku a uzivani spoleénych ¢asti, pokud byl s t€mito
pravidly sezndmen nebo pokud je mél a mohl znat, jakoz i zajistit jejich dodrzovani osobami,
jimz umoznil ptistup do domu nebo bytu.

§ 1177

Vlastnik jednotky oznami bez zbyteéného odkladu osobé odpovédné za spravu
domu a pozemku (dile jen ,,0soba odpovédna za spravu domu*) své jméno, bydliSté,
jméno a bydliSté osoby, které prenechal byt k uZivani na dobu nikoli prechodnou, a
pocet osob, které budou mit v byté domacnost. To platiiv pripadé zmény téchto udaji.

§1178

(1) Osoba odpovédna za spravu domu vede seznam vlastnika jednotek a osob,
kterym vlastnik pienechal byt k uZivani, v rozsahu stanovenémv § 1177.

(2) PoZada-1i o to vlastnik jednotky, sdéli mu osoba odpovédna za spravu domu jméno

a adresd bydlisté kteréhokoli vlastnika jednotky nebo rajemee—vdemé osoby, které
prenechal byt k uzivani.

§1179



Vlastnik jednotky ma pravo seznamit se, jak osoba odpovédna za spravu domu
hospodaftia jak diim nebo pozemek spravuje. U této osoby miize vlastnik jednotky nahlizet do
smluv uzavienych ve vécech spravy, jakoz i do t¢etnich knih a dokladi, a pofizovat si z nich

vypisy, opisy a kopie.
§ 1180

(1) Vlastnik jednotky prispivi na spravu domu a pozemku Vv poméru
odpovidajicim jeho podilu na spole¢nych ¢astech, nebylo-li v prohlaSeni uréeno jinak,
zejména se zietelem k povaze, rozmérim a umisténi spolené casti, ktera slouz jen
nékterému vlastniku jednotky k vylu¢nému uZivani, a k rozsahu povinnosti vlastnika
jednotky spravovat tuto ¢ast na vilastni naklad.

(2) Ptispévky uréené na odménovani osoby, kterd diim spravuyje, nebo ¢lent jejich
organi, na vedeni uCetnictvia na podobné naklady vlastni spravni ¢innosti se rozvrhnou na
kazdou jednotku stejné.

§1181

&) Vlastnik jednotky plati zalohy na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu
(sluzby) a ma pravo aby mu osoba odpovedna 7a spravu domu zdlohy v¢as vyuctovalay

§1182

(1) Vlastnik jednotky prede m oznami osobé odpovédné za spravu domu stavebni
upravu uvniti svého bytu.

(2) UpraVUJe I| vlastnlk jednotky StaVebne svuj byt umozm ée—b—y%u—pr—rst—up—pfe

Y : FAn bot-odpos-edhot—a Ava-demu 0sobé odpovednezaspravu
domu na zaklade ]ejl predchozi vyzvy ovéfeni, zda stavebni Upravy neohroZuiji,
nepos$kozuji nebo neméni spolecné ¢asti, a to popripadé i pristupem do bytu.

§1183

(1) Vlastnik jednotky se zdrzi vSeho, co brani tdrzb¢€, oprave, tprave, prestavbé €1 jiné
zméné¢ domu nebo pozemku, o nichz bylo fadné rozhodnuto; jsou-li provadény uvnitf bytu
nebo na spolecné ¢asti, kterd slouzi vyluéné k uzivani vlastnika jednotky, umozni do nich
piistup, pokud k tomu byl pfedem vyzvan osobou odpovédnou za spravu domu. To plati i1 pro
umisténi, udrzbu a kontrolu zatizeni pro méteni spotieby vody, plynu, tepla a jinych energii.



(2) Pfi poSkozeni jednotky provadénim praci podle odstavce 1, nahradi vlastniku
jednotky Skodu spoleCenstvi vlastnikti jednotek (dale jen ,spolecenstvi vlastniki®), a
nevzniklo-li, nahradi ji pomérné spoluvlastnici domu. Provadél-li vSak tyto prace ve svem
zajmu jen néktery vlastnik jednotky, nahradi Skodu sam.

§1184

(1) Na navrh osoby odpovédné za spravu domu miize soud naridit prodej
jednotky toho vlastnika, ktery i pres pisemnou vystrahu osoby odpovédné za spravu
domu poruSuje své povinnosti zptisobem podstatné omezujicim nebo znemoZiujicim
vykon prav ostatnich vlastniki je dnotek.

(2) Ve vystraze podle odstavce 1 se uvede diivod jejiho udéleni, upozornéni na
moZnost podiani niavrhu na nafizeni prodeje jednotky a vyzva, aby se vlastnik
porusovani povinnosti zdrzel, popripadé aby nasledky poruSovani povinnosti odstranil;
k tomu se vlastnikovi vZdy poskytne pifimé fena lhiita, ne jméné v§ak 30 dnu.

(3) S podanim navrhu podle odstavce 1 musi vyslovit souhlas vlastnici jednotek
vétSinou vSech hlasi a vétSinou vSech vlastnikii jednotek; pri uréeni vétSiny potiebné
pro vysloveni souhlasu se neprihlizi k hlasu vlastnika podle odstavce 1.

§ 1185
Spoluvlastnictvi jednotky

(1) Vlastnik jednotky miize své pravo k jednotce rozdélit na podily, ledaze to bylo
vylouceno.

(2) Spoluvlastnici jednotky zmocni spole¢ného zastupce, ktery bude vykonavat jejich
prava vii€i osob¢ odpovédné za spravu domu. To plati i v pfipadé manzell, kteti maji
jednotku ve spolecném jméni.

Zvlastni ustanoveni o prrevodu jednotky

§ 1186

(1) Pii pfevodu vlastnického prava k jednotce nevznikd osobé odpovédné za spravu

domu povinnost vypoiadat ptispévky na spravu domu ke dnt B¢ mnosti picvodu vypofadat a

zalohy na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim bytu.




(2) Pri prevodu vlastnického prava Kk jednotce prechazeji s jednotkou na
nabyvatele dluhy prevodce vici osobé odpovédné za spravu domu na prispévcich na
spravu domu a pozemku a na plnénich spojenych nebo souvisejicich s uzivinim bytu a
zalohach na tato plnéni, mél-li je a mohl-li je nabyvatel zjistit. Za dluhy, které na
nabyvatele jednotky presly, ru¢i prevodce osobé odpovédné za spravu domu.

(3) Prevadi-li vlastnik vlastnické pravo k jednotce, doloZi nabyvateli potvrzenim
osoby odpovédné za spravu domu, jaké ma dluhy podle odstavce 2, popripadé ze takové
dluhy nejsou; potvrzeni vyda nabyvateli se souhlasem pievodce také osoba odpovédna
za spravu domu. M@ se za to, Ze nabyvatel nemohl tyto dluhy zjistit, pokud je nemohl
zjistit z potvrzeni osoby odpovédné za spravu domu nebo nevydala-li tato osoba
potvrzeni bez zbyte¢ného odkladu, a¢ o néj byla pozidana.

§1187

(1) Vznikla-li jednotka rozdélenim prava k domu nebo pozemku na vlastnické pravo k
jednotkdm, ma nadjemce bytu piedkupni pravo k jednotce piijejim prvnim ptevodu. To plati i
v piipadé¢ najmu nebytového prostoru, pokud byl pronajat v souvislosti s bytem v tomtéz
domé. Piedkupni pravo zanikne, nepfijme-li ndjemce nabidku do Sesti mésici od jeji
uéinnosti.

(2) Je-li ndjemcem pravnicka osoba, ustanoveni odstavce 1 se nepouZije.

§1188

&) Vznikne-1i jednotka v domé ve vlastnictvi nebo ve spoluvlastnictvi pravnické
osoby a je-1i najemcem ¢len nebo spoleénik této pravnické osoby, ktery se podilel praci nebo
majetkovou ucasti na potizeni nemovité véci, lze vlastnické pravo k jednotce prevést jen na
n¢ho. To plati i v pfipadé, Ze se na potfizeni nemovit¢ véci podilel pravni predchiidce
spole¢nika nebo ¢lena.

§1188a
Ustanoveni § 1124 a 1125 se nepouziji, je-li s jednotkou prevadén

a) spoluvlastnicky podil na jiné jednotce zahrnujici nebytovy prostor nebo soubor
nebytovych prostori, ktery s ni funkéné souvisi, nebo

b) s poluvlastnicky podil na nemovité véci, ktera funkéné souvisi s ne movitou véci,
Kk niZ je vlastnické pravo rozdéleno na vlastnické pravo k jednotkam.

Pododdil 5
Sprava domu a poze mku

§1189



(1) Sprava domu a pozemku zahrnuje v3e, co nendlezi vilastniku jednotky a co je v
zajmu vSech spoluvlastnikii nutné nebo tcelné pro fadnou péci o dima pozemek jako funkéni
celek a zachovani nebo zlepSeni spoleCnych ¢asti. Sprava domu a pozemku zahrnuje i
¢innosti spojené¢ s udrzbou a opravou spoleénych casti, pfipravou a provadénim zmén
spole¢nych ¢asti domu nastavbou, ptistavbou, stavebni ipravou nebo zménou v uzivani, jakoz
ise zfizenim, udrzovanim nebo zlepSenim zatizeni vdomé nebo na pozemku slouzicich vSem
spoluvlastnikim domu.

(2) Ma se za to, ze se sprava vztahuje i na spolecné casti, které slouzi vyluéné k
uzivani jen n€¢kterému spoluvlastniku.

§ 1190

Osobou odpovédnou za spravu domu a-pezemkd je spoleCenstvi vlastnikd. Nevzniklo-
li spolecenstvi vlastnik1, je osobou odpovédnou za spravu domu spravce.

Sprava bez vzniku spolecenstvi vlastnik i

§1191

(1) Nevzniklo-li spole¢enstvi vlastniki, pouZji se na spravu pravidla pro spravu
domu a pozemku a uzivani spoleénych ¢asti urena v prohlaseni; bylo-li zaloZeno
spolecenstvi vlastniki a nejsou-li v prohlaSeni urcena tato pravidla, pouZiji se na spravu
pravidla obsaZenéa ve stanovach.

(2) Pro rozhodovani v zalezitostech spravy domu a poze mku se pouZiji obdobné
ustanoveni tohoto zikona o shromazdéni. Vlastniky jednotek svolava spravce. K prijeti
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rozhodnuti se vyZaduje souhlas vétSiny hlasi vSech vlastniku jednotek a souhlas vétSiny
vdech vlastniki jednotek, ledaZe prohlaSeni nebo stanovy vyZaduji polet vysS$i;
ustanoveni § 1209 neni dotceno.

§1192

Z pravnich jednani spravce jsou vlastnici jednotek opravnéni a zavazani spolecné
anerozdilné; jde-li vSak o pravni jednani v zaleZitosti, ktera je v pisobnosti
shromazdéni, jsou opravnéni a zavazini, pouze pokud je k nému din souhlas podle
§ 1191 odst. 2.

§1193

(1) Prvni spravce je urcen v prohliaSeni. PFivolbé nového spravce se postupuje
podle § 1191 odst. 2. Spravce lze odvolat pouze se sou¢asnym zvolenim nového spravce.

(2) Ma&-li néktery vlastnik jednotky pfi vzniku jednotek podil na spole¢nych
¢astech véti neZ polovicni, jde o véinového vlastnika, ktery je vidy spravcem.
Piestane-li byt spravce vétSinovym vlastnikem, mohou vlastnici jednotek zvolit nového
spravce.

(3) Je-li pro to dilezity diivod, soud na navrh nékterého vlastnika jednotky
spravce, ktery je vétSinovym vlastnikem, odvold a jmenuje nového spravce; to plati i
v pripadé soudem jmenovaného spravce. Soude m jmenovany spravce miize navrhnout
soudu, aby jej odvolal, prokaZe-li, Ze na né m nelze spravedlivé poZadovat, aby spravcem
setrval. Prestane-li byt soudem odvolany spravce vétSinovym vlastnike m, zvoli vlastnici
jednotek bez zbyteéného odkladu nového spravce. Okamzikem zvoleni nového spravce
prestava byt soudem jme novany spravce spravcem.

Spolecenstvi vlastnik i

§ 1194

(1) Spolecenstvi vlastnikii je pravnickd osoba zalozena za uCelem zajiStovani spravy
domu a pozemku; pti napliiovani svého ucelu je zpisobilé nabyvat prava a zavazovat se Kk
povinnostem. Spolecenstvi vlastnikdi nesmi podnikat ani se pfimo ¢i neptimo podilet na
podnikani nebo jiné ¢innosti podnikatelii nebo byt jejich spole¢nikem nebo ¢lenem.

(2) Clenstvi ve spoledenstvi vlastnkd je neoddélitelné spojeno s vlastnictvim
jednotky. Za dluhy spolecenstvi vlastnikd ruci jeho ¢len v poméru podle velikosti svého
podilu na spole¢nych ¢astech.

§ 1195

(1) Spolecenstvi vlastnikii miize nabyvat majetek a nakladat s nim pouze pro ucely
spravy domu a pozemku.

(2) Prava a povinnosti ze zavazka spojenych se spravou domu a pozemku
vzniklych pred vznikem s polecenstvi vlastniki, z nichZ jsou vlastnici jednotek opravnéni
a zavazani spoletné a nerozdilné, prechazi dnem vzniku spolefenstvi vlastniki na
spoleCenstvi vlastnikii. Spole¢enstvi vlastnikii oznami bez zbyte¢ného odkladu po svém
vzniku vSem véritelim a dluZnikim, ktefi jsou oprivnéni a zavazani z téchto
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pohledavek a dluhi, Ze doSlo ke vzniku spolecenstvi vlastnikti. Vlastnici je dnotek ruci za
splnéni dluhu spole¢né a nerozdilné, ledaze véritel bez zbytecného odkladu vyslovil
souhlas s tim, aby vlastnici jednotek rudili podle § 1194 odst. 2.

&) (3) K pravnimu jednani, kterym spoleéenstvi vlastnik zajisti dluh jiné osoby, se
neptihlizi.

(4) Spolecenstvi vlastniki, které vzniklo po pievodu jednotek zvlastnictvi
pravnické osoby podle § 1188 do vlastnictvi je ho ¢lenti, miZe dluh z Gavéru poskytnutého
této pravnické osobé na opravu, idrzbu nebo stavebni dipravu domu, prevzit, pristoupit
k nému nebo jej zajistit, pokud s tim souhlasi vSichni jeho ¢lenové; souhlas musi mit
pisemnou formu s uredné ovéienym podpisem. Je-li pro to dilezity divod a lze-li to po
Clenu spravedlivé pozadovat, miiZze spolefenstvi vlastnikii navrhnout soudu, aby
prohlaSeni viile ¢lena, ktery nesouhlasil s prevzetim, pristoupenim nebo zajiS§ténim
takového dluhu, bylo nahrazeno soudnim rozhodnutim.

§ 1196

(1) Spolecenstvi vlastnikl pravné jedna v mezich svého ucelu s vlastniky jednotek is
tfetimi osobami.

(2) Vzniknou-1i vlastnikim jednotek prava vadou jednotky, zastupuje spolecenstvi
vlastniki vlastniky jednotek pti uplatiiovani té€chto prav.

§ 1197

SdruZi-1i se spole¢enstvi vlastnikii s jinym spole¢enstvim vlastnikd ke spolupraci pti
napliiovani svého ucelu nebo stane-li se Clenem pravnické osoby sdruzujici spoleCenstvi
vlastnikd nebo vlastniky jednotek nebo jinak pusobici v oblasti bydleni, nesmi se zavazat k
jiné majetkové tUcCasti, nez je poskytnuti ¢lenského vkladu nebo poskytovani ¢lenskych
piispévkil. Zavaze-li se spoleCenstvi vlastnikli podilet se na ztraté jiné osoby, hradit jeji dluhy
nebo je zajistit, nepfihlizi se k tomu, ledaZe se jedna o pfipad uvedeny v § 1195 odst. 4.

§1198

(1) Nebylo-1i spolecenstvi vlastnikii zaloZeno jiz dfive, zalozi je vlastnici jednotek v

dome kde Je alespon pet Jednotek z HIChZ alespon t—H—yseu—VM&st-me%aq—Eu-z-ﬂyeh

w we

e Ctyfi jsou ve

VlastmctV1 ctyr ruznych Vlastmku

(2) Do vetejného seznamu se nezapiSe vlastnické pravo k dalsipievedenéjednotee
jednotce prevadéné dalSimu vlastniku, pokud neni prokazan vznik spoleCenstvi vlastnikt.
To-nenlatipiinabviiiednotcy dolastnictvinrvaimlastal

§ 1199

Je-li vdomé méné nez pét jednotek, mlize byt spolecenstvi vlastnikl zalozeno, pokud
s tim souhlasi vSichni vlastnici jednotek.

§ 1200

12



ZalozZeni spolecenstvi vlastnik i

(1) Spolecenstvi vlastnikii se zalozi schvalenim stanov; spoleCenstvi vlastniki
mizZe zalozit i jediny vlastnik vSech jednotek. Ke schvaleni stanov se vyZaduje jejich
prijeti na ustavujici schizi vétSinou hlasii vSech vlastnika jednotek, nebo shoda vsech
vlastniki je dnotek na jejich obsahu; ustanoveni § 1209 neni dotcéeno.

(2) Stanovy obsahuji alesponl

a) nazev obsahujici slovo ,spoleenstvi vlastniki a oznaceni domu, pro ktery spolecenstvi
vlastnikt vzniklo,

b) sidlo uréené v domé, pro ktery spoleenstvi vlastnikti vzniklo; neni-li to mozné, na jiném
vhodném miste,

c) ¢lenska prava a povinnosti vlastnikli jednotek;jakez+zplisebjetrieh-uplatiiovand,

d) ureni organ, jejich ptsobnosti, poctu ¢lend volenych organt a jejich funkéniho obdobi,
jakoz 1 zplsobu svolavani, jednani a usnaseni,

e) ur¢eni prvnich ¢lent statutarniho organu,

f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spole¢nych ¢astt.

(3) Udaj podle odstavce 2 pism. e) lze po vzniku spole¢enstvi vlastnikii ze stanov
vypustit; stanovy mohou svérit toto rozhodnuti do pisobnosti statutarniho organu. Toto
rozhodnuti se nepovaZzuje za rozhodnuti o zméné stanov.

(4) Rozhodnuti ustavujici schiize o prijeti stanov se osvédcuje verejnou listinou,
kterd obsahuje schvéleny text stanov. Zaklada-li se spolecenstvi vlastniki pfijetim
stanov vSemi vlastniky jednotek, vyZaduji stanovy formu veiejné listiny. Zaklada-li
spolecenstvi vlastniku jediny vlastnik vSech jednotek, stanovy formu verejné listiny
nevyzaduji.




§1201

Ke zméné stanov pred vznikem s poleCenstvi vlastnikii se vyZaduje souhlas véSiny
hlasu v§ech vlastnikd jednotek, ledaZe stanovy vyZaduji vyssi pocet.

§ 1204

Vznik spolecenstvi vlastnik
Spolecenstvi viastnikli vznika dnem zapisu do vetejného rejstiiku.
8 1205
Organy spolecenstvi vlastniki
(1) Nejvyssi organ spolecenstvi vlastnikli je shromazdéni. Statutarni organ je vybor,
ledaze stanovy ur¢i, Zze je statutarnim organem piedseda spoleCenstvi vlastnikt. Ziidi-li
stanovy dalsi organy, nelze jim zalozit ptisobnost vyhrazenou shromazdéni nebo statutarnimu
organu.
(2) Zpisobily byt ¢lenem voleného orgdnu nebo zastupcem pravnické osoby jako
Clena takového organu je ten, kdo je plné¢ svépravny a je bezuhonny ve smyslu jin¢ho
pravniho ptedpisu upravujiciho Zivnostenské podnikani.
Shromazdéni
8 1206
(1) Shromazdéni tvoti vSichni vlastnici jednotek. Kazdy z nich ma pocet hlast
odpovidajici velikosti jeho podilu na spole¢nych castech; je-li vSak vlastnikem jednotky

spolecenstvi vlastnikt, k jeho hlasu se neptihlizi.
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(2) Shromazdéni je zpusobilé usnaset se za pritomnosti vlastnikl jednotek, kteti maji
vétsinu vSech hlast. K pfijeti rozhodnuti se vyzaduje souhlas vétSiny hlast ptitomnych
vlastniki jednotek, ledaze stanovy nebo zakon vyzaduji vyss$i pocet hlast.

(3) Pusobnost shromazdéni vykonava ve spoleCenstvi vlastniki s jedinym
vlastnike m tento vlastnik.

§ 1207

(1) Statutérni orgdn svola shromazdéni k zasedani tak, aby se konalo nejméné
jedenkrat do roka. Statutdrni organ svold shromézdéni i z podnétu vlastnikt jednotek, kteti
maji vice nez ¢tvrtinu vSech hlasd, nejméné vsak dvou z nich; neucini-li to, svolaji tito
vlastnici shromazdénik zasedani na naklad spoleCenstvi vlastniki sami.

(2) Nejsou-li k pozvance piipojeny podklady tykajici se poradu zasedani, umozni
svolavatel kazdému vlastniku jednotky vc€as se s nimi seznamit.

(3) Pokud o to pied rozeslinim pozvanky na shromazdéni poZadaji vlastnici
jednotek podle odstavce 1, zaradi statutarni organ na porad shromazdéni jimi urenou
zaleZitost za predpokladu, Ze k takové zileZitosti je navrZeno usneseni nebo je jeji
zatazeni odiivodnéno.

§ 1208

Do ptisobnosti shromazdéni patti

a) zména stanov,

€) b) volba a odvolavani ¢lent volenych organti a rozhodovanio vysi jejich odmén,

&) c¢) schvaleni rozpodétu, ucetni zavérky, vyporadani vysledku hospodafeni a zpravy o
hospodateni spoleCenstvi vlastnkd a spravé domu a pozemku, jakoZz i celkové vysSe
ptispévkl na spravu domu a pozemku pro piisti obdobi a rozhodnuti o vyuctovani nebo
vyporadani nevyCerpanych piispévki,

&} d) schvaleni druhu sluzeb a wse—zaloh-rajefich-thradu—jakez- zplsobu rozac¢tovani cen

sluzeb na jednotky,

f e) rozhodovani
1. o ¢lenstvi spolecenstvi viastnikli v pravnické osobé plsobici v oblasti bydleni,

2 vvrv] ~roor 1 ]]
J4

v 7w

r . %
nolecne
vAw, cl

r o

~roor

7 2. 0 opravé nebo stavebni-upravé-speleéné<Casti Udrzbé spoleéné Casti anebo stavebni

upravé spolecné Casti, ktera nevyZzaduje zménu prohlaseni, prevySuji-li naklady castku
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stanovenou provadécim pravnim piedpisem; to neplati, pokud stanovy ur¢i néco jiného,

g f) udélovani ptedchoziho souhlasu

1. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci nebo k jinému nakladani s nimi,

2. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichZ hodnota pievySuje ¢astku stanovenou
provadécim pravnim piedpisem, nebo k jinému nakladani s nimi; to neplati, pokud stanovy
ur¢i néco jiného,

3. k uzavieni smlouvy o uvéru spolecenstvim vlastniki véetné schvaleni vyse a podminek
aveéru,

4. k uzavieni smlouvy o ztizeni zastavniho prava k jednotce, pokud dotceny vlastnik jednotky
v pisemné formé s uzavienim zastavni smlouvy souhlasil,

h} g) urc¢eni osoby, ktera ma zaj iStovat nékteré ¢innosti spravy domu a pozemku, l—FGZ—hGGLHHH

e—een%nebe—e—re;fsaha—emnesﬁ a rozhodnutl 0 ]e]l Zméné,

B h) rozhodovani v dalich zalezitostech ur¢enych zakonem, stanovami nebo v zaleZitostech,
které si shromazdénik rozhodnuti vyhradi.

§ 1209

(1) Je li pro to dulezr[y duvod muze prehlasovany Vlastmk Jednotky nebe—l

navrhnout soudu aby 0 zaIeZItostl tykaJ|C| se spravy domu a pozemku rozhodl vV ramci
toho miiZze t¢Z navrhnout, aby soud doCasn¢ zakdzal jednat podle napadeného rozhodnuti.
Neni-1i navrh podan do tfi mésict ode dne, kdy se vlastnik jednotky o rozhodnuti dozvédél
nebo dozvédeét mohl, jeho pravo zanika.

(2) Soud usporada pravni poméry vlastniki jednotek podle sluSného uvaze ni.
Soud miize zejména rozhodnout, zda se ma rozhodnuti uskute¢nit bez vyhrad, s
vyhradami ¢i proti zajiSténi, anebo zda se uskutecnit viibec ne ma.

2 (3) Je-lipro to dulezity diivod, mize kazdy vlastnik jednotky navrhnout soudu, aby
rozhodl o zilezitosti, ktera byla shromazdéni fadn¢ predlozena k rozhodnuti, ale o které
nebylo rozhodnuto pro nezpusobilost shromazdéni usnaset se.

§ 1210

Nahradni shromazdéni
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Pripousti-li stanovy konani nahradniho shromazdéni, je nahradni shromazdéni
zpusobilé usnaSet se za pritomnosti vlastnika jednotek, ktefi maji alesponi 40 % vSech
hlast.

Rozhodovani mimo zasedani

§ 1211

(1) Neni-li svolané shromazdéni zpusobilé usnaset se, muZe osoba, ktera je
opravnéna shromazdéni svolat, navrhnout v pisemné formé, aby vlastnici jednotek
rozhodli o tychz zaleZitostech mimo zasedani. V jinych pfipadech lze navrhnout p¥ijeti
rozhodnuti mimo zasedani, pokud to pripusti stanovy.

(2) Vyzaduje-li zakon nebo stanovy, aby pFijeti rozhodnuti shromazdéni bylo
osvédceno verejnou listinou, nAvrh musi mit formu vere jné listiny; v takovém pripadé se
vlastnikiim jednotek zasila kopie verejné listiny o navrhu rozhodnuti. Prijeti rozhodnuti
se osvédcuje verejnou listinou.

(3) Navrh musi obsahovat alespoii navrh usneseni rozhodnuti, podklady potiebné pro
jeho posouzeni nebo udaj, kde jsou uvefejnény, a udaj o lhuté, ve které se ma vlastnik
jednotky vyjadrit. Neurci-1i stanovy delSi Ihitu, plati, Ze Ihita ¢ini patnact dni.

§1212

K platnosti hlasovani se vyzaduje vyjadieni vlastnika jednotky s uvedenim dne,
mésice a roku, kdy bylo u€¢inéno, podepsané vlastni rukou na listiné obsahujici plné znéni
navrhu rozhodnuti. VyZaduje-li zakon nebo stanovy, aby pFijeti rozhodnuti shromazdéni
bylo osvédéeno verejnou listinou, musi byt podpis vlastnika jednotky na vyjadreni
uredné ovéren.

§ 1213

Statutdrni organ ozndmi vlastnikim jednotek v pisemné formé vysledek hlasovani, a
pokud bylo usneseni pfijato, oznami jim i cely obsah pfijatého usneseni. Neu¢ini-li to bez
zbyteCného odkladu, mize oznameni uCinit na naklady spolecenstvi vlastnikd ten, kdo
usneseni navrhl.

§1214

VétSina se pocita zcelkového poétu hlasi vSech vlastniki jednotek, ledaze zikon
stanovi, Ze se pocita z celkového poctu vlastniki je dnotek.

ZruSeni s polecenstvi vlastniki
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§ 1215

(1) SpoleCenstvi vlastnikli se zruSuje dnem ziniku vlastnického prava ke vSem
jednotkdm v dome.

(2) Rozhodnutim vlastnikd jednotek lze spoleCenstvi vlastnik zrusit, pokud bylo
zalozeno dobrovolné nebo pokud pocet jednotek v domé nebo pocet vlastnik je dnotek klesl
na méné¢ nez pét. V takovém ptipad¢ vlastnici jednotek ptijmou pravidla pro spravu domu a

pozemku a pre-pispévky—nani-uzivani spolecnych casti.
8§ 1216

Pfi zruseni spoleCenstvi vlastnikli se neprovadi likvidace. Prava a povinnosti
spoleCenstvi vlastniki prechdzeji dnem jeho ziniku na vlastnky jednotek v poméru
stanoveném podle podilu kazdého vlastnika jednotky na spole¢nych ¢astech.

Pododdil 6
ZruSeni bytového spoluvlastnictvi
81217

(1) Dohodnou-1i se vlastnici jednotek o pfeméné bytového Mastrietw spoluvlastnictvi
v podilové spoluvlastnictvi nemovité véci, zméni se bytové wastaietvi spoluvlastnictvi v
podilové spoluvlastnictvi zapisem do vefejného seznamu. Ma se za to, Ze se velikost
spoluvlastnického podilu kaZzdého spoluvlastnika rovnd velikosti podilu, jaky mél jako
vlastnik jednotky na spole¢nych ¢astech.

(2) Jsou-li viechny jednotky v domé ve spole¢ném jméni a dohodnou-li se manzelé o
preméné bytevehe—wastrictwi bytového spoluvlastnictvi na vlastnictvi nemovité véci ve
spole¢ném Jmenl, zméni se bﬁeve—vlast—met—w bytové spoluvlastnictvi ve vlastnictvi

nemovité véci ve spole¢ném jméni zdpisem do vefejného seznamu.
(3) Dohoda podle odstaveli 1 a 2 vyZzaduje pisemnou formu.
§1218
(1) Mé-1i ke vSem jednotkam v domé vlastnické pravo jediny vlastnik a prohlasi-li, Ze
méni vlastnické pravo k jednotkim na vlastnické pravo k nemovité véci, bytové wastricthw
spoluvlastnictvi zanikne zapisem do veiejného seznamu.
(2) Prohlaeni vyZzaduje pisemnou formu.
81219
Je-li jednotka zatizena, vyZzaduje se k platnosti dohody nebo prohlaseni o zruSeni

bytového wastrietwi spoluvlastnictvi souhlas osoby opravnéné z vécného prava udéleny v
pisemné formé.
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Pododdil 7
Spole¢na ustanoveni
§ 1220

(1) Zméni-1i se prohldSeni, vyhotovi jeho UpIlné znéni osoba odpovédna za spravu
domu a bez zbyte¢ného odkladu je zalozi do sbirky listin u organu, u né¢hoz je nemovita véc
zapsana ve vefejném seznamu; to plati i v piipad€, Ze jsou nalezitosti prohlaSeni obsazeny ve
smlouveé o vystavbe.

(2) Je-1i osoba odpoveédna za spravu domu zapsana do vefejného rejstiku, zaloZi bez
zbyte¢ného odkladu prohldseni v Giplném znéni i do sbirky listin u organu, ktery vede veiejny
rejstiik.

§1221

(1) Nevyplyva-li z ustanoveni o spole¢enstvi vlastnikii néco jiného, pouzji se
piiméfené ustanoveni o spolku, zejména ustanoveni o svolani, zasedani a rozhodovani
kolektivnich organii, o neplatnosti rozhodnuti nebo o nasledcich jeho rozporus dobrymi
mravy. NepouZji se v§ak ustanoveni o shromazdéni delegati ani o dilé¢ich ¢lenskych
schiizich.

(2) Stanovi-li zakon ve vécech bytového spoluvlastnictvi pisobnost vlastnikim
jednotek, lze ji vykonat i jejich rozhodnutim pfijatym na shromazdeéni.

§ 1222

Provadéci pravni ptedpis stanovi, jakym zptisobem se vypocte podlahova plocha bytu
v jednotce, o kterych castech nemovité véci se ma za to, Ze jsou spole¢né, a podrobnosti o
¢innostech tykajicich se spravy domu a pozemku.

§ 2239

Zakézané ujednani

Nepiihlizi se
smluvni—pokutt—ani k ujednani ukladajicimu najemci povinnost, ktera je vzhledem k
okolnostem zjevn€ nepiiméfena.

§ 2254
Jistota
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Jistota a smluvni pokuta

(1) Ujednaji-li strany, Z¢ najemce da pronajimateli penéZitou jistotu, ze zaplati
najemné a splini jiné povinnosti vyplyvajici z najmu, nebo ujednaji-li si pro pripad poruseni
téchto povinnosti smluvni pokutu, nesmi byt jistota wSSi—+nez a pravo na zaplaceni
smluvni pokuty v souhrnu presahnout trojnasobek mési¢niho najemného.

(2) Pti skonceni ndjmu pronajimatel vrati jistotu ndjemci; zapocte si pfitom, co mu

najemce pripadné z ndgjmu dluzi. Najemce ma pravo na Uroky z jistoty od jejiho poskytnuti
alespon ve vysi zadkonné sazby.
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Platné znéni dotéenych ¢asti zikona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a
druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve znéni zikona ¢. 458/2016 Sb.,
S vyzna¢enim navrhovanych zmén

8562
Informacni deska

(1) Druzstvo zfidi ve svém sidle informaéni desku. Informacni deska je ptistupna
kazdy pracovni den v béZznou pracovni dobu vSem ¢leniim.

(2) Ur¢i-li tak stanovy, informa¢ni deska se zpfistupni Clenim druzstva i
prostfednictvim internetovych stranek.

(3) Urc¢i-li stanovy, Ze pusobnost clenské schiize plni zcela nebo zcasti
shromazdéni delegatl, zpfistupni se informac¢ni deska c¢lenim druZstva vidy i
prostiednictvim internetovych stranek.

8§ 636

(1) Svolavatel nejméné 15 dnt piede dnem konani ¢lenské schilize uvetejni pozvanku
na ¢lenskou schiizi na internetovyreh-strankéaeh informacni desce druzstva a souCasné ji zasle

¢leniim na adresu uvedenou v seznamu ¢lend. Héaere]—n%ﬁmq—pe-zvaﬂ(—y—s%evaﬁg%pe%nk&
za-doruéenou-Pozvanka musi byt na interretovych-strankach informacni desce uveiejnéna az

do okamziku konani ¢lenské schuze.

(2) Pozvanka obsahuje alespon
a) firmu a sidlo druZstva,

b) misto a dobu zahdjeni ¢lenské schiize; misto a doba zah4jeni ¢lenské schlize se urci tak, aby
co nejmén¢ omezovaly moznost Clena se ji zacastnit,

c¢) oznaceni, zda se svolava ¢lenska schiize nebo nahradni ¢lenska schiize,
d) program ¢lenské schiize a

e) misto, kde se ¢len miiZze seznamit s podklady k jednotlivym zalezitostem programu ¢lenské
schiize, pokud nejsou ptilozeny k pozvance.

(3) Se souhlasem ¢lena mu miize byt pozvanka zasilaina pouze elektronicky na
adresu uvedenou v seznamu ¢leni. Souhlas lze diat jakymkoliv zptisobem, z néhoZ plyne
tato viile ¢lena.

§ 683

(1) Jestlize ma shromazdéni delegatti rozhodnout o otazce, ktera se piimo dotyka
opravnénych zajmi ¢lena, zejména ma-li byt rozhodovano o ndmitkach ¢lena proti rozhodnuti
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o0 jeho vylouceni, pozve se tento Clen na shromazdéni delegatti pisemnou pozvankou zaslanou
mu na adresu bydlist¢ nebo sidla uvedenou v seznamu ¢lent; tento ¢len ma pravo zicastnit se
shromazdéni delegatii v ¢asti, kterd se ho tyka.

(2) Pozada-li ¢len uvedeny v odstavci 1 o slovo pied hlasovanim delegati v zalezitosti,
ktera se ho tyka, umozni se mu vyjadrit se, zejména se mu umozni obrana proti navrhu na
zamitnuti ndmitek a potvrzeni rozhodnuti o vylouceni.

(3) Odstavce 1 a 2 se pouziji i v pripadé, Ze shromazdéni delegatii rozhoduje o
zméné stanov podle § 731 odst. 1 pism. a). Clenem podle odstavce 1 je ¢len, které mu se
pri plnéni podminek pro vznik priava na uzavieni smlouvy o nijmu druZstevniho bytu
maji zmé nit tyto podminky.

8§ 688

(1) Ptislusna osoba nebo organ ozndmi svolani shromazdéni delegati pisemnou
pozvankou zaslanou vSem delegatim na adresu bydlisté¢ delegita, uvedenou v seznamu
delegati.

(2) Pokud delegat pisemn¢ oznamil jinou dorucovaci adresu, zasila se mu pozvanka na
tuto dorucovaci adresu. Se souhlasem delegiata mu miiZze byt pozvanka zasilina pouze
elektronicky na adresu uvedenou v seznamu delegati. Souhlas lze dat jakymkoliv
zpusobem, z néhoZ plyne tato viile delegata.

(3) Pozvanka na shromazdéni delegati se ddle uvetejni na informacni desce druZzstva;
stanovy mohou urcit jiny vhodny zptsob uvetejnéni.

§731
(1) Stanovy bytového druzstva kromé nalezitosti podle § 553 obsahuji také

a) podminky, za kterych vznikne ¢lenovi bytového druZstva pravo na uzavieni smlouvy o
najmu druzstevniho bytu, a

Vv

uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu a prav a povinnosti ¢lena bytového druzstva
spojenych s uzivanim druzstevniho bytu. Tato prava a povinnosti se stavaji dnem jejich
vzniku pravy a povinnostmi ¢lena plynoucimi z ¢lenstvi v bytovém druZzstvu.

(2) Pro zménu tpravy naleZitosti stanov uvedenych v odstavci 1 pism. a) se
vyZaduje souhlas ti'i ¢tvrtin v§ech ¢lenid druZstva a souhlas téch ¢leni druZzstva, kterym
se pri plnéni podminek pro vznik prava na uzavieni s mlouvy o najmu druzstevniho bytu
maji zmé nit tyto podminky.
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Platné znéni dotéenych ¢asti zikona ¢. 311/2013 Sb., o prevodu vlastnického prava
k jednotkam a skupinovym rodinnym domim nékterych bytovych druZstev a o0 zméné
nékterych zakont, ve znéni zikona ¢. 177/2018 Sb., s vyznac¢enim navrhovanych zmén

§24

(1) Pokud bytove druZstvo uvedene v § 24 odst. 1 a 2 zakona o vlastnictvi bytt, Které
bylo ptivodnim vlastnikem budovy, nebo bytové druzstvo, které je jeho pravnim nastupcem,
plnilo povinnosti spravce podle § 9 zakona o vlastnictvi byt ve znéni u¢inném do 30. Cervna
2000 a jeho spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech domu se nesnizil ke dni nabyti
ucinnosti obCanského ziakoniku na méné nez jednu polovinu, je bytové druzstvo ode dne
nabyti u€innosti tohoto zikona spravcem domu a pozemku; na spravu se pfimefené pouZziji
ustanoveni § 1191 az 1193 ob¢anského zakoniku. Ustanoveni § 1198 ob¢anského zakoniku se
zde nepouZije.

(2) SniZi-1i se po dni nabyti u¢innosti tohoto zakona spoluvlastnicky podil spravce
uvedeného v odstavci 1 na spoleénych ¢astech domu na méné nez jednu polovinu, svola
spravce nejpozdéji do 90 dnli ode dne, kdy mu budou doruceny listiny dokladajici snizeni
jeho spoluvlastnického podilu, shromazdéni vlastnik jednotek k zaloZzeni spoleCenstvi
vlastnikt jednotek (dale jen ,spoleenstvi®). Neucini-li to, mize tak u¢init Kterykoliv vlastnik
jednotky. Navrh na zipis do vefejného rejstiiku musi statutdrni organ spolecenstvi podat
nejpozdéji do 30 dnli ode dne zalozeni spolecenstvi.

(3) Ke schvaleni stanov spolecenstvi se vyzaduje souhlas vétSiny hlasii piitomnych
vlastniki jednotek. Shromazdéni je zpUsobilé se usnaset za piitomnosti vlastnikd jednotek,
ktefi maji vétSinu vSech hlast-ustanoveni-§1200-odst——vety-druhé-obéanského—zakoniku-se

Siia.

(4) Funkce spravce uvedeného v odstavei 1 zanikd dnem vzniku spolecenstvi.

(5) Do doby vzniku spolecenstvi zpiisobem a ve lhitach podle odstavce 2 jsou
vlastnici jednotek opravnéni a povinni z pravnich jedndni tykajicich se spole¢né véci v
poméru odpovidajicim velikosti jejich spoluvlastnickych podilii na spolec¢nych ¢astech domu.
Ustanoveni 8§ 1127 a 1192 ¢ast véty pied stiednikem obcanského zakoniku se nepouzije do
vzniku spolecenstvi, doslo-lik zaloZeni spolecenstvi a podani navrhu na zapis spolecenstvi do
vetejné¢ho rejstitku nejpozdé€ji ve lhitach stanovenych v odstavei 2, jinak pouze do doby
uplynuti 90 dnti ode dne, kdy budou spravci doruceny listiny, dokladajici sniZzeni jeho
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu na mén¢ nez jednu polovinu.

(6) Shromazdéni je zpusobilé usniSet se za pritomnosti vétSiny vSech vlastniki
jednotek a pritomnosti vlastnika jednotek, ktefi maji vétSinu vSech hlasi. K prijeti
rozhodnuti se vyZaduje souhlas vétSiny hlast pFritomnych vlastniki jednotek a souhlas
vétSiny pritomnych vlastniki jednotek, ledaZe prohliSeni nebo stanovy vyZaduji pocet

VYT,
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